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ESTUDOS E COMENTARIOS




LOTEAMENTO FECHADO

Competéncia do Municipio para ordenacio de seu territério —
O loteamento fechado ou em condominio é regido pela Lei
4.591/64 — As vias internas do loteamento fechado pertencem
ao condominio — As diretrizes para loteamento, fornecidas pela
Prefeitura, vinculam o Municipio e suprem a legislacio urba-
nistica local — Cabimento de mandado de seguranca para
invalidar indeferimento ilegal de plano de loteamento

HELY LOPES MEIRELLES
Advogado e Professor de Direito em S#o Paulo

SUMARIO: Consulta — Parecer: I — A competéncia do Municipio para orde-
nagdo de seu territério. II — O loteamento convencional e o “loteamento
fechado®. III — A conduta da Prefeitura no presente caso. IV — Cabimento
de mandado de segurangca. V — Respostas aos quesitos.

CONSULTA

Samaritd — Comércio e ParticipacBes
Ltda., por seu ilustre advogado, Dr. Luiz
Arthur Caselli Guimardes, expde que,
como proprietaria de uma gleba de terras
com drea de 392.328 m?, situada na zo-
na urbana de Campos do Jorddo, delibe-
rou realizar um condominio horizontal,
a que denominou “Condominio Véu da
Noiva”, nos moldes da Lei federal 4.591,
de 16.12.64, para o que requereu e
obteve da Prefeitura local as diretrizes
para execucdo desse condominio, confor-
me consta da comunicagio oficial de
28.4.80.

De posse desse documento oficial, a
consulente elaborou o memorial e as plan-
tas necessérias, requerendo, em 16.3.81,
sua aprovagdo para subseqliente inscri-
¢do no Registro de Iméveis da comarca,

tudo em conformidade com a citada Lei
federal 4.591/64 e com as diretrizes for-
necidas pela Prefeitura. Ocorre, porém,
que o Sr. Prefeito, até esta data (2.1.82),
ndo despachou o mencionado requeri-
mento, a despeito da reiteragdo do pe-
dido, protocolada em 25.9.81, e da so-
licitagdo de informagdes de 4 de novem-
bro do mesmo ano, em resposta & qual o
Chefe do Expediente informou, pelo ofi-
cio de 18 do mesmo més e ano, textual-
mente, que “estamos aguardando a apro-
vacdo da Lei dos Condominios”.

Diligenciando para esclarecimento des-
sa situagdo, a consulente foi informada
verbalmente de que a Prefeitura aguarda
a aprovag@o de um projeto de lei de ini-
ciativa do Sr. Prefeito sobre “condomi-
nio residencial fechado, em plano hori-
zontal”, no qual estaria sendo proposto
que as dreas livtes (15% do total) de-
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verdo passar a propriedade do Muni-
cipio.

Considerando ilegais e lesivas ao seu
patrimdnio tanto a omissdo da Prefeitura
na aprovagdo do condominio quanto a
exigéncia de serem transferidos ao domi-
nio da Municipalidade os espagos livres
que integram o plano condominial, mas
desejando respaldar-se em parecer juri-
dico sobre essa conduta do Poder Pibli-
co local, a consulente, apresentando a
documentacdo que instruiu os seus re-
querimentos, pede-nos um exame da ma-
téria e formula-nos os seguintes quesitos.

“1°. Em face do fornecimento de di-
retrizes de 28.4 .80, a exigéncia contida
no oficio 1.948/81, de 18.11.81, ¢ legal,
ou tem a consulente direito adquirido de
ver o seu projeto aprovado segundo as
diretrizes da prépria Prefeitura de Cam-
pos de Jordao?

“2°. A superveniéncia de uma lei
conflitante com as diretrizes fornecidas
pela Prefeitura altera ou invalida o di-
reito da consulente?

“3°. A disposicdo contida no § 2.°
do art. 4.° do projeto de lei de iniciativa
do Prefeito, quanto a transferéncia das
4reas livres do condominio admitido pela
Lei federal 4.591, de 16.12.64, & legi-
tima e estd na competéncia do Muni-
cipio?

“4°. A omissdo da Prefeitura ou o
indeferimento da aprovagdo do pedido
de condominio horizontal séo coibiveis
por mandado de seguranga?”

As respostas conclusivas a esses que-
sitos exigem prévias consideragBes sobre
a competéncia do Municipio para o or-
denamento de seu territério, bem como
sobre as caracteristicas do condominio
horizontal ou loteamento fechado e,
ainda, sobre a conduta da Prefeitura no
presente caso.

E o que faremos a seguir.

PARECER

I — A COMPETENCIA DO
MUNICICIO PARA
ORDENACAO DE SEU
TERRITORIO

1. Como é sabido e consta da Cons-
tituicdo Federal, o Municipio tem com-
peténcia para realizar a sua administra-
¢ao em tudo que diz respeito ao seu
peculiar interesse (art. 15, II). Essa com-
peténcia, no que tange & ordenacdo de
seu territério, abrange todos os aspectos
urbanisticos, notadamente o tracado ur-
bano, o sistema vidrio, as éreas livres. a
construcdo urbana, até a estética da ci-
dade, e se expressa em limitacdes legais
destinadas a organizar os espacos habi-
taveis. de modo a propiciar ao homem
as melhores condicGes de vida na comu-
nidade.

2. Bem por isso ja escrevemos, em
obra largamente difundida. que as limi-
tacoes urbanisticas sdo nreceitos de or-
dem piiblica derivados do poder de po-
licia e exteriorizados em posicdes de uso
da prooriedade, sob a trinlice modalida-
de positiva (fazer). negativa (ndo fazer)
ou permissiva (deixar de fazer). Distin-
guem-se das imposicdes civis. comumen-
te chamadas “restricdes de vizinhanca”,
que visam & protecdo da propriedade
particular em si mesma, A seguranca, ao
sossego e 2 safide dos que a habitam.
Ambas incidem sobre bens e atividades
privadas, mas com finalidades diversas:
as restricdes civis amparam os vizinhos
reciprocamente considerados nas suas re-
lagdes individuais; as limitacSes urbanis-
ticas protegem a coletividade na sua ge-
neralidade. Umas e outras condicionam
o uso da propriedade, restringem direi-
tos individuais, coarctam atividades par-
ticulares, tolhem a liberdade de constru-
¢do, mas em nome de interesses dife-
rentes. Por isso mesmo, a competéncia
para editd-las é diversa, como diversos
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£d0 os instrumentos em que se podem
corporificar e diversas sdo as condigdes
em que atuam (cf. nosso “Direito Mu-
nicipal Brasileiro”, 4.2 ed., Sao Paulo,
Ed. Revista dos Tribunais, 1981, p.
430 e ss.).

3. As limitagGes urbanisticas incidem
sobre a utilizagdo da propriedade, en-
quanto que as imposi¢des civis incidem
sobre o direito de propriedade em si
mesmo. Por isso, aquelas sdao da com-
peténcia do Municipio, ao passo que
estas sdo da competéncia privativa da
Unido, por expressa reserva constitucio-
nal (CF, art. 8.°, XVII, “b”). Dai por
que o Municipio sé pode legislar sobre
o uso da propriedade urbana ou urbani-
zdvel, ao passo que a Unido legisla sobre
o direito de propriedade na sua substin-
cia e nas suas transformacgdes dominiais,
ou seja, no modo e forma de aquisigdo
e de alienagdo da propriedade, princi-
palmente da propriedade imével.

4. S6 a Uniao pode dispor sobre o
dominio € o condominio, restando para
0o Municipio a ordenagio dos usos dos
espagos habitdveis, vale dizer, da drea
urbana, em que o homem exerce as qua-
tro fungdes fundamentais de sua ativi-
dade comunitéria: habitagdo, trabalho,
circulagdo e recreacdio. S6 a Unido pode
dispor sobre a translagdo da propriedade
de um titular para outro. Ao Municipio
s6 compete estabelecer como a proprie-
dade urbana seré utilizada. Dai resultam
as leis locais de zoneamento e de lotea-
mento, sé abrangendo os aspectos urba-
nisticos destinados a ordenagdo espacial
da cidade, para sua maior funcionalidade
e conforto de seus habitantes. A Unido
diz como se adquire, se preserva e se
transfere a propriedade; o Municipio diz
como se utiliza a propriedade na érea
urbana. Assim sendo, as normas federais
regem o dominio e o condominio em ge-
ral; as normas locais regem a utilizacéo
desse dominio ou condominio dentro da

cidade ou nos niicleos de sua formacio,
crdenando o tracado urbano e suas cons-
trugdes, bem como as dreas livres que
devem compor o agregado humano: a
cidade no seu aspecto estrutural e social,
que se inicia com os loteamentos, segun-
do as imposi¢bes e restricdes do zonea-
mento urbano.

II — O LOTEAMENTO
CONVENCIONAL E O
“LOTEAMENTO FECHADO”

5. O modo convencional de lotea-
mento “é a divisdo voluntdria do solo
em unidades edificdveis (lotes), com aber-
tura de vias e logradouros piblicos, na
forma da legislagdo pertinente” (cf. nos-
so “Direito de Construir”, 3.* ed., Sdo
Paulo, Ed. Revista dos Tribunais, 1979,
p. 120 e ss.). Esse loteamento fica su-
jeito a normas civis estabelecidas pela
Unido (CC e Lei 6.766/79) e normas
urbanisticas impostas pelo Municipio na
legislagao edilicia adequada as peculiari-
dades locais. As unidades loteadas e
compromissadas & venda regem-se por
normas especificas de lei federal, tenden-
tes a compelir os contratantes ao cumpri-
mento do avengado e a regulamentar a
forma do contrato e de sua rescisdo.
Assim, o loteamento urbano convencio-
nal estd disciplinado por legislagdo pré-
pria — federal e municipal — que or-
dena desde a sua formagéo até a aliena-
cdo e utilizagdo das unidades edificaveis,
dos espagos livres e das vias piblicas de
uso comum do povo.

6. Diversamente, os loteamentos es-
peciais, também conhecidos por “condo-
minio horizontal” ou “loteamento fecha-
do”, vém sendo implantados consoante a
permissdo genérica da Lei federal 4.591/
64 (art. 8.°), mas, na maioria dos casos,
sem normas locais regulamentares de
seus aspectos urbanisticos. Tais lotea-
mentos sdo bem diferentes dos conven-
cionais, pois que continuam como areas
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particulares, sem vias publicas e com uti-
lizagdo privativa de seus moradores. A
propésito, j& escrevemos que: “Os lotea-
mentos especiais estdo surgindo princi-
palmente nos arredores das grandes ci-
dades, visando a descongestionar as me-
trépoles. Para esses loteamentos nao ha,
ainda, legislacdo superior especifica que
oriente a sua formagdo, mas nada impe-
de que os Municipios editem normas
urbanisticas adequadas a essas urbaniza-
¢cdes. E tais sdo os denominados “lotea-
mentos fechados”, “loteamentos integra-
dos”, “loteamentos em condominio”, com
ingresso s6 permitido aos moradores e
pessoas por eles autorizadas ¢ com equi-
pamentos e servigcos urbanos proprios,
para auto-suficiéncia da comunidade.
Essas modalidades merecem prosperar.
Todavia, impde-se um regramento legal
prévio para disciplinar o sistema de vias
internas (que em tais casos ndo sdo bens
piblicos de uso comum do pove) e os
encargos de seguranga, higiene e conser-
vacdo das dreas comuns e dos equipa-
mentos de uso coletivo dos moradores,
que tanto podem ficar com a Prefeitura
como com os dirigentes do nicleo, me-
diante convencdo contratual e remunera-
cdo dos servicos por prego ou taxa, con-
forme o caso” (in nosso “Direito Muni-
cipal Brasileiro” cit., p. 467).

No mesmo sentido preleciona o Prof.
José Afonso da Silva neste tépico: “A
denominagdo de “loteamento fechado”
vem sendo atribuida a certa forma de
divisdo de gleba em lotes para edifica-
¢do, que, embora materialmente se asse-
melhe ao loteamento, na verdade deste
se distancia no seu regime como nos seus
efeitos e resultados. Nao se trata, por
isso, de instituto do parcelamento urba-
nistico do solo, ainda que possa ser con-
siderado uma modalidade de urbanifi-
cagdo, porque se traduz num nicleo po-
pulacional de cariter urbano. Modalida-
de especial de aproveitamento do espago,
ndo pode o Direito Urbanistico desco-

nhecé-la, a despeito de reger-se por cri-
térios do Direito Privado entre nds, sob
forma condominial.

“Entdo, o chamado “loteamento fecha-
do” constitui modalidade especial de
aproveitamento condominial de espaco
para fins de construgao de casas residen-
ciais térreas ou assobradadas ou edificios.
Caracteriza-se pela formagéo de lotes au-
ténomos com &reas de utilizagdo exclu-
siva de seus proprietarios, confinando-se
com outras de utilizagdo comum dos con-
déminos. O terreno, assim “loteado”,
ndo perde sua individualidade objetiva,
conquanto sofra profunda transformacgéo
juridica. . .

“Q regime juridico dessa modalidade
de desenvolvimento urbano, como aca-
bamos de indicar, é o do Direito Privado,
com base no art. 8° da Lei 4.591/64,
com natureza juridica, como visto, de
condominio privado” (“Direito Urbanis-
tico Brasileiro”, 1.* ed., Sdo Paulo, Ed.
Revista dos Tribunais, 1981, pp. 400402
— grifos do préprio autor).

E conclui o autorizado mestre: “Na
modalidade de aproveitamento condomi-
nial de espago, prevista no art. 8.° da Lei
4.591/64, temos uma situagdo complexa
configurada pela existéncia de unidades
autbnomas (casas térreas ou assobrada-
das ou edificios, ou ambos), uma parte
de terreno edificado, uma parte de terre-
no reservada como de utilizagdo exclu-
siva para jardins ou quintal, uma fragéo
ideal sobre a qual constitui o condominio
(edificio com unidades autdnomas: apar-
tamentos) e ainda as 4reas que consti-
tuem passagens comuns para as vias pd-
blicas ou para as partes utilizadas entre
si, ou os caminhos de acesso a praia, a
pontes, a lugar aprazivel” (autor e ob.
cits., p. 404).

Idéntica é a opinido de Alvaro Pessoa,
proficiente Diretor do Departamento de
Assisténcia Juridica aos Municipios do
Estado do Rio de Janeiro, que assim se
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expressa: “As questSes que emergem da
modalidade de expansdo urbana denomi-
nada “condominial” sdo sobretudo as se-
guintes: ocorréncia de pragas e ruas pat-
ticulares (néio sdo logradouros piiblicos);
possibilidade de bloquear o acesso ao
condominio aos comuns do povo, através
de port@o ou portaria dividindo solo pd-
blico e privado”.

E conclui afirmando que: “Inexistem,
por conseguinte, estradas ou vias pabli-
cas na 4rea condominial de que cuida o
mencionado art. 8.° da lei especial de
incorporagdo e condominio” (Alvaro Pes-
soa, “O loteamento e o condominio no
desenvolvimento urbano brasileiro”, in
“Boletim Informativo da Secretaria da
Justica” 40/2, Rio).

O mesmo publicista invoca a opinido
do Prof. Caio Mirio da Silva Pereira,
autor da Lei de Condominios, que anota:
“Diversamente da propriedade hotizon-
tal tipica, em que a cada unidade se
vincula apenas a cota ideal do terreno e
partes comuns, aqui existe uma unidade
autdnoma, uma parte de terreno edifica-
do, uma parte de terreno reservado como
de utilidade exclusiva para jardins ou
quintal e ainda a fracdo ideal sobre o
que constitui o condominio.

“Discriminar-se-do, ainda, as dreas que
se constituem em passagem comum para
as vias piblicas ou para as partes utili-
zadas entre si, ou os caminhos de acesso
a praia, a ponte, a lugar aprazivel” (Caio
Mério da Silva Pereira, “Condominio e
Incorporagdes”, Forense, 1965, p. 59).

7. O que todos os autores acentuam
¢ que, nessa modalidade de “loteamento
fechado” ou “condominio horizontal”,
ndo hd nem ruas, nem pragas, nem &reas
livres pdblicas. Tudo que compde o con-
dominio é de propriedade e uso exclu-
sivo dos conddminos. Assim sendo, ndo
pode a lei urbanistica municipal conside-
rar de dominio publico as vias e 4reas
livres internas, nem impor o seu tras-

passe para o patrimbnio do Municipio,
mesmo porque tal matéria é de Direito
Civil, s6 reguldvel por lei federal. E neste
particular a norma da Unido (Lei 4.591/
64) ndo estabeleceu a transferéncia au-
tomdtica de qualquer via interna ou 4rea
do condominio para a Municipalidade,
diversamente do que ocorre nos lotea-
mentos convencionais, em que, inscritos
o plano e a planta no Registro Imobilis-
rio, transferem-se automaticamente para
o dominio piiblico todas as ruas, pragas
e dreas livres, consoante estabelece a vi-
gente Lei de Parcelamento do Solo Ur-
bano (Lei 6.766/79, art. 22).

8. Portanto, a lei aplicdvel aos lotea-
mentos fechados ou condominios hori-
zontais ¢ a de n. 4.591/64, por forga do
art. 3.° do Dec.lei 271/67, e aos lotea-
mentos abertos ou convencionais é a de
n. 6.766/79. E assim j4 foi decidido
pelo Tribunal de Justica do Rio de Ja-
neiro neste expressivo ac6rddo: “As par-
tes comuns em condominio fechado, re-
gulado pela Lei 4.591/64, sdo de uso
comum dos conddminos, ndo podendo a
Prefeitura gravi-las como bens publicos.
Nio se confunde esse condominio (lotea-
mento fechado) com o loteamento (aber-
to ou convencional), no qual as ruas e
pragas passam para o dominio ptblico”
(TJR], in RDI 7/82).

E no corpo desse v. acérdio lé-se:
“Ficou positivado que a Municipalidade
aprovou a incorporagdo de um condomi-
nio previsto na Lei 4.591/64 que ndo se
confunde com o loteamento regido pelo
Dec.-lei 58/37 (agora substituido pela
Lei 6.766/79), este, sim, que transfere a
Municipalidade as vias de acesso, pragas,
servicos de infra-estrutura.

“O caso, entretanto, estd amparado
pela Lei 4.591, de dezembro de 1964,
que regula o condominio fechado. . .

“Assim, as ruas, pragas e as partes co-
muns do condominio ndo podem sofrer
a alienagdo por parte da Prefeitura e
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nem ser gravadas como bem piiblico, co-
mo quer a autoridade impetrada.”

Nessa mesma linha sdo mencionados
dois outros julgados do mesmo Tribu-
nal de Justica do Rio de Janeiro pelo
Prof. Alvaro Pessoa, no estudo retroci-
tado, o que confirma a jurisprudéncia
que distingue os loteamentos convencio-
nais (Lei 6.766/79) dos loteamentos ou
condominios fechados (Lei 4.591/64, art.
8.°, e Dec.-lei 271/67, art. 3.°).

I — A CONDUTA DA
PREFEITURA NO
PRESENTE CASO

9. No presente caso, a conduta da
Prefeitura de Campos do Jordao se re-
vela inteiramente ilegal em trés aspectos,
a saber: na proibicdo de loteamento
constante da Lei 1.154/79, que, alids,
nem se aplica a espécie em exame; na
omissdio de despacho do requerimento
de “loteamento fechado”, elaborado em
conformidade com as diretrizes da pré-
pria Prefeitura; na disposicdo do projeto
de lei sobre “condominios residenciais
fechados”, ao estabelecer que as areas
livres passam & propriedade do Poder
Piblico e que deverdo ter acesso inde-
pendentemente do sistema vidrio do con-
dominio (art. 4.°, § 2.°, do projeto).

10. Com efeito, a vedagdo de lotea-
mento durante o prazo de cinco anos
¢ manifestamente inconstitucional, por
estar o Municipio legislando sobre Di-
reito Civil, privativo das normas da
Unidio (art. 8.°, XVII, “b”). Tal dispo-
sicdo afeta a substincia do direito de
construir, do qual o loteamento urbano
¢ uma das modalidades, dependendo uni-
camente da licenga para sua realizagdo
consoante as normas locais de urbanis-
mo. Ora, a vedacéo total e indiscrimina-
da de lotear gleba urbana particular im-
porta a proibicdo de uso da propriedade,
0 que extrapola da competéncia do Mu-
nicipio para editar normas urbanisticas

convenientes a ordenagdo de seu terti-
tério. Tal proibi¢io aniquila o uso da
propriedade, quando o Municipio s6 tem
poderes para condicionar esse uso, vale
dizer, para permitir a utilizacdo do solo
vrbano, atendidas as normas de zonea-
mento e os preceitos da edificagdo. Tan-
to isto é exato que v Cédigo Civil dispde
que “o proprietdrio pode levantar em
seu terreno as construcdes que lhe aprou-
ver, salvo o direito dos vizinhos e o0s
regulamentos administrativos” (art. 572).
Regulamentos administrativos sdo as nor-
mas locais condicionadoras da constru-
¢ado, ou, mais precisamente, do uso da
propriedade urbana. Condicionar o uso
ndo é o mesmo que vedar o uso.

11. O Municipio ndo pode impedir o
uso normal da propriedade urbana que é
a edificagdo e para a qual se faz mister o
parcelamento da gleba através do lotea-
mento. Impedir este ato de parcelamento
do solo urbano equivale a estancar o uso
do imével e aniquilar o direito de pro-
priedade, o que sé poderia ser feito atra-
vés da desapropriagdo. Nunca a pretexto
de ordenagio da cidade. A missdo da
Prefeitura é de controlar o uso normal
do solo urbano; jamais proibir totalmen-
te a edificagdio ou o loteamento, ainda
que por um tempo determinado. No pre-
sente caso, a Lei municipal 1.154/79
veda o loteamento pelo longo periodo de
cinco anos, com infringéncia da garantia
constitucional de utilizagdo do bem pelo
proprietdrio e do direito de construir
assegurado pelo Cédigo Civil. A lei em
exame €, pois, inconstitucional e de ne-
nhum efeito.

12. OQutra ilegalidade na conduta do
Prefeito estd na omissdo de despacho do
requerimento da consulente com apre-
sentacdo do plano de loteamento em
conformidade com as diretrizes forneci-
das pela prépria Prefeitura. Essas dire-
trizes sdo vinculantes para o particular
que as requereu e para a Municipalidade
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que as expediu. Tais diretrizes caracteri-
zam um ato negocial e bilateral gerador
de direito subjetivo para o requerente e
de uma obrigagio de cumprimento pela
Prefeitura. Até porque seria incivil que
a Prefeitura fornecesse as diretrizes para
o condominio horizontal e posteriormen-
te negasse validade ao seu préprio ato,
numa conduta injuridica e de ma-fé.
Bem a propésito, j4 decidiu o Tribunal
de Justica do Parand que: “Os atos pi-
blicos ndao podem deixar de se revestir
da mais completa seriedade, ndo podem
ser, de conseqiiéncia, praticados ao livre
arbitrio da autoridade ou érgdos publi-
cos” (RT 296/704) e reiterou o excelso
STF ao decidir que: “As Administracdes
ndo podem praticar ato abusivo” (RDA
74/145). Essa, alids, é a orientacdo da
doutrina universal, consignada na feliz
expressdo de Jeanneau de que: “L’Admi-
nistration ne doit pas mentir” (“Les
Principes Généraux du Droit dans la Ju-
risprudence Administrative”, Paris, 1954,
p. 195, e, no mesmo sentido: Stassino-
poulos, “Traité des Actes Administra-
tifs”, Paris, 1954, p. 207; Marienhoff,
“Tratado de Derecho Administrativo”,
vol. 11/332, Buenos Aires, 1966; Tivaro-
ni, “Teoria degli Atti Amministrativi”,
Roma, 1939, p. 78; Schwartz, “ American
Administrative Law”, Nova lorque, 1950,
p. 66), ou, como disse Bénoit, com mais
veeméncia: “Il convient que les autorités
administratives respectent elles aussi le
régle du jeu” (“Le Droit Administratif
Frangais”, Paris, 1968, p. 610).

13. Realmente, ndo poderd nunca a
Administragdo fixar determinados crité-
rios para a prética de um ato material
do particular e, apés a sua realizagdo
em conformidade com os requisitos es-
tabelecidos, negar validade aos seus pre-
ceitos. Tal o que ocorre com as diretrizes
para loteamento, as quais, uma vez co-
municadas ao interessado, criam um di-

reito individual exercitdvel pelo seu ti-
tular e tuteldvel judicialmente. Tanto
mais quando essas diretrizes ndo confli-
tam com qualquer norma existente ao
tempo de sua expedicdo. E assim é por-
que a lei posterior ndo tem o conddo de
invalidar atos precedentes geradores de
direito subjetivo para o seu beneficidrio.
Dai a protegdo constitucional ao ato ju-
ridico perfeito, ao direito adquirido e &
coisa julgada (art. 153, § 3.°). No caso
em exame, o ato juridico do condominio
horizontal foi praticado em obediéncia
as diretrizes da Prefeitura e por isso ndo
pode ser recusado pela mesma Prefeitu-
ra, sob pena de infringir o ato juridico
perfeito, gerador de direito adquirido.
Também ndo é licito a Prefeitura inde-
ferir loteamento a pretexto de aguardar
uma futura lei. Assim ja decidiu o 2.°
Tribunal de Algada Civil de Sao Paulo,
nestes termos: “Sem prévia lei ou decre-
to municipal a definir as normas de lo-
teamento e zoneamento urbano ¢ ilegal o
ato administrativo que indefere lotea-
mento. O poder discriciondrio da Admi-
nistragdo ndo pode ser confundido com
o simples arbitrio” (2.° TACivSP, RT
488/163).

14. Finalmente, quanto a disposigéo
constante do art. 4.°, § 2.°, do projeto do
Executivo a ser convertido em lei, ndo
pode operar retroativamente e, além dis-
so, a imposicio nele consignada, da
transferéncia compulséria e automitica
das éreas livres do empreendimento ao
dominio piblico do Municipio, ultrapas-
sa a competéncia municipal para legislar
a respeito, pois que, como ji se demons-
trou, a alienagdo de imdveis ndo é dis-
ciplindvel pela lei local. S6 a norma
federal, a exemplo do que fez a Lei
6.766/79 (art. 22), reproduzindo dispo-
si¢do idéntica do Dec.-lei 58/37 (art. 3.°)
e do Dec.-lei 271/67 (art. 4.°), podera
estabelecer a transferéncia das vias pi-
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blicas e dos espagos livres do loteamen-
to convencional, agora regido pela ci-
tada lei.

15. Acresce, ainda, que, nos denomi-
nados “loteamentos fechados” ou “con-
dominios residenciais fechados, em pla-
no horizontal”, como os chama o projeto
de lei em exame, ndo hd vias publicas,
nem 4reas piblicas de recreagdo. Todo
espaco contido no perimetro do lotea-
mento é propriedade particular, de uso
exclusivo dos condéminos ou de uso co-
mum do condominio. Nunca de uso pi-
blico da Municipalidade ou de uso co-
mum do povo, como sfo as ruas e pracas
nos loteamentos convencionais regidos
pela Lei federal 6.766/79. Diversamen-
te, nos loteamentos fechados, as vias de
circulacdo interna e os espagos livres nio
caem no domfnio piiblico, pois sdo 4reas
privativas do condominio e de utilizagio
restrita dos condéminos.

16. Pondere-se, ainda, que a dispo-
sicdo do § 2.° do art. 4.° do projeto do
Executivo € incongruente quando diz que
as dreas livres “deverdo ter acesso inde-
pendente do sistema vidrio do condomi-
nio”. Ora, se 0 condominio ndo tem ruas
piiblicas, mas, sim, vias internas, como
também ndo tem pracas ou 4reas livres
publicas, mas tdo-somente para uso pri-
vativo de seus moradores, impossivel é
que tais vias e dreas passem ao dominio
do Municipio, como bens de uso comum
do povo na classificagdo legal do Cé-
digo Civil (art. 66, I). Essas vias e dreas
580 € continuam sendo bens particulares,
idénticos aos que integram o condomi-
nio de apartamentos regido pela Lei
4.591/64, que é também aplicdvel ao
condominio dos loteamentos fechados,
por expressa determinagdo do Dec.lei
271/67 (art. 3°, §§ 1° ¢ 2°). A lei mu-
nicipal ndo pode alterar os mandamen-
tos da lei federal quando esta dispde so-
bre matéria de Direito Civil, privativa
da Unido (CF, art. 8.°, XVII, “b”).

IV — CABIMENTO DE MANDADO
DE SEGURANCA

17. Diante das ilegalidades apontadas
na apreciagdo do requerimento da con-
sulente, é perfeitamente cabivel o man-
dado de seguranca, uma vez que a con-
duta do Prefeito — omitindo-se no des-
pacho, depois exigindo a transferéncia
das areas livres para o dominio piblico
municipal e desconhecendo a validade
das diretrizes expedidas pela prépria Pre-
feitura para a realizagdo do loteamento
fechado — violou direito liquido e cer-
to da requerente, qual seja, o de ver
aprovado o condominio horizontal admi-
tido pela Lei federal 4.591/64 (art. 8.%)
¢ planejado em conformidade com as
diretrizes municipais. Essa conduta do
Prefeito ¢ manifestamente abusiva e le-
siva do patrimdnio da consulente, que
estd sendo impedida de dar a uma gleba
urbana a sua normal utilizagdo, que € o
estabelecimento do condominio horizon-
tal para a subseqiiente edificagéo resi-
dencial, em conformidade com o zonea-
mento ¢ as diretrizes da prépria Prefei-
tura.

18. O “mandamus” é a via habil para
remover a omissdo da autoridade nos
despachos de sua competéncia, como,
também, para impedir lesdo ao direito
do impetrante nos atos por ela pratica-
dos com ilegalidade ou abuso de poder.
Quanto & omissdo, a jurisprudéncia € pa-
cifica no admitir a seguranga para que
a autoridade omissa pratique o ato ou
profira o despacho a que o impetrante
tem direito. E o que vem decidindo a
nossa Justica, desde o STF até as Cortes
estaduais (cf. STF, RDA 70/191, RT]
50/154 e 53/637, RT 497/247; TFR,
“Revista do TFR” 31/93, “Revista da
Procuradoria-Geral do Rio de Janeiro”
3/241; TJSP, RDA 113/179, RT 278/
409 e 333/120; TJPR, RT 272/670 e
277/773). Neste ponto merecem trans-
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cricdo dois julgados que abordam pre-
cisamente situagOes idénticas as desta
consulta: “Ndo pode o prefeito munici-
pal fugir & obrigagdo funcional de resol-
ver requerimentos que lhe sdo dirigidos”
(1.° TASP, RT 327/528).

“A parte que requer tem direito a
uma decisdo da autoridade administrati-
va. A auséncia nao justificada de despa-
cho também caracteriza ato de autorida-
de no sentido da lei ou conduta omissi-
va, caso tipico do descumprimento do
dever legal, lesivo “uti singuli” e sujeito
a corregdo judicial, através de mandado
de seguranga” (TFR, Pleno, MS 89.194-
DF, in DJU 1.7.80).

19. Além da omiss@ao de despacho no
requerimento da consulente ha dois ou-
tros atos manifestamente ilegais e lesivos
de direito decorrentes da conduta do Pre-
feito, e tais sdo o de negar validade as
diretrizes fornecidas pela Prefeitura e o
de exigir a transferéncia de 4reas par-
ticulares do condominio para o patrimé-
nio da Municipalidade. Por essa conduta
ilegal e lesiva o Chefe do Executivo lo-
cal poderd vir a ser responsabilizado
pessoalmente pelos prejuizos causados 2
consulente em razdo de seu abuso de po-
der administrativo.

V — RESPOSTAS AOS QUESITOS

20. Assim examinada a consulta, 2
luz da legislacdo, da doutrina e da ju-
risprudéncia pertinentes a espécie, pas-
samos a responder conclusivamente aos
quesitos formulados pela consulente, na
seguinte conformidade:

Ao 1.° quesito: Desde que a consulen-
te elaborou o projeto de seu condominio
residencial em conformidade com as di-
retrizes expedidas pela Prefeitura Muni-
cipal de Campos do Jorddo, tem direito

subjetivo, liquido e certo, de ver apro-
vado o referido projeto, consoante as
normas legais vigentes na data em que
foi protocolado o pedido. Assim sendo,
€ ilegal a paralisagdio do requerimento
na Prefeitura para aguardar a aprovagio
de lei futura, consoante a informagdo
expressa no oficio 1.948, de 18.11.81.

Ao 2.° quesito: Ndo. A superveniéncia
de uma lei conflitante com as diretrizes
fornecidas anteriormente pela Prefeitura
néo invalida nem altera o direito adqui-
rido da consulente de realizar o condo-
minio residencial em conformidade com
as mencionadas diretrizes, mesmo por-
que tal lei ndo poderd ser aplicada re-
troativamente.

Ao 3.° quesito: Ndo. A exigéncia con-
tida no § 2.° do art. 4° do projeto de
lei de iniciativa do Prefeito nio é legal
na parte em que impde a consulente a
transferéncia das 4reas livres do condo-
minio ao Municipio, porque essa maté-
ria (alienagdo de 4rea) ndo é da compe-
téncia municipal, e sim da Unio, por
expressa reserva constitucional (art. 8.°,
XVII, “b”), e ja estd regulada pela Lei
federal 4.591/64, aplicédvel a esse con-
dominio por for¢a do art. 3.° do Dec.-lei
271/67. Além disso, tal exigéncia con-
traria as normas do condominio horizon-
tal, em que todas as dreas sdio particula-
res, nao admitindo, portanto, qualquer
drea piblica no seu perimetro.

Ao 4° quesito: Sim. A omissdio do
Prefeito, ou o indeferimento da aprova-
¢do do plano condominial elaborado em
conformidade com as diretrizes da Pre-
feitura, € ilegal e lesiva de direito sub-
jetivo, liquido e certo, da consulente,
pelo que enseja mandado de seguranga
para sua corre¢do judicial,

E 0 nosso parecer, s. m. j.
Sao Paulo, 4 de janeiro de 1982.



CESSAO DE HIPOTECA

1. Considerando-se a confissdo de di-
vida e o contrato hipotecério como sen-
do vinculados e constituindo o segundo
o acessério do primeiro, ndo hd como
ndo reconhecer que cada um deles pode
ser cedido, separadamente.

2. Assim, é possivel que haja crédito
sem hipoteca e hipoteca sem crédito ga-
rantido (no caso de abertura de crédito).
Pode o credor ceder o crédito sem ceder
a hipoteca, tanto assim que a forma de
transferéncia de ambos ¢ distinta. O cré-
dito ¢é cedido por instrumento particular
e a garantia hipotecéria por escritura pu-
blica. Quando o devedor ndo é proprie-
tario do imével hipotecado (como ocorre
no caso) é possivel que a divida se ex-
tinga por confusdo (entre credor e de-
vedor), sem que haja desaparecimento
automatico da hipoteca.

3. Embora a legislagdo brasileira ndo
trate de modo especifico da matéria, en-
tende-se que, ndo sendo a hipoteca um
bem fora do comércio, pode ser cedida,
ndo havendo norma alguma que o im-
pega.

4. Na legislagdo estrangeira tal si-
tuacdo encontra normas explicitamente.
Assim, o art. 1.180 do BGB esclarece
que: “Art. 1.180. Ou peut substituer a
la créance garantie par I’hypothéque une
autre créance. Pour opérer ce change-
ment, il faut ’accord des volontés du
créancer et du propriétaire et I'inscription
au livre foncier; sont applicables les dis-

ARNOLDO WALD

Professor Titular da Faculdade de Direito da
Universidade do Estado do Rio de Janeiro

positions des arts. 8-3, 2. alinéa, 876
et 878.

“Si la créance que doit étre substitué
a l’ancienne n’appartient pas au créan-
cier hypothecaire ordinaire, il faut le
consentement de ce dernier; ce consente-
ment doit &tre déclaré soit au regard du
bureau foncier, soit au regard de la per-
sonne a qui il profit. Sont applicables
les arts. 875, 2.¢ alinéa, et 876.”

5. No Direito francés, esclarecem os
Profs. Marcel Planiol e Georges Ripert,
no seu “Traité Pratique de Droit Civil
Francais” (t. XII/322, 1927, n. 338),
que: “Mais si, dans notre Droit frangais,
’hypothéque est nécessairement l’acces-
soire d’une créance, cela n’empéche pas
que I'hypothéque puisse étre transférée
de la créance qu’elle garantit a une autre.
Cette solution, admise par la pratique,
est devenue certaine depuis la loi du
23.3.1835; lart. 9 de cette loi suppose
que la femme mariée peut “ceder son
hypothéque légale”, si I'hypothéque léga-
le de la femme peut étre cédée, abstrac-
tion faite de toute cession de la créance
qu’elle garantit, pour étre attachée a une
autre créance appartenant 2 un tiers qui
se trouve ansi substitué a la femme pour
’exercice de cette sireté, il doit en étre
de méme de toute autre hypothéque, car
on ne voit pas la raison de distinguer”.

6. Por sua vez, o novo Cédigo Civil
portugués trata da cessdo de hipoteca,
admitindo a transferéncia da garantia
sem necessidade de simultinea modifi-
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cacdo da titularidade do crédito. Deter-
minam os arts. 727.° ¢ 728.° do CC por-
tugués vigente que: “Art. 727.° (cess@o
da hipoteca). 1. A hipoteca que nao for
inseparavel da pessoa do devedor pode
ser cedida sem o crédito assegurado,
para garantia do crédito pertencente a
outro credor do mesmo devedor, com
observancia das regras préprias da ces-
sao de créditos; se, porém, a coisa ou
direito hipotecado pertencer a terceiro,
é necessdrio o consentimento deste.

“2. O credor com hipoteca sobre mais
de uma coisa ou direito s6 pode cedé-la
a mesma pessoa e na sua totalidade.”

“Art. 728.° (valor da hipoteca cedi-
da). 1. A hipoteca cedida garante o no-
vo crédito nos limites do crédito origi-
nariamente garantido.

“2. Registrada a cessdo, a extingdo
do crédito origindrio ndo afeta a subsis-
téncia da hipoteca.”

7. Assim sendo, concluimos que, apli-
cando os principios gerais do Direito,
nada impede que se utilize, no Brasil,
a cessdo de hipoteca, que, em certos ca-
sos, pode constituir um instrumento Gtil
¢ fecundo para a solugdo de problemas
especificos.
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I — ANOTACAO HISTORICA DOS
INTERESSES ALBERGADOS

Ao contririo do Dec.-lei 58/37 e di-
plomas legais posteriores, que visavam
precipuamente 2 prote¢do do compromis-
sério comprador diante dos dispositivos
do Cédigo Civil, que permitiam aos ven-
dedores direito ao arrependimento, frus-
trando, destarte, os primeiros, quanto a
aquisigdo da propriedade dos lotes adqui-
ridos, a atual legislacdo sobre o parcela-
mento do solo urbano teve em mira di-
versos valores. Ao lado dos interesses dos
compromissarios compradores, encampou
e disciplinou aspectos ecolégicos e urba-
nisticos.

Além dos compradores de lotes, sem-
pre lesados nos chamados “loteamentos
clandestinos”, notou-se um constante
atentado a Ecologia e uma flagrante des-
figuragdo das cidades, contrariando to-
das as normas bdsicas de urbanismo, com
a transformacdo de grandes extensdes de
terras em favelas, em amontoados de
barracos, sem um minimo de higiene e

condigbes para a vida sauddvel de seres
humanos.

Tal situagdo, perceptivel a olho nu,
nas grandes cidades, forcou e pressio-
nou o legislador a adotar medidas em
seu resguardo, dai advindo a Lei 6.766/
79, que se preocupou em disciplinar as-
pectos urbanisticos, ecoldgicos, penais e
civis, entre os quais deu &nfase a parte
atinente ao Registro de Imdveis.

Como novidade, o diploma vigente
trouxe, em seu bojo, um capitulo sobre
“requisitos urbanisticos para loteamen-
to”, vindo a matéria disciplinada pelos
arts. 4.° e 5.°.

A legislagdo em exame, portanto, ao
contririo das anteriores, adentrou com
maior profundidade a questdo urbanis-
tica, ditando regras a serem seguidas pe-
los Municipios.

Lembre-se que o Dec.-lei 58/37, em
seu art. 1.°, § 1.°, o Regulamento (Dec.
3.079/38, art. 1°, § 2°) e o Dec.lei
271/67 ndo cuidaram de ordenar o pro-
ceder da Municipalidade sobre questdes
urbanisticas. Deixaram & legislagdo mu-
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nicipal tragar os critérios a serem segui-
dos, as exigéncias a serem feitas ao lo-
teador para a adequacdo de seu projeto
de loteamento as peculiaridades locais.

Essas normas legais, portanto, foram
mais prudentes e respeitaram as compe-
téncias legislativas tracadas pela Consti-
tuicdo Federal.

Dentro da competéncia da Unido para
expedir a legislacdo respectiva insere-se
a matéria prevista no art. 8.° da CF. Dis-
pée o n. XVII que compete & Unido
legislar sobre: “b) Diteito Civil. . .Pe-

nal...; c) normas gerais sobre. . .defesa
€ protegdo da satide. . .; €) Registros Pi-
blicos...; h) ... florestas, caca e pesca;

i) aguas...”

IT — COMPETENCIA PARA
LEGISLAR SOBRE
URBANISMO

Segundo recente definicio expedida
por José Afonso da Silva: “Direito Urba-
nistico é o ramo do Direito Piiblico que
tem por objeto expor, interpretar e sis-
tematizar as normas e principios disci-
plinadores dos espacos habitdveis” (“Di-
reito Urbanistico Brasileiro”, Ed. Revis-
ta dos Tribunais, p. 34).

Como se v& do item anterior, na enu-
meracdo do art. 8.° ndo consta qualquer
referéncia a leis urbanfsticas, néio haven-
do competéncia privativa ou exclusiva
de qualquer das entidades politicas para
legislar a respeito.

De igual maneira, ndo serve de fun-
damento para se admitir a competéncia
da Unido o n. XIV do art. 8° da CF,
uma vez que fala em “planos regionais
de desenvolvimento”, supondo a existén-
cia prévia e delimitada das regiGes me-
tropolitanas.

Sobre o assunto manifestou-se Hely
Lopes Meirelles, afirmando que “os
assuntos urbanfsticos s@o da competén-

cia simultdnea das trés entidades estatais
(Unido, Estados-membros e Municipios)
porque a todas elas interessa a planifi-
cagdo fisico-social do territério nacional.
Compete a Unido elaborar o Plano Na-
cional de Urbanismo e ditar as normas
gerais de urbanismo; cabe as Estados-
-membros organizar o Plano Estadual de
Urbanismo e estabelecer as normas ur-
banisticas regionais, supletivas e com-
plementares das federais; e, finalmen-
te, compete aos Municipios elaborar e
executar o Plano Diretor do Munici-
pio e promover o ordenamento urbano”
(“Direito Municipal Brasileiro”, Ed. Re-
vista dos Tribunais, 1977, p. 598).

O mesmo autor, em outro tépico, assi-
nala que: “A Constituicdo da Repiblica,
lamentavelmente, ¢ omissa sobre urba-
nismo, ndo contendo disposicio especi-
fica sobre assunto de tal magnitude,
quando outros paises j4 o consideram
em seu texto constitucional e o discipli-
nam sistematizadamente na legislagdo or-
dindria. O nosso constituinte limitou-se
a algumas disposicGes esparsas sobre
matérias de interesse urbanistico, nas
quais o intérprete descobre, a custo, as
competéncias subjacentes, para distribui-
-las entre as trés esferas estatais” (ob.
cit., p. 600).

Nio tendo o legislador constituinte
cuidado, de forma expressa, da compe-
téncia legislativa sobre normas relativa_s
a urbanismo, parece-nos que esta, em pri-
meiro plano, é do Municipio.

III — COMPETENCIA MUNICIPAL
E O “PECULIAR INTERESSE”

Dispde o art. 15 da CF que: “A au-
tonomia municipal serd assegurada:
II — pela administragdo prépria, no que
respeita ao seu peculiar interesse...”
Ora, autonomia significa o poder de-
ferido na Constitui¢do Federal para que
o Municipio possa gerir seus préprios
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negécios. Possuindo, inclusive, compe-
téncia legislativa propria e independente
das esferas de competéncia das demais
entidades politicas, as normas munici-
pais tém a mesma forca das estaduais e
federais. Por isso é que se afirma que
nao ha hierarquia das normas, nem as
ditadas pelo Municipio sdo inferiores ou
sujeitam-se as demais. Haurindo o Muni-
cipio sua competéncia no texto constitu-
cional e vindo ali delimitado seu dmbito
de atribuicdes, resulta evidente que a
norma municipal ndo é subalterna as de-
mais normas. Ao contrdrio, tem a mes-
ma for¢a das outras e qualquer intro-
missdo deve ser retirada do mundo juri-
dico, por inconstitucional.

Tem, pois, o Municipio competéncia
para disciplinar o que seja seu peculiar
interesse. Trata-se de palavra “vaga” ou
“imprecisa”, na terminologia dos filéso-
fos do Direito ou, mais exatamente, dos
modernos autores que cuidam da Semié-
tica. Como conceito vago, pelo s6 fato
de ser conceito, seu conteido tem limites.

Os autores tentam explicar o que seja
o peculiar interesse do Municipio falan-
do que “sdo os que entendem imediata-
mente com as suas necessidades locais
g, indiretamente, em maior ou menor re-
percussdo com as necessidades gerais”
(Celso Bastos, “Curso de Direito Consti-
tucional”, p. 120).

O peculiar interesse € 0 nao exorbi-
tante dos limites da circunscrigdo terri-
torial da entidade politica e prepondera
sobre os demais interesses que ndo di-
zem respeito a vida da comunidade local.
Francisco Campos esclarece que, “esten-
dendo-se um negécio ou interesse a mais
de um Municipio, deixa ele de constituir
interesse ou peculiaridade local, esca-
pando ao mesmo tempo a autoridade
do governo do Municipio” (* Pareceres”,
vol. 11/158).

Mas quem vai definir o que seja o
peculiar interesse do Municipio é o pré-
prio Municipio. Na colidéncia de dispo-

sigdes normativas de outras entidades po-
liticas, deve prevalecer a norma muni-
cipal, de vez que & esta quem vai tragar
seu ambito de competéncia e fixar seus
interesses. Ndo pode a norma federal ou
estadual dizer quais sdao os interesses es-
pecificos do Municipio.

Calcada no art. 15, II, da CF, a Lei
Orgénica dos Municipios do Estado de
Sio Paulo (Dec.-lei Complementar 9/69)
dispds, em seu art. 3.°, IX, e paragrafo
tinico, que: “Art. 3.°. Ao Municipio
compete prover a tudo quanto respeite
ao seu peculiar interesse ¢ ao bem-estar
de sua populagiio, cabendo-lhe, privati-
vamente, entre outras, as seguintes atri-
buigdes: IX — estabelecer normas
de edificagdo, de loteamento, de arrua-
mento e de zoneamento urbano, bem co-
mo as limitagdes urbanisticas convenien-
tes a ordenagio de seu territdrio.

“paragrafo tnico. Os planos de lotea-
mento ¢ arruamento a que se refere o
n. IX deste artigo deverdo reservar areas
destinadas a: 1. vias de trafego e de
passagem de canalizagOes publicas, de
esgotos e de dguas pluviais nos fundos
de valas; 2. passagem de canalizagOes
puiblicas de esgotos € de 4guas pluviais,
com largura minima de 2 m nos fundos
Jos lotes, cujo desnivel seja superior a
1 m da frente ao fundo.”

A resenha sobre as normas constitu-
cionais, federais, estaduais e municipais
bem demonstra que qualquer outra not-
ma dispondo sobre matérias que digam
respeito ao peculiar interesse do Muni-
cipio estd a invadir a competéncia legis-
lativa deste.

Como assinala Hely Lopes Meirelles.
“entre noés, o loteamento constitui 0 pro-
cesso comum de subdivis@o voluntério do
solo urbano ou urbanizével, para fins de
habitagdo, comércio ou indistria. Como
processo ou atividade de repartigdo do
solo urbano ou urbanizdvel — jé escre-
vemos em estudo anterior — o loteamen-
to se sujeita a normas juridicas de duas
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ordens: civis e administrativas. As nor-
mas civis visam a garantir aos compra-
dores de lotes a legitimidade dos titulos
de propriedade e a transferéncia regular
do dominio ao término do pagamento do
preco; as normas administrativas alme-
jam assegurar ao loteamento os equipa-
mentos urbanisticos minimos, necessérios
a habitabilidade da 4rea loteada. Dessa
diversidade de objetivos das normas de
loteamento resulta que as disposigdes ci-
vis sdo da competéncia da Unido e as
imposi¢des urbanisticas sdo da algada
concorrente do Estado-membro e do Mu-
nicipio, como matéria de ordenagdio ter-
ritorial e de policia das construgdes”
(“Estudos e Pareceres de Direito Ptbli-
co”, vol. 1/273 e 274).

Os efeitos do registro do loteamento
no Cartério de Registro de Iméveis sio:
subdivisdo da drea em lotes; imutabili-
dade da divisdo urbanistica; transferén-
cia das vias de comunicagio e espagos
livres para o dominio municipal, trans-
formando-os em bens publicos de uso
comum do povo (José Afonso da Silva,
“Direito Urbanistico Brasileiro”, p. 391;
Hely Lopes Meirelles, “Direito de Cons-
truir”, p. 123). O ato registral, como ato
administrativo que €, reconhece o domi-
nio da drea lotedvel e disciplina, tam-
bém, as alienagdes posteriores, dando as
transferéncias seguranga e continuidade.

IV — ANALISE DO ART. 42, II,
DA LEI 6.766/79

Resta indagar, diante do que se vem
dizendo, a quem compete a disciplina
urbanistica da propriedade ¢ se o art.
4°, 11, da Lei 6.766/79 pode ou ndo
exigir o tamanho mfnimo de 125 m? para
o lote.

Dispbe o art. 4.°, II, da referida lei
que: “Os loteamentos deverdo atender,

pelo menos, aos seguintes requisitos: . . .
Il — os lotes terdo 4rea minima de

125m? ¢ frente minima de 5 m, salvo
quando a legislagdo estadual ou munici-
pal determinar maiores exigéncias, ou
quando o loteamento se destinar a urba-
nizacdo especifica ou edificagio de con-
juntos habitacionais de interesse social
previamente aprovados pelos 6rgios pu-
blicos competentes”.

Toshio Mukai, Alaor Caffé Alves e
Paulo José Villela Lomar, em comentario
ao dispositivo em questdo, afirmam que
“o dispositivo veio em boa hora. A ques-
tdo do tamanho minimo dos lotes sempre
causou controvérsia, especialmente quan-
to a competéncia para fixd-la. E que,
enquanto o Estado, através da legislagdo
sanitdria, fixa a drea minima dos lotes
de 250 m?, os Municipios, as vezes, fixam
em 120 ou 125 m2. Dai ter-se discutido
a questao sobre a legislacio competente
para tal fixagdo”, ;

E acrescentam que “a lei tratou do
assunto como norma administrativa, de
cunho urbanistico, colocada ao alcance
dos trés niveis de governo. Como norma
urbanistica que é, ndo poderia subordi-
nar as exigéncias estaduais e municipais
a sua observéncia; tanto assim que dei-
xou a critério dos mesmos antes a fixa-
¢do de outros padrdes, mesmo que mais
restritivos, desde que fundados em maio-
res exigéncias. . .” (“Loteamentos e Des-
membramentos Urbanos”, Sugestdes Li-
terdrias, pp. 25 ¢ 26).

A posi¢do dos autores estrangeiros é
uninime no sentido de que &s comuni-
dades menores incumbe o trato para dis-
ciplinar seus préprios interesses (Giu-
seppe Fragola, “Urbanistica ed Edilizia”,
Pédua, 1972; Virgilio Testa, “La Plani-
ficazione Urbanistica”, Roma, 1956, p.
81 e ss.; Federico Spantigati, “Diritto
Urbanistico”, Mildo, 1969, p. 133 e ss.).

José Afonso da Silva esclarece que “é
bem verdade que resta aos Municipios
competéncia (que o revogado Dec.-lei
271/67 até explicitava) para, mediante
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lei: I — obrigar a subordinagéo do lo-
teamento as necessidades locais, inclusi-
ve quanto a destinagdo e utilizagdo das
4reas de modo a permitir o desenvolvi-
mento local adequado; II — recusar a
aprovacdo ainda que seja apenas para
evitar excessivo nimero de lotes com o
conseqiiente aumento de investimento
subutilizado em obras de infra-estrutura
e custeio de servigo” (ob. cit., p. 388).

A prépria jurisprudéncia ja entendeu
que a inscricdo do loteamento no Cartd-
rio de Registro de Imdveis é inadmissivel
sem prévia aprovagdo da Municipalida-
de, “tanto a drea urbana como a urba-
nizdvel, é do peculiar interesse do Mu-
nicipio, situando-se, desse modo, dentro
de sua competéncia. Em conseqiiéncia,
fica sujeito as normas do Cdédigo de
Obras e Urbanismo” (RTJ 47/670, rel.
Min. Djaci Falcdo, e 50/211).

Diante de tal quadro e chegando-se a
conclusdo que aos Municipios compete
disciplinar o tamanho dos lotes, € ndo a
legislagio federal, surge o problema.
Aprovado pela Prefeitura Municipal um
loteamento em que se estabeleceu ser o
médulo minimo do loteamento inferior a
125 m2, tal como exige o art. 4.°, II, da
Lei 6.766/79, qual o procedimento a ser
adotado pelo serventudrio?

Convém distinguir normas gerais ur-
banisticas alusivas a loteamentos ou des-
membramentos de outra especifica edi-
tada com base na parte final do art. 4.°,
11, ou seja, para disciplinar “loteamento
destinado a urbanizagdo especifica ou
edificacdo de conjuntos habitacionais de
interesse social”.

Obviamente, para essas iltimas hipé-
teses a propria lei j4 contemplou a exce-
¢do e permitiu que os Municipios, em
casos especiais, admitissem, via legisla-
¢do prépria, loteamentos com é4reas mi-
nimas inferiores & da norma federal.
Aliss, na Capital do Estado j4 tém ocor-
rido casos autorizados por leis especiais,

principalmente quando se trata de con-
juntos habitacionais de interesse social.

Oportuno um paréntese, neste ponto
da explanacdo, para esclarecer que a Lei
€.766/79 omitiu os conceitos de urba-
nizagdo especifica e de conjuntos habi-
tacionais de interesse social.

“Cabe, assim, ao Municipio, na sua
legislagdo, estabelecer os casos que con-
figuram loteamento destinado a urbani-
zagdo especifica e a conjuntos habitacio-
nais de interesse social, levando em con-
ta, sempre, que ambos tém cunho emi-
nentemente social e visam a atender a
uma faixa carente da populacdo urbana.
Desta forma, tais loteamentos devem se
caracterizar por um custo menor, ao al-
cance dessa faixa. Dentro dessa categoria
podem ser incluidas, p. ex., as constru-
¢bes destinadas a familias de baixa ren-
da por programas do setor publico” (Ma-
rino Razzaglini Filho, Ana Maria Salva-
dor Frontini e Renné Ricupero, “Da No-
va Lei de Parcelamento do Solo Ur-
bano™).

Quanto ao primeiro passo, ou seja,
uma norma geral contrariando a lei fe-
deral, a discussdo torna-se mais comple-
xa, resultando numa duplicidade de leis
e conseqiiente perplexidade das pessoas
atingidas, bem como das autoridades en-
carregadas de aplicd-las.

Um Cartério Imobilidrio, ao receber
um projeto de desmembramento jd apro-
vado pela Municipalidade, com base em
lei, autorizando 4rea inferior 4 norma fe-
deral, deve proceder ao registro? Obe-
decera a4 norma municipal ou a federal?

A resposta seria mais facil se a ques-
tdio em debate fosse atinente a registro
imobilidrio pura e simplesmente, e isso
porque nesse campo a Unido tem ex-
pressa e privativa competéncia para le-
gislar, nio devendo sequer ser conside-
rada qualquer norma municipal porven-
tura existente a respeito.
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Tratando-se, porém, de questio ut-
banistica, de zoneamento urbano, tudo
muda de figura, pois a competéncia legis-
lativa passa a ser municipal, que a exer-
ce privativamente, por forca de sua auto-
nomia, consagrada constitucionalmente.

De todo o exposto, a conclusdo inevi-
tavel € no sentido de que em casos como
o exemplo supra prevalece a norma mu-
nicipal, com amparo na prépria Consti-
tuicdo Federal, servindo a lei federal co-
mo mera recomendagdo aos Municipios
que jd possuam legislagdo a respeito, de-
vendo ser respeitada apenas naqueles que
nada dispuseram sobre a matéria, quan-
do prevalecerd a disposigio federal.

O mesmo se diga quanto as demais
regras urbanisticas do art, 4.°, e incisos,
as quais s6 devem ser atendidas se nio
contrariarem legislagdo municipal sobre
O assunto.

Exemplos préticos facilitam, sem dd-
vida, a compreensdo da matéria.

Imagine-se um Municipio pequeno,
com populagido de baixa renda, onde se-
jam de maximo interesse da Administra-
¢do loteamentos ou desmembramentos
com dreas inferiores a 125 m2. Precisaria
apenas editar uma lei que disciplinasse
a questdo, estabelecendo, p. ex., a 4rea
minima de 100 m? por lote. Essa lei, com
cardter geral, ndo impediria outra, fun-
dada na parte final do art. 4.°, II, dis-
ciplinando os loteamentos destinados a
urbanizagdo especifica e a conjuntos ha-
bitacionais de interesse social, com 4rea
ainda inferior & adotada, como regra
geral.

O mesmo se diga se a Municipalidade
resolver ndo consultarem os seus interes-
s€s 0s percentuais estabelecidos no art.
4° I, e § 1.°, da Lei 6.766/79. Poders
editar norma dispondo de forma con-
traria.

E 6bvio que a maioria dos Municipios,
nao tendo motivos especiais, deverd se-

guir, ainda que como recomendacdo, re-
gras urbanisticas da legislagdo em exame,
sendo que, em outros, elas prevalecerio
integralmente, ante a auséncia de dispo-
sicles a respeito.

Um ponto, entretanto, parece inques-
tiondvel. O confronto entre a legislagdo
federal ¢ municipal entre normas urba-
nisticas, com fulcro na autonomia mu-
nicipal (art. 15, II, da CF), fard preva-
lecer sempre a tltima, que deve ser se-
guida pelos Cartérios Imobilidrios e jui-
zes corregedores.

Melhor andou o legislador quando, no
Dec.-lei 58/37, seu Regulamento e no
Dec.-lei 271/67, remeteu toda a questdo
de urbanizagdo & legislagdo municipal.

Os jid combalidos Municipios, que so-
frem interferéncias de toda ordem, pre-
cisam preservar pelo menos sua auto-
nomia.

Cada um, conforme suas conveniéncias
e peculiar interesse, deve legislar sobre
as questdes urbanisticas, que prevalece-
rdo mesmo com relagdo a regras federais.

V — CONCLUSAQO

Assim, em conclusdo, no confronto en-
tre a regra federal e municipal, quanto a
questdes urbanisticas, prevalece a tltima,
que deve ser observada pelos Cartérios
Imobilidrios. As demais disposi¢des da
Lei 6.766/79, principalmente as relativas
a registro imobilidrio, devem ser rigoro-
samente observadas pelos cartérios.

Nao haveria, pois, necessidade de sus-
citar didvida diante da circunstancia de
ter sido o loteamento aprovado pelo Mu-
nicipio contendo lotes de tamanho in-
ferior a0 médulo previsto no dispositivo
ora analisado.

Em sintese: o n. IT do art. 4° da Lei
6.766/79, na parte que fixa a metragem
minima do lote, é inconstitucional, por
lesdo ao art. 15, II, da CF.



OBSERVACOES SOBRE LOTEAMENTOS

HUGO NIGRO MAZZILLI
Promotor Piblico no Estado de Sio Paulo

SUMARIO: I — Introdugdo. II — Registro imobilidrio do loteamento. I —
Exclusdo de registro. 1V — Falta de impugnagio ao registro. V. — Quem
impugna o registro. VI — Prazo para impugnacado. VII — Questdo de alta

indagagao. VIII — Recursos. IX —

Jurisdigdo voluntdria. X — Auséncia de

registro. XI — Cancelamento do registro. XII — Areas publicas. Xrr —
Notificagio pelo Ministério Publico. XIV — Parte penal. XV — Conclusdo.

I — INTRODUGAO

1. Preocupado o legislador com a cres-
cente burla 2 legislagdo antes em vigor,
onde loteadores inescrupulosos agiam em
prejuizo das classes menos favorecidas.
editou, em 19.12.79, uma nova lei so-
bre os loteamentos urbanos, que tomou
o nome do senador de cujo projeto ela
se originou: a conhecida “Lei Lehmann”
(Lei 6.766/79).

Como toda lei nova, sofreu e vem so-
frendo intimeras criticas, ndo sé por suas
reais imperfeices como, também, por-
que é praxe criticar leis novas, princi-
palmente quando inovadoras e rigorosas,
ainda que de maior alcance e utilidade
social mais completa.

Contudo, ora levantaremos apenas pon-
tos de interesse nmo seu e€xame, em ma-
téria objeto de decisdes administrativas,
judicidrias ou de estudos doutrinrios,
com o fito de buscar aclarar alguns t6-
picos de divida que podem surgir com
sua aplicagdo.

2. Antes de mais nada, cumpre ano-
tar que, exceto no seu art. 53, onde se
refere s alteragdes de uso do solo rural
para fins urbanos, no mais, a Lei 6.766
cuida apenas do parcelamento do solo

urbano. Pode-se concluir que o Dec.-lei
58/37 ficou em vigor no tocante ao par-
celamento do solo rural (art. 1., assim
como no tocante A adjudicagdo compul-
séria (arts. 16 e 22, alterados pela Lei
€.016/73), matéria nao derrogada pelo
art. 55 da Lei Lehmann (cf. Toshio Mu-
kai e outros, “Loteamentos ¢ Desmem-
bramentos Urbanos”, comentdrios ao art.
55).

Tratando a Lei 6.766 de parcelamento
do solo urbano, logo se V&, pelo seu art.
2.°, que o parcelamento é género de que
sdo espécies o loteamento (subdivisao da
gleba em lotes para edificagao, com aber-
tura, prolongamento, modificagao ou am-
pliagdo de vias) e 0 desmembramento
(subdivisdo da gleba, aproveitando-se 0
sistema viario existente, com a mesma
finalidade de loteamento). O que seja
desdobro de lote veremos adiante, como
caso particular de desmembramento, hi-
pétese de que néo cuida especificamente
a nova lei, a ndo ser de passagem.

II — REGISTRO IMOBILIARIO
DO LOTEAMENTO

3. O respeitado estudioso de Direito
Imobilisrio Jodo Rabelo de Aguiar Val-
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lim, em artigo publicado no jornal “O
Estado de S. Paulo” (ed. de 28.9.80,
p. 60), criticou veementemente a nova
lei, por exigir o registro do projeto de
parcelamento do solo urbano no Carté-
rio de Registro de Iméveis (art. 18). Diz
ele que a tarefa de processar e de apro-
var o pedido em questio deveria ser
estritamente administrativa, perante a
Prefeitura, ap6s o que apenas se solici-
taria ao Cartério de Registro Imobilidrio
o puro e simples registro. Admitir o con:
trario, como quer a lei, seria, para Aguiar
Vallim, inadmissivel burocracia.

Nido se pode concordar. O processa-
mento do pedido de registro perante o
Cartério Imobilidrio, apds aprovacido do
projeto pela Municipalidade ou pelo Dis-
trito Federal, permite uma oportuna fis-
calizacio por meio do oficial do Regis-
tro. que pode levantar as ddvidas neces-
sérias; permite a fiscalizagdo do Minis-
tério Pablico e do juiz, nas suas normais
funcdes de correi¢do. E meio mais ade-
quado para solucionar as hipéteses, sem-
pre possiveis, de existéncia de impugna-
cdes ao pedido de registro, muitas vezes
por aspectos de legalidade. Ademais,
quando o Estado tem certos interesses,
embora administrativos, mas de ordem
indisponivel, é comum que submeta a
apreciacdo de tais matérias ao crivo ju-
dicial, para administracdo priblica ainda
que de interesses também privados, pela
jurisdi¢do voluntéria.

4. Por outro lado, ndo é necessirio
o prévio lancamento fiscal para subse-
giiente parcelamento no Cartério Imo-
bilidrio. Com efeito, se aquele anteceder
este, poderiamos ter a situacdo de ser o
registro do parcelamento impugnado e
indeferido, hip6tese em que haveria um
desmembramento fiscal sem o correspon-
dente desmembramento imobilidrio; con-
seqiientemente, ndo poderiam ser os lo-
tes vendidos, apesar de desmembrados
no fisco.

Nio se pode confundir, porém, a apro-
vacio do projeto de loteamento ou de
desmembramento pela Prefeitura (art.
10), que sempre deve anteceder o regis-
tro imobilidrio do loteamento ou do des-
membramento, com o desdobro fiscal do
imével, que, como visto, deve suceder o
registro.

5. Seria exigivel a aprovacdo do
INCRA, ou o prévio cancelamento do
cadastro do im6vel no INCRA? Nao, a
resposta s6 pode ser uma. Se o lotea-
mento é de solo urbano, o INCRA ndo
tem legitimidade para se manifestar a
respeito e ndo é a ele que compete de-
clarar se o imével é ou ndo rural. Certo
é que o art. 10 da Lei 4.947/66 proibe
o registro de loteamento rural sem prévia
aprovacio do INCRA, sob pena de nuli-
dade. Contudo, tratando-se de loteamen-
to urbano, o INCRA nada tem a aprovar
ou a certificar. S6 a lei municipal in-
cumbe transformar area rural em urba-
na, matéria da exclusiva competéncia do
Municipio (arts. 15 da CF; 32, § 1.°, do
CTN e 109 da Lei Orgénica dos Munici-
pios). E, aliés, o que se vé em sucessivos
pronunciamentos (proc. CG-44.699/76,
DJE 27.12.80, pp. 5 e 6; proc. 55.841/
80, DJE 29.7.80, p. 7; Ap. civel 376-0,
Sao Roque, CSM, DJE 19.2.81, p. 14;
Ap. civel 427-0, Tieté, CSM, DJE 29.9.
81, p. 14).

6. Se é dispensavel a autorizagdo do
INCRA, sélo-ia também a da Cia. de
Tecnologia de Saneamento Ambiental —
CETESB? Aqui, ao contrério, a autori-
zagio dessa companhia estatal € neces-
s4ria. J4 a exigia o Provimento CGJ-12/
77, a égide do Dec-lei 58/37. E hoje
ndo é diferente a situagéo. Em certos ca-
sos, a lei é expressa em exigir anuéncia
estadual (art. 13); sempre, porém, € res-
salvada a competéncia residual dos Esta-
dos, Distrito Federal e Municipios para
legislarem sobre peculiaridades regionais
e locais (art. 1.°, pardgrafo tnico), maté-
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ria que tem alcance sanitdrio ou urba-
nistico (arts. 8.°, XVII, “c”, e paragrafo
Gnico, da CF; 13, § 1°, da mesma Car-
ta; 102 da Constituigdo estadual; 3.2, IX,
€ pardgrafo dnico, da Lei Orgéanica dos
Municipios). Assim, é de exigir-se a apro-
vagido do loteamento ou do desmembra-
mento pela CETESB (proc. CG-48.414/
77, DJE 25.9.80, p. 15).

7. As cooperativas habitacionais, pa-
ra registro dos conjuntos habitacionais,
ndo estao sujeitas ao registro do art. 18 da
Lei 6.766. Nao sdo elas loteadoras, nem
fazem loteamento ou desmembramento
de dreas em lotes para edificagdo, mas,
sim, constroem e vendem unidades habi-
tacionais j4 edificadas (moradias prontas,
e ndo lotes destinados a edificacdo). Sao
sujeitas a fiscalizagio do BNH e da
Prefeitura e o registro imobilidrio a
que estdo sujeitas € o da Lei 6.015/73
(Lei 4.380/64; proc. CG-55.239/80, DJE
24.9.80, p. 12).

I — EXCLUSAO DE REGISTRO

8. Casos ha em que da subdivisdo da
gleba, ou da subdivisio de lotes, nio
surge necessario o registro do art. 18 da
Lei 6.766. Os juizes da 1.* Vara de Re-
gistros Piblicos da Capital procuraram
casuisticamente reunir diversas hipéteses
justificdveis nos Provimentos 6/80 e
2/81 (DJE 10.7.80, 2.° caderno, p. 33),
merecendo uma apreciagdo doutrindria
por parte de Narciso Orlandi Neto (“O
Estado de S. Paulo”, ed. de 13.9.81,
p. 653).

Na verdade, entretanto, podem essas
excecOes ser separadas em trés grupos:
as que decorrem do direito adquirido; as
que decorrem de atos judiciais; as que
sdo realmente atos voluntérios, refugin-
do do escopo do registro instituido pela
Lei 6.766.

O primeiro grupo € constituido pelas
excegdes decorrentes do direito adquiri-

do. Com efeito, os atos de divisdo de
glebas, os loteamentos ou desmembra-
mentos regularmente feitos, anteriores a
Lei 6.766/79, ndo necessitam de serem
registrados. Agora, e a situagdo dos com-
promissos de compra e venda, ndo regis-
trados, celebrados anteriormente a vi-
géncia da lei? Configuram eles mera ex-
pectiva de direito ou direito adquirido?
O adquirente de imdvel nessa situagdo
sé pode obter escritura definitiva e re-
gistro de seu lote depois de regularizado
pelo loteador o registro do loteamento?
Com bastante dose de convencimento,
Ricardo Henry Marques Dip observou
que “em vdo se sustentaria que o com-
promisso de compra e venda ndo regis-
trado ndo gera efeitos reais”. Ndo ha
divida de que surge um direito real nas-
cido do registro (art. 25), mas isso nao
obsta a que na falta deste inexista qual-
quer direito real, ainda que inferior (“O
Estado de S. Paulo”, ed. de 2.11.80, p.
53; cf. STF, RE 89.696-R], j. 13.10.78;
também DJU 6.8.80, p. 5.610). Tendo,
pois, efeitos reais, também esses compro-
missos se inserem no rol de direitos ad-
quiridos e a falta de registro do lotea-
mento ndo é 6bice ao registro do lote
adquirido.

Diga-se, de passagem, porém, que O
respeito ao direito adquirido, que tem ful-
cro constitucional, ndo impede a aplica-
¢do de algumas partes da nova Lei 6.766
a contratos a ela anteriores, se isso se vol-
tar para protecdo ao adquirente do lote,
desde que isso ndo fira um direito contré-
rio que jé pudesse ser exercido pelo lotea-
dor, mesmo porque, quer no sistema an-
terior, quer no atual, ndo tinha e nao tem
o loteador qualquer agdio ou defesa fun-
dada na lei de loteamento se seu lotea-
mento for irregular (arts. 23 do Dec.lei
58/37 e 46 da Lei 6.766/79). Se for
para maior protegdo ao adquirente, a!-
gumas normas da nova lei que o benefi-
ciam podem ser aplicadas de imediato a
compromissos de compra e venda ante-
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riores a ela (v.g., suspensio de paga-
mento de prestagdes, notificagdo ao lo-
teador, nulidade cominada no art. 39);
podem ser aplicadas a tais contratos se
ainda nao exauridos em seus efeitos; po-
dem ser aplicadas a loteamentos regis-
trados anteriormente, mas cujas obras
de infra-estrutura ainda ndo estejam con-
cluidas ou sequer iniciadas (cf. Toshio
Mukai e outros, ob. cit., comentarios ao
art. 55). Examinando essa hipdtese, Ri-
cardo Henry Marques Dip cita Vicente
Rdo: “Se uma lei posterior passa a atri-
buir a uma obrigacéo o carédter que dan-
tes ndo possuia, de matéria de interesse
social predominante, como, p. ex., suce-
deu aos contratos de trabalho na ge-
neralidade das legisla¢cdes, a nova nor-
ma juridica passa a disciplinar os efei-
tos mesmos dos contratos anteriormente
constituidos, sem atingir, entretanto, nem
a existéncia dos direitos, nem a sua ex-
tingiio, nem os efeitos praticados sob o
império da lei antiga” (“O Direito e a
Vida dos Direitos”, vol, I, t. 111/382,
1978, cit. em “O Estado de S. Paulo”,
ed. de 8.3.81, p. 56).

10 .A segunda excegdo, onde se dis-
pensa o registro imobilidrio do desmem-
bramento ou do loteamento, decorre de
atos judiciais, v.g., as sentengas profe-
ridas em qualquer época, em processo
regular, culminando com diviséo, parti-
lha, adjudicac@o, usucapido, expedindo-
-se carta de sentenga etc. Este tipo de
excecio se justifica porque, embora haja
uma subdivisdo da gleba, por vezes j4
na vigéncia da nova lei, seus fundamen-
tos e efeitos sdo totalmente préprios, in-
confundiveis com os casos tipicos de par-
celamento do solo para fins de Iotea-
mento, como nas hipéteses do terceiro
grupo, segundo se procurard demonstrar
adiante.

11. O dltimo grupo onde se dispensa
o registro imobilidrio sdo excegdes casuis-
ticas que ndo estdo de fato atingidas

pelo espirito de obrigatoriedade do re-
gistro instituido pela Lei 6.766/79. Os
casos de anexagdo ou de unificagdo de
iméveis, ou de fusdo de matriculas, po-
dem, no fundo, consistir num desmem-
bramento de um lote “A”, para que parte
deste integre um lote “B” contiguo. A
rigor, seria um desmembramento do lote
“A”. Contudo, desde que o remanescente
do lote “A” fique com testada minima de
5 m e drea minima de 125 m? (art. 4.°, 11),
ndo hd o que objetar a0 desmembramen-
to desse lote, sem necessidade do rigo-
roso processo de registro, ainda porque
houve alteracdo, mas ndo criacdo de lo-
tes. Também os pequenos casos de di-
visdes amigédveis, ou de partilhas, ou de
doagdes, ou de vendas, poderfio consistir
em desmembramento do solo, mas sem
necessidade de registro (proc. CG-53.995/
80, DJE 9.2.80, p. 11). Essa dispensa
do registro do art. 18 s6 ocorrera desde
que essas subdivisdes amigdveis de gle-
bas ou de lotes ndo configurem uma for-
ma disfargada de loteamento. Neste il-
timo caso, verificando-se que hd um ver-
dadeiro parcelamento do solo destinado
a loted-lo, havera a fiscalizagdo do ofi-
cial do Registro, que levantard ddvida,
do Ministério Piblico, que apresentara
impugnaga@o, ou do juiz, que indeferira
correcionalmente o registro das escritu-
ras respectivas. Quando hd um verda-
deiro loteamento disfarcado, ndo se po-
derd prescindir do registro regular do
desmembramento do solo instituido pelo
dito art. 18 da lei, conforme jurispru-
déncia inserta em RT 449/139, que,
“mutatis mutandis”, se aplica ao presen-
te caso ainda hoje. Por fim, examinando
casos particulares de dispensa de regis-
tro, temos a situacdo dos “desdobros”.
Como se viu anteriormente, a nova Lei
de Parcelamento do Solo cuidou espe-
cificamente do parcelamento do solo
com desmembramento ou loteamento de
glebas; ndo cuidou especificamente do
desmembramento de lotes, a ndo ser de
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passagem, no § 2.° do art. 11. A rigor,
o desmembramento de um lote nada mais
é do que um desmembramento de 4rea.
conforme a definigdo do art. 2.° § 2.°,
da lei. Mas fica fora do escopo da lei
submeter a mera divisio de um sé lote
em dois ou em trés sub-lotes aos rigores
do processo de registro previsto no art.
18 da Lei Lehmann. Aliés, o critério pa-
ra definir o que é desdobro ndo pode
ser apenas quantitativo (em dois), por-
que, em casos de desdobros sucessivos,
poderiamos chegar a um verdadeiro lo-
teamento. Também ndo se poderd limi-
tar a divisdo de um lote até dois, trés ou
quatro lotes, ainda que sempre observa-
das testada e drea minimas, jA& que a
solugdo ha de vir caso por caso, em con-
creto, recorrendo-se ao bom senso: quan-
do o mesmo lote for sucessivamente “des-
dobrado” em outros e outros, configu-
rando um verdadeiro loteamento, entdo
incidirdo as exigéncias dos arts. 10, 12,
18 etc. da lei. Tal controle ficard ao pru-
dente critério do oficial do Registro, ou
do Ministério Publico e do juiz que fis-
calizem o cartério respectivo.

IV — FALTA DE IMPUGNACAO
AO REGISTRO

12. QO art. 18 e ss. da Lei 6.766 prevé
como se faz o registro do loteamento ou
do desmembramento no Cartério de Re-
gistro de Iméveis.

13. Pode ocorrer que o pedido de re-
gistro, cujo projeto foi aprovado pela
Prefeitura, por ninguém seja impugnado.
Nesse caso, cabe oficiar no pedido o 6r-
gdo do Ministério Piblico ou o juiz cor-
regedor do Cartério de Registro de Imé-
veis? Inicialmente, a prépria Procurado-
ria-Geral da Justica entendeu que o 6rgéo
do Ministério Ptblico que exercesse na
comarca as fung¢Ges de curador de re-
gistros publicos deveria efetuar de plano
rigoroso controle sobre os pedidos de re-
gistro de loteamento, impugnando desde

logo aqueles em desacordo com a lei
(Ato 2/80, DJE 3.7.80, p. 28). Acre-
dito, porém, que se houve com maior
acerto no ato seguinte, de n. 3/80 (DJE
12.9.80, p. 42), quando se revogou
nesse passo o Ato PGJ-2/80. E que ao
6rgio do Ministério Pdblico, se fosse
oficiar no pedido de registro e impug-
né-lo de plano, poderia faltar o conhe-
cimento de elementos fdticos necessérios
ou suficientes para o bom éxito de seu
mister. Ao contrdrio, se apusesse seu
“visto” ou sua concordéncia com o pe-
dido e se este depois fosse impugnado
por terceiro, ficaria o curador de regis-
tros ptblicos em posicdo incémoda para
reassumir sua funcdo de fiscal da lei,
tendo jé concordado com tudo, quando,
via de regra, deveria falar depois das
partes (art. 83, I, do CPC). J4 anteci-
para um julgamento que, principalmente
nos casos de concordincia, poderia ter
sido precipitado, & falta do conhecimen-
to dos dados fiticos que s6 seriam sabi-
dos muitas vezes apds a impugnacdo de
terceiros. Igualmente, o juiz ndo deve
fiscalizar previamente o pedido. Ele e o
6rgdo ministerial devem oficiar apés sus-
citada eventual didvida, apds apresenta-
da eventual impugnagdo. E de melhor
técnica essa atuagdo “a posteriori” dos
6rgdos judicidrio e ministerial, ressalva-
da uma tnica hip6tese onde, por exce-
¢do, possa ter o Orgdo do Ministério Pd-
blico de plano elementos de fato e de
direito para impugnar o pedido, caso em
que poderd e deverid tomar a iniciativa
da impugnagdo, como se verd adiante.

V — QUEM IMPUGNA O REGISTRO

14. Suponhamos que o pedido de re-
gistro de loteamento ou de desmembra-
mento do solo seja apresentado para os
fins do art. 18 e ss. da Lei 6.766. Quem
pode impugné-lo? O oficial poderia fa-
zé-lo? N&o. Tecnicamente, como serven-
tuério, néo € ele nem parte nem terceiro
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interessado, razio pela qual ndo pode
apresentar impugnacio na qualidade de
oficial do Registro, assim como ndo pode
recorrer da decisdo proferida pelo juiz
em processo de divida ou de impugna-
¢do. O que poderd e devera fazer, sendo
o caso, é levantar a competente nota de
divida, para decis@o regular do juiz cor-
regedor de seu cartério, atribuicéo, essa,
que ¢é exclusiva do oficial do Registro, e
ndo do oficial maior.

15. A lei fala em impugnacéo de “ter-
ceiros” (art. 19, § 1.°, da Lei 6.766/79).
Nio faz ela qualquer exigéncia de que
essa impugnacdo parta de terceiro inte-
ressado, portador de direito real, como o
fazia o § 3.° do art. 2.° do Dec. 3.079/38,
cu o § 1.° do art. 345 do CPC de 1939,
¢/c o art. 1.218, I, do CPC de 1973.
Quando a nova Lei 6.766 disciplinou
inteiramente a matéria do pedido de
registro, seu processo, suas impugnagoes,
0s recursos, houve uma ab-rogagdo da
legislagdo anterior a esse respeito, que
dispunha diversamente sobre a mesma
matéria (art. 2.°, § 1.°, da Lei de Intro-
dugdo ao CC). Hoje, qualquer cidaddo
¢ parte legitima para a impugnagdo do
registro de parcelamento do solo urba-
no, como o seria para uma ag¢do popular.
O principal € o aspecto da moralidade
administrativa, onde o particular atua em
auxilio da Administra¢do, ao impugnar
o registro de um loteamento possivel-
mente irregular. A extensdo da faculda-
de de impugnar a qualquer terceiro, mes-
mo que ndo detentor de direito real, é
uma clara alusdo aos possiveis adqui-
rentes dos lotes, a quem a lei precipua-
mente quis proteger e a quem ela mesma
se referiu no artigo anterior do mesmo
capitulo (art. 18, § 2.°). Some-se a isto
que seria um absurdo que a lei s6 desse
direito de impugnar a terceiros detento-
res de direito real, se estes j4 teriam por
lei acbes préprias para protecio de seus
direitos (agdes possessérias ou reivindi-
catdrias), negando esse mesmo direito

de impugnagdo aos terceiros futuros ad-
quirentes, que, antes de adquirir, ndo
poderiam impugnar o registro e, depois
de adquirir seu lote, também nio o po-
deriam fazer, porque o loteamento ja
estaria registrado! Bastaria, pois, que o
loteador fizesse os maiores absurdos e
ilegalidades no projeto de loteamento,
desde que dele fosse proprietdrio e nele
ninguém exercesse direito real, para que,
conseguida a aprovagdo da Municipali-
dade, esta viesse a ser um “bill” de inde-
nidade, tornando-se o pedido de registro
por ele formulado inimpugnével em jui-
zo! Isso ndo é nem poderia ser o escopo
da lei.

16. O Ministério Pdblico pode im-
pugnar o pedido de loteamento? Sim. Se
terceiro pode, com maior razio o Mi-
nistério Publico o poderd, na defesa dos
interesses indisponiveis da coletividade,
como representante da sociedade, justa-
mente para zelar pela fiel observancia
da lei. Seria um contra-senso que pu-
desse notificar o loteador para providen-
ciar a regularizacdo do loteamento (art.
38, § 2.°) e ndao pudesse impugnar seu
registro, ja que irregular (cf. Gilberto
Passos de Freitas, “Boletim do Interior”
86/11-18, CEPAM; Toshio Mukai, ob.
cit., n. 52).

17. Quanto ao préprio loteador, em
sendo o caso, poderd, por sua vez, levan-
tar a chamada “ddvida inversa”, obstan-
do a que o oficial do Registro levante a
divida direta, para decisdo do juiz cor-
regedor.

VI — PRAZO PARA IMPUGNACAO

18. O prazo para impugnar o pedido
de registro de loteamento é de 15 dias,
a contar da tdltima publicagdo do edital
do pedido, feita por trés dias consecuti-
vos (art. 19). E se na cidade nao existir
publicagdo didria? Entdo a consecutivi-
dade, entendemos, ha de ser na periodi-
cidade do jornal, para nfio se ter que
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contar o prazo de 15 dias a partir da
primeira publicacdo, mesmo acrescido
numericamente de dois dias em que o
edital deveria ter saido mas ndo saiu,
porque o escopo da lei é de que o prazo
de 15 dias se conte da dltima publicagdo,
como a lei é extraordinariamente clara e
expressa.

VII — QUESTAO DE ALTA
INDAGACAO

19. A Lei de Parcelamento do Solo
prevé a remessa das partes as vias ordi-
nirias quando surgir nos autos questdo
de alta indagacdo (art. 19, § 2.%). Por
mais intricada que seja a matéria de di-
reito, quando sé de direito, ou quando
de direito e de fatos incontroversos ou
provados documentalmente, deve ser de-
cidida de plano. Contudo, quando a ques-
tdo de alta indagagio é matéria que de-
penda de provas complexas, eminente-
mente testemunhais, periciais etc., o que
temos € a necessidade de ser a matéria
submetida a jurisdicdo comum, visto
exorbitar o campo da jurisdicdo volun-
tdria existente no processo de impugna-
cdo de registro de loteamento.

VIII — RECURSOS

20. Em caso de apelagdo em decisdo
de ddvida (art. 202 da Lei 6.015/73), a
competéncia para apreciar o recurso ¢ do
Conselho Superior da Magistratura; em
caso de apelacdo em impugnagdo ao re-
gistro de loteamento, é da 2.* Secdo Ci-
vil do Tribunal de Justica (Ap. civel
298-0, Mairipora, CSM, DJE 27.2.81,
p. 13).

IX — JURISDICAO VOLUNTARIA

21. Como ¢ cedigo, a jurisdigdo exer-
cida pelo juiz corregedor dos Registros
Piblicos, no julgamento das impugna-
¢Oes ou das didvidas nos registros de lo-
teamentos ou desmembramentos, é mera-

mente administrativa ou voluntdria. Ali
ndo hé tecnicamente lide ou litigio (con-
flito de interesses caracterizado por uma
pretensdo resistida), pois, mesmo que ha-
je impugnagiio ao registro e aparente-
mente haja colidéncia de interesses, a
decisdo do juiz sobre a controvérsia €
de cariter meramente vinculativo para o
oficial do Registro, ndo faz coisa julgada
material e nao obsta a que as partes re-
corram as vias ordinarias para defesa de
seus interesses. Alids, o cardter mera-
mente administrativo do julgamento da
impugnac@o ficou claro no préprio texto
da lei, ao dispor ela que, em havendo
questdo de alta indagag@o, seriam as par-
tes remetidas as vias ordindrias (art. 19,
§ 2.°). Demonstrado estd que o processo
de registro, com impugnagdo, é mera-
mente administrativo, nao induzindo coi-
sa julgada material (cf. RT 516/82; RTJ
92/173; Toshio Mukai e outros, “Lotea-
mentos € Desmembramentos Urbanos”,
2.* ed., p. 96). E verdade que entendem
alguns que hé coisa julgada em processo
de natureza administrativa (jurisdigio
voluntdria) desde que haja disputa entre
partes que se coloquem na posi¢ido de
autor e de réu (Celso Neves, “Coisa
Julgada Civil”, p. 32; RF 165/59). Mas
a posicdo predominante e mais correta,
segundo se cré, a esse respeito, € a de
Chiovenda, pois 0 que caracteriza a ju-
risdicdo contenciosa é que, nela, o juiz
declara o direito de alguém contra ou
em face de outro, ndo havendo tecnica-
mente na jurisdicdo voluntdria partes
adversas, sendo apenas o Estado admi-
nistrando interesses privados por meio
do Poder Judicidrio, Tanto é assim que
as sentencas proferidas em jurisdigio vo-
luntdria podem ser modificadas, em cer-
tos casos, apds o trinsito em julgado
(coisa julgada formal), conforme o art.
1.111 do CPC (cf. José Olimpio de Cas-
tro Filho, “Comentérios ao Cédigo de
Processo Civil”, Forense, art. 1.103 ¢ ss.).
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22. E preciso distinguir duas situa-
¢Oes. A primeira, quando o juiz dirime
a davida levantada pelo oficial do Re-
gistro. Aqui executa funcio administra-
tiva pura e simples, ndo chegando a pra-
ticar jurisdicdo voluntdria (“Revista de
Jurisprudéncia do TJSP” 43/415). Tra-
ta-se de mera fiscalizagdo, retificagdo ou
corregao da atividade funcional dos ofi-
ciais do Registro e sua decisdo ndo im-
pede o recurso das partes ao processo
contencioso (art. 204 da Lei 6.015/73).
A segunda, quando o juiz decide uma
impugnacdo. Aqui pratica ato de juris-
digdo voluntdria, que, a rigor, ndo &
nem voluntiria nem jurisdicdo (Lopes
da Costa, “Direito Processual Civil”, vol.
1/155, 1941; José Frederico Marques,
“Instituicdes de Direito Processual Ci-
vil”, vol. 1/257, 1971, n. 148). Aqui, na
hipétese, ndo ha autores e réus, mas
apenas interessados; nao hi lide, mas
apenas controvérsia, As decisdes em ju-
risdicdo voluntdria ndo fazem coisa jul-
gada sendio formal e, desde que se con-
figure um litigio, nada impede que a
matéria seja reapreciada na jurisdigdo
contenciosa, esta, sim, jurisdicdo. Mesmo
porque nenhuma lesdo de direito indi-
vidual poderia ficar excluida da apre-
ciagdo jurisdicional. E no procedimento
de jurisdicdo voluntaria, segundo o pen-
samento predominante, ndo hd agdo (cf.
José Carlos Barbosa Moreira, “Comenta-
rios ao Cédigo de Processo Civil”, Fo-
rense, 1978, p. 269, n. 138, nota 320).
“As decisdes administrativas do Juizo dos
Registros Piblicos ndo esbogam, muito
menos exaurem, a tutela jurisdicional
garantida no art. 153, § 4.°, da CF, ra-
zdo pela qual estdo sujeitas & critica do
Judicidrio, até mesmo em primeira ins-
tancia” (F. P. Sena Rebougas, “Regis-
tros Piblicos — Jurisprudéncia”, ed.
1978, pp. 66, 188 e 266, ns. 87, 29
e 119).

X — AUSENCIA DE REGISTRO

23. O registro do pedido de lotea-
mento ou de desmembramento &, pois,
obrigatério, via de regra, e, na sua falta,
o loteador ndo poderé fundamentar qual-
quer agao ou defesa na Lei 6.766/79
(art. 46). Embora Ricardo Henry Mar-
ques Dip sustente que, nesse caso de
loteamento irregular, o loteador nio tem
nenhuma agdo ou defesa, quer pela Lei
6.766, quer por qualquer outra (“O Es-
tado de S. Paulo”, ed. de 2.11.80, p.
53), na verdade, temos de convir que
0 preceito do art. 46 da lei, além de
ser bem claro, tem aplicagio estrita e
ndo exclui agdes e defesas comuns, e
nem o poderia, sob pena de violar prin-
cipios gerais de Direito, entre os quais
o do enriquecimento sem justa causa de
terceiros @ custa de uma irregularidade
praticada pelo loteador (cf. Pontes de
Miranda, “Tratado de Direito Privado”,
t. XIII/85, § 1.451, 5; RTJ 73/300;
Toshio Mukai e outros, ob. cit., p. 253).
A esse raciocinio leva o emprego, pelo
legislador, das expressoes: “ qualquer acdo
ou defesa na presente lei”.

XI — CANCELAMENTO
DO REGISTRO

24. Suponhamos que seja feito o re-
gistro do art. 18. Quer por razdes de
nulidade em virtude de desatendimento
a disposi¢des de ordem piblica, quer
por preterigao de formalidades essenciais,
quer por conveniéncia das partes quando
possivel, admite-se em alguns casos o
cancelamento do registro de loteamento
(art. 23). Pode ser promovido de oficio,
ou a requerimento do Ministério Puabli-
co, sempre por determinacdo judicial,
tratando-se de nulidade (p. ex., arts. 21,
§ 2° e 23, I), ou a requerimento dos
interessados, quando for o caso (art. 23,
IT e ITI, e § 2.°). O Ministério Publico,
portanto, poderd oficiar como autor ou
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como fiscal da lei (Gilberto Passos de
Freitas, ob. cit., p. 14, n. 10).

XII — AREAS PUBLICAS

25. Em todo loteamento hé necessi-
dade de destinag@o de area ptiblica (art.
4.°). E certo que esta integra “ex lege”
o patrimonio ptblico (Rebougas, ob. cit.,
p. 101, n. 44). Alias, hda quem sustente,
nao sem razao, que tais dreas integram
o patriménio do Municipio ou do Distri-
to Federal, independentemente da apro-
vacao do registro do loteamento, por-
tanto até mesmo em casos de loteamen-
tos irregulares, pela simples destinagdo
das dreas a0 uso comum, pois este € um
modo originario de aquisicdio da pro-
priedade pelo Poder Publico (cf. proc.
CG-29/80; artigo de José Haroldo de
Oliveira e Costa, “Noticias Forenses”,
setembro de 1981, p. 20; cf. Hely Mei-
relles, “Direito Municipal Brasileiro”, ed.
1977, p. 621).

X111 — NOTIFICACAO PELO
MINISTERIO PUBLICO

26. Quanto & notificagdao ao loteador,
para regularizar seu loteamento, a lei €
expressa em permitir que o Ministério
Pdblico promova a notificagdo do art.
38, § 2.°. Quanto & possibilidade de no-
tificar o adquirente de lote, para sus-
pender o pagamento das prestaches res-
tantes (art. 38, “caput”), a lei ndo ex-
prime que o Ministério Publico possa
fazé-lo. Contudo, é questdo de l6gica. Em
primeiro lugar, é dever, e ndo faculdade,
do adquirente suspender o pagamento
das prestagdes (art. 38, “caput”), tratan-
do-se de obrigacdo legal, oriunda de nor-
ma de ordem piblica, cogente, embora
totalmente desprovida de sangdo. Seria
inatil e ineficaz, porém, que a lei per-
mitesse ao Ministério Pdblico que no-
tificasse o loteador a regularizar o lo-
teamento se ndo fosse possivel coarcté-lo

ndo sé pelo aspecto juridico (arts. 46 e
50) como, ainda, pelo aspecto eccndmi-
co, quando da suspensdo dos recebimen-
tos das prestagdes previstas no mesmo
artigo. Poderse-ia objetar que a notifi-
cagdo ¢ medida cautelar, preparatdria, e
nio teria o Ministério Publico como
obrigar o adquirente a suspender o pa-
gamento das prestagbes se ele, mesmo
notificado a tanto, preferir continuar
a pagar diretamente ao loteador. Mas tal
inconveniéncia também ocorre com a
notificagdo ao adquirente expressamen-
te deferida & Municipalidade e ao Dis-
trito Federal. Além do mais, se a lei nao
previu a notificagdo ao adquirente pelo
Ministério Publico, a ndo proibiu, mes-
mo porque uma notificagdo como a do
art. 38, “caput”, da lei nao ¢ sen@o pro-
cedimento de jurisdigdo voluntaria, com
administragio meramente preventiva de
direitos privados pelo Estado, onde a
iniciativa do Ministério Publico pode
ocorrer em decorréncia dos arts. 1.103
¢ ss. e especialmente 1.104 do CPC.
Com efeito, nio se pode confundir a
notificacio ao adquirente, prevista no
“caput” do art. 38 da Lei Lehmann, com
a notificagdio ao loteador, prevista no
mesmo “caput”, ¢/c o § 2.° do mesmo
artigo: nesta dltima trata-se, realmente,
de procedimento preparatério, cautelar,
uma vez que o loteador faltoso, depois
de notificado, poderd ser responsabili-
zado civil e penalmente pelas irregula-
ridades a que deu causa; na primeira
trata-se de notificagdo para cumprir de-
ver juridico desprovido de sang&o, razao
pela qual ndo se lhe pode dar o caréter
de medida de jurisdi¢do contenciosa, por
lhe faltarem os aspectos de medida pre-
paratéria ou cautelar, sendo providéncia
bastante em si mesma, mera orientagao
ao adquirente, em seu proprio beneficio.
Com acuidade observou Gilberto Passos
de Freitas que o 6rgdo do Ministério Pu-
blico, “tomando conhecimento de que
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ocorram as irregularidades apontadas no
“caput” do art. 38, poder4 e dever4 agir,
crientando os adquirentes dos lotes para
que suspendam os pagamentos e efetuem
os depdsitos nos cartérios competentes”
(ob. cit., p. 16).

27. Interessante é que a lei fala em
que o loteador pode e deve ser notifica-
do “para suprir sua falta”. Mas ndo diz
em quanto tempo deve fazé-lo, sob pena
de serem tomadas san¢Bes civis (art. 38,
e §8) ou penais (art. 50 e ss.), a ndo ser
referindo-se a “até o vencimento do pra-
zo contratual” (art. 38, § 5.°). Ora, em
caso de loteamento irregular, é possivel
que 0 contrato mencione prazo de mui-
tos anos, ou € possivel que tenha sido o
lote adquirido a vista. No primeiro caso,
terfamos que aguardar todos esses anos
para que o loteador cumprisse as normas
de regularizagdo do loteamento? Teria a
Prefeitura que esperar que isso aconte-
cesse antes de poder tomar a iniciativa
de fazer ela mesma as obras e ressarcir-se
das despesas (cf. art. 40, e §§)? No se-
gundo, seria impossivel fixar um prazo
para a regularizagdo do loteamento?

Na verdade, o vencimento do prazo
contratual € apenas uma das hipéteses
em que se pode considerar que o lotea-
dor deixou de atender & notificacdo. Se
ocorrer uma das situagdes vislumbradas
acima (contrato de muitos anos, ou ven-
da a vista de lote irregular), temos que
o notificante terd de assinar um prazo
razodvel para que o loteador regularize
o loteamento. E qual serd esse prazo, se
a lei ndo o prevé? Apenas por analogia
e a falta de outro critério, poders ser
usado o prazo de 180 dias, que é o mes-
mo de validade da aprovagdo adminis-
trativa que deve anteceder o registro do
art. 18. :

XIV — PARTE PENAL

28. Contém a Lei Lehmann alguns
dispositivos penais para sancionar os cri-

mes decorrentes de infringéncia a dita
lei de loteamentos urbanos.

A primeira questdo que se coloca é se
os crimes dos arts. 50 a 52 seriam cri-
mes contra a economia popular ou con-
tra a Administracio Piblica. Com Ro-
berto de Oliveira e Costa (artigo publ.
no “Boletim do Interior” 79/3-10, fe-
vereiro de 1980), chegamos A conclusdo
de que, fossem crimes contra a economia
popular, seria mais dificil sua caracteri-
zagdo, por exigirem nimero indetermi-
nado de vitimas e existéncia de prejuizo.
Sendo, como sdo, crimes contra a Admi-
nistragdo Pdblica, por definigdo legal,
sua objetividade juridica é a moralidade
administrativa, podendo se configurar o
delito havendo uma sé vitima, ainda que
ndo prejudicada.

29. Trata-se de crimes de acdo publi-
ca, onde a lei ndo previu a figura culpo-
sa. Por mais grosseiros que tenham sido
o erro, a negligéncia, ndo se configu-
rando pelo menos dolo eventual, néo se
cogitard da existéncia de crime. Dado
o cariter de infragdo permanente, em
certas modalidades, poderdo admitir a
prisio em flagrante, afiangdvel confor-
me o caso. Para os crimes podem con-
correr, com relacdo de causalidade e
com conjugacdo de designios, quaisquer
pessoas, inclusive os oficiais do Registro,
funcionérios, autoridades, sempre de for-
ma dolosa. Caso para os crimes concotra
o prefeito, poderd ser alcangado pela
norma de extensfio da punibilidade (arts.
51 da Lei 6.766/79 e 25 do CP), além
de cometer em concurso formal crime de
responsabilidade (arts. 1.°, XIV, e 4.°,
VI, do Dec.-lei 201/67). Por outro lado,
¢ claro que a responsabilidade penal &
sempre pessoal no caso, nio de pessoa
juridica, sempre fundada no concurso
doloso de vontades para o fim ilicito.

30. Basicamente, os crimes da Lei
Lehmann podem ser reunidos em algu-
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mas categorias: a) quando alguém da
causa ou concorre para o inicio ou para
a realizagdo de loteamento em desobe-
diéncia & prépria Lei 6.766, ou a qual-
quer lei federal, estadual ou municipal;
b) quando o loteamento € iniciado ou
promovido contra autorizacio do Poder
Péblico (municipal, do Distrito Federal
ou do Estado, em certos casos até da
Unisio — p. ex., em violagdio a éreas de
preservagio de mananciais, em éreas de
marinha ou seguranca nacional etc.), ou
contra a licenca do mesmo Poder Pi-
blico (v. g.. contra o ato de aprovagdo
do projeto de loteamento) e ¢) quando
a promogdo do loteamento se faz me-
diante falsidade ideolégica (afirmacGes
falsas sobre a legalidade do loteamento
etc). As formas qualificadas de crimes
(art. 50, par4grafo finico) séo circunstén-
cias, ndo formas diversas de criminali-
dade: as normas dos arts. 51 e 52 nada
mais sdo do que normas de extensdo da
punibilidade, atingindo quem concorra
para o loteamento irregular, mesmo aque-
le que registra o parcelamento do solo
nessa situagao.

31. Nas figuras do art. 50, I e 11, ndo
cabe taxativamente a tentativa. Sdo cri-
mes formais, de mera conduta, onde a
rigorosa lei pune como crime consumado
o mero “dar inicio”, que, de regra, ndo
seria mais do que mera forma de tenta-
tiva, nos termos do n. 1T do art. 12 do
CP. Apenas na figura do art. 50, III
(falsidade ideolégica), é que se pode
admitir em tese a tentativa, embora na
pritica ndo seja nada fécil de configu-
ré-la. Igualmente, o crime do art. 52
¢ de configuragdo quase impossivel na
forma tentada, pois ou foi ou ndo foi
registrado o loteamento, o compromisso,
a cessdo, 0 conirato, sendo somente em
hipéteses cerebrinas possivel admitir uma
tentativa, como, p. ex., num registro pela
metade.

32. Cabe seqiiestro do imével lotea-
do, no caso desses crimes? Embora Ro-
berto de Oliveira e Costa isso defenda
(ob. cit., p. 7), temos que € incabivel,
porque o art. 125 do CPP néo tem ade-
quacdo tipica com a situagao: o préprio
imével loteado, ainda que seja do lotea-
dor, ndo é “adquirido com proventos da
infracdo”. O que podera caber é hipo-
teca legal, desde que haja certeza da in-
fragio e indicios suficientes de autoria,
recaindo sobre os bens do indiciado ou
do réu, desde que requerida regular-
mente pelo ofendido ou pelo Ministério
Piblico (arts. 134 e 142 do CPP).

33. Nio se aplica a parte penal da
Lei 6.766 a loteamentos a ela anteriores:
¢ a irretroatividade da lei penal “in pe-
jus” (art. 1° do CP). Mas, se o lotea-
mento for clandestino ou irregular e de-
pois da vigéncia da nova lei o loteador
continuar a promover irregularmente o
loteamento que iniciara antes da vigén-
cia da Lei 6.766/79, agora responderd
pelos crimes previstos neste diploma le-
gal, ndo pelas vendas e atos a ele ante-
riores, mas pelos novos fatos, concre-
tizados na vigéncia deste.

XV — CONCLUSAO

34. Bem se v&, pois, que era necessé-
rio mesmo que uma lei mais rigorosa
disciplinasse a matéria referente a lotea-
mentos. Tem ela imperfeicSes, obscuri-
dades, ambigiiidades e outros defeitos
que todos ndo cansam de apontar. Con-
tudo, é um grande avango, principal-
mente em protegdo aos adquirentes dos
lotes e & propria coletividade, além de
desonerar o Poder Piblico de certos en-
cargos que sempre lhe sobravam em de-
corréncia das propositais omissdes dos
loteadores irregulares na infra-estrutura
do loteamento. Nd@o é sendio um saudo-
sismo a atitude de criticar todas e quais-
quer leis novas, como se fez com o Cé-
digo de Processo Civil de 1973, ou com
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o Cédigo de Menores, que sdo infinita-
mente melhores do que os respectivos
cbdigos que os antecederam. A Lei
Lehmann, que disciplinou mais ampla-
mente toda a matéria da divisdo do solo,
com mais organicidade, com maior coe-
réncia, trouxe boas inovac¢des, inclusive

na matéria de registro, de impugnagdes,
de notificagdes e de dispositivos penais.
Deve ser aplicada, sendo certo que a
doutrina e a jurisprudéncia aos poucos
contribuirdo decididamente para fixar os
verdadeiros limites da Lei 6.766/79.

Botucatu, 7 de outubro de 1981.



DESMEMBRAMENTO DE TERRENO

DIOGENES GASPARINI

Professor da Faculdade de Direito de Sdo Bernardo
do Campo, SP

E ilegal a exigéncia do Oficial do Registro de Imdveis
para que sejam atendidas, pelo parcelador, as imposigbes da
Lei de Parcelamento do Solo Urbano quando, nos termos dessa
lei, ndo se configura um parcelamento de terreno caracterizado
juridicamente com desmembramentio.

CONSULTA

O ilustre Prefeito de Catanduva in-
forma-nos que o Municipio é proprieté-
rio de um terreno de 3.473.40 m* e que
foi autorizado, por lei, a aliend-lo em
partes. Ante a autorizagdo, elaborou um
projeto de divisdo da drea e requereu,
junto ao 2.° Cartério de Registro de
Iméveis e Anexos, a averbagdo da alte-
ragio procedida no imével, instruindo o
pedido nos termos da Lei federal 6.015,
de 31.12.73, que dispde sobre os Regis-
tros Piblicos.

Apesar desse cuidado, diz a autori-
dade que nos consulta que o Sr. Oficial
imobili4rio devolveu os documentos que
justificavam o pedido de averbagdo por-
que entende que, além desses, 0 Muni-
cipio deve apresentar outros e satisfazer
o disposto na Lei de Parcelamento do
Solo Urbano (Lei federal 6.766, de
19.12.79), notadamente o que prescte-
ve o seu art. 18.

Expostos esses fatos, indaga-nos o di-
ligente consulente se a exigéncia do ci-
tado Oficial é legitima.

PARECER

A Lei de Parcelamento do Solo Urba-
no, que disciplina a divisio de iméveis
para fins urbanos, situados nas zonas
urbanas e de expansdo urbana, sob as
formas de loteamento e desmembramen-
to, conceitua essa tGltima espécie de par-
celamento no § 2.° do art. 2.°. Com efei-
to, para a Lei federal 6.766/79, des-
membramento é a “subdivisdo de glebas
em lotes destinados a edificagdo, com
aproveitamento do sistema vidrio exis-
tente, desde que ndo implique a aber-
tura de novas vias e logradouros puabli-
cos, nem o prolongamento, modificagdo
ou ampliagio dos ja existentes”.

Essa defini¢do exige — para que ju-
ridicamente se configure um desmem-
bramento — uma gleba (1), dividida em
lotes (II), destinados a edificagdo (III),
e a utilizagdo do sistema vidrio oficial
existente (IV). Destarte, em face desse
conceito — que, por ser legal, ndo pode
ser desconhecido pelo intérprete — s6
se tem tal espécie de parcelamento de
terrenos que integram a zona urbana ou
de expansdo urbana se coexistirem esses
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requisitos, bastando a auséncia de um
para descaracterizar a divisdao como des-
membramento e retird-la da incidéncia
das disposi¢oes da Lei de Parcelamento
do Solo Urbano. Em outras palavras, a
Lei federal 6.766/79 s6 se subsumem os
parcelamentos da espécie dos desmem-
bramentos que, rigorosamente, se en-
quadrarem no mencionado conceito e
se prestarem a implantacdo de um novo
nticleo populacional, ou outra, industrial
ou comercial,

Examinemos, em rdpida sintese, cada
um desses requistos.

A Lei federal 6.766/79 nao definiu
gleba, nem ofereceu critérios para sua
conceituacdo. Seu contetido, por essa ra-
zéo, hd de ser o corrente. Para Caldas
Aulete, gleba é “terreno préprio para
cultivar”, enquanto que para Aurélio
Buarque de Holanda Ferreira é “terreno
préprio para cultura”. E conceito que
nos vem dos romanos. Para esses, “gleba
indicava n@o apenas uma drea de terras
de um proprietirio familiar ou campe-
sino, como também os grandes iméveis
latifundiérios” (v., na “Enciclopédia Sa-
raiva do Direito”, o verb. corresponden-
te). De Placido e Silva, em seu “Voca-
buldrio Juridico” (v. o vocidbulo “Gle-
ba”), conceitua-a como “toda porgdo de
terreno, sem qualquer determinagdo de
medida, que se constitui em propriedade
ristica”. Dessas nogdes extrai-se, de
imediato, que gleba é 4rea dividida para
fins de implantagéo de niicleo habitacio-
nal e predisposta a uma utilizacio cam-
pesina. Sendo assim, ndo se hdo de con-
siderar glebas, para os efeitos dessa lei,
as areas (lotes e quadras) resultantes de
urbaniza¢bes jd efetivadas. A divisdo
de um Jote de 30 m por 40 m em dois,
de 15m por 40 m, € desdobre ¢ a divi-
sdo de uma drea de 150m por 30 m em
10 lotes de 15m por 30 m ¢é fraciona-
mento. Em ambas as hipéteses ndo se
tem juridicamente um desmembramento,

porque nenhuma das 4reas pode ser ca-
racterizada como gleba. Ademais, a gle-
ba, quando assim considerada, hd de
estar situada na zona urbana ou de ex-
pansdo urbana, porque s6 nessas zonas,
nos termos do art. 3.°, podem ser im-
plantados loteamento e desmembramento.

O resultado da diviséo da gleba h4 de
ser lote. Lote € toda édrea de terra, inte-
grante de um loteamento ou desmembra-
mento, igual ou superior ao minimo fi-
xado em lei e com uma frente, pelo
menos, voltada para uma via pdblica. O
resultado da divisdo de uma gleba em
trés partes para desfazer um condomi-
nio ndo constitui lote, porque ndo inte-
gra qualquer dessas espécies de parce-
lamento. S6 em sentido amplissimo po-
der-se-ia afirmar que essas partes for-
mam individualmente um lote. Nesse ca-
so, seria sinbnimo de quinh&o ou parte.
O lote, como figura juridica, é indis-
socidvel do loteamento ou desmembra-
mento. Nessas formas de parcelamento
de dreas é que se tém lotes.

Os lotes, por sua vez, hdo de estar
destinados a edificagdo. De sorte que
ndo se terd desmembramento se a fina-
lidade do parcelamento for outra, a
exemplo da divisdo de édrea para o des-
fazimento de condominio. O resultado
dessa divisdo podera até ser chamado de
lote sem que isso implique desmembra-
mento, dada a auséncia da especifica
destinagdo (edificagdo) das partes, exi-
gida pelo conceito oferecido no § 2.° do
art. 2.° da Lei federal 6.766/79. Por
certo ndo se desconhece que todos os
terrenos estdo potencialmente destinados
a edificagdo, especialmente se localiza-
dos nas zonas urbanas e de expansdo
urbana. Isso, no entanto, ndo significa
que toda a divisdo de gleba seja para
edificacdo. H4, p. ex., divisdes de gleba
para fins hortifrutigranjeiros. Nesse ca-
so, tem-se gleba dividida em lotes, mas
ndo hd desmembramento, nos termos da
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lei federal, porque ndo hé edificagdo co-
mo objeto principal do lote, nem, tam-
pouco, um fim urbano, isto €, implan-
tacdo de miicleo habitacional.

Ainda, deve ser utilizado o sistema
vidrio oficial. A divisdo da gleba ha de
proporcionar a cada uma das unidades
resultantes uma frente para via (estrada,
rua, avenida) oficial e j4 existente. Por
conseguinte, nio se teria desmembra-
mento mesmo que se tratasse de uma
gleba dividida em lotes destinados a edi-
ficagdo se essas unidades tivessem frente
para novas vias. Aqui estaria caracteri-
zado um loteamento.

Isso, no entanto, ndo é tudo. O par-
celamento hd de ter um fim urbano, ou
seja, hd de espelhar a implantagdo de
um ndcleo populacional, um dos bens
juridicos prestigiados pela nova legisla-
¢do. O parcelamento, sob as formas pre-
conizadas pelo atual diploma que cuida
da matéria, hda de ser destinado a for-
macdo de um aglomerado humano, onde
o legislador federal centrou grande par-
te de sua atencdo, visando a assegurar
aos que viessem habitar a nova urba-
nizagdo melhores condiges de vida. Nao
fosse assim, por que impedir o parcela-
mento em certas condigdes (art. 3.°), ou
exigir dreas “non aedificandi” para a
implantacdo de equipamentos urbanos
(rede de 4gua, esgoto, energia elétrica,
telefonia e gas) e dreas livres de uso
piiblico (praca) e o lote minimo (art. 11)?
Essas exigéncias s6 tém razdao de ser
frente 4 implantagio de aglomerados ur-
banos. Longe do intento do Congresso
Nacional estava submeter a essa lei os
parcelamentos que ndo atendessem aos
referidos requisitos e a essa precipua fi-
nalidade (implantagao de nicleos popu-
lacionais). Tanto foi assim que o lotea-
mento ¢ o desmembramento foram defi-
nidos legalmente, para evitar que outras
divisdes pudessem ser assim considera-
das e exigido dos interessados o cumpri-

mento de obrigagdes que ndo se coadu-
nassem com essas espécies de parcela-
mento. Ndo visou essa lei a disciplinar
todo e qualquer fracionamento do solo
urbano ou de expansao urbana. E a licao
subscrita por Antonio Albergaria Perei-
ra, no trabalho “Parcelamento do Solo
Urbano”, oferecido ao Plendrio do VII
Encontro dos Oficiais de Registro de
Iméveis do Brasil, realizado em Blume-
nau de 5 a 10.10.80. Esse estudioso,
Oficial do 27.° Tabelionato da Capital de
Séo Paulo, ensina, & p. 1, que: “Em meu
entender, nada mais errado, pois a lei,
logo no art. 2.°, deixa claro e expresso
que o parcelamento do solo urbano que
ela visa a regular néo é todo ou qualquer
parcelamento, mas sim, unicamente, dois,
ou seja, aqueles procedidos mediante
Ioteamento e desmembramento. Essas
duas modalidades de parcelamento € que
devem observar as disposigdes da citada
lei e de leis estaduais e municipais apli-
cdveis a um desses tipos de parcela-
mento (art. 2.°).

“Contudo, o solo urbano pode ser fra-
cionado por outro modo, sem que tal
fracionamento se submeta aos preceitos
da Lei 6.766, por nido caracterizar nem
loteamento e nem desmembramento.”

A finalidade a que nos referimos foi
realcada por Arnaldo Rizzardo (“Pro-
messa de Compra e Venda e Parcela-
mento do Solo Urbano”, Colegiao Aju-
ris — 15, Porto Alegre, 1980, p. 29), ao
discorrer sobre o tema: “Atualmente,
duas sdo as modalidades de parcelar
dreas urbanas: pelo loteamento e pelo
desmembramento. Em ambas hd venda
de terrenos originados da subdivisdo de
um imdvel, reservado para a colocagéo
de novo aglomeramento humano. Deu-se
importdncia & finalidade na destinagao
da gleba, o que leva a justificar a seme-
lhanga de requisitos exigidos para a im-
plantagdo de qualquer espécie de parce-
lamento. Importa ndo tanto a forma de
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retalhamento, mas o fato da formagéo
de novo centro habitacional”,

Nao destoam dessa inteligéncia Toshio
Mukai e outros (“Loteamentos e Des-
membramentos Urbanos”, 1.2 ed., Sao
Paulo, Sugestdes Literdrias, 1980, p. X),
ao afirmarem, clara e proveitosamente,
que: “Ao dispor que o parcelamento do
solo urbano se fizesse mediante lotea-
mento ou desmembramento, a nova lei
disciplinou apenas as formas de parce-
lamento do solo com efetiva repercussio
urbanistica, por seus efeitos quanto ao
maior adensamento populacional e quan-
to a realizagdo de obras de infra-estru-
tura urbana, de equipamentos comunita-
rios com capacidade para suportar o
crescimento populacional nas 4reas par-
celadas e adjacéncias”.

Destarte, ndo cabe falar em desmem-
bramento quando nd@o se objetiva a im-
plantagao de aglomerado urbano, a exem-
plo do desdobre (divisdo em dois) ou do
fracionamento (divisdo em mais de dois).
Alias, desdobre foi, por forca da orien-
tacdo da Corregedoria Geral da Justica
de Sao Paulo publicada no DOE de
8.2.80, a pretexto de responder a inda-
gacdes formuladas pelo Instituto de Re-
gistro Imobilidrio do Brasil, e do Provi-
mento 6/80, da 1.* Vara de Registros
Pablicos da Capital, retirado da inci-
déncia da Lei federal 6.766/79, no que
respeita ao procedimento do registro pre-
visto no art. 18. E o fracionamento ndo
foi disciplinado por essa lei, conforme,
com todas as letras, se esclarece na ci-
tada orientagdo da Corregedoria Geral
da Justica. A exigéncia s6 tem cabida em
relagdo as diretrizes, & anuéncia do Es-
tado, a aprovacéio e ao registro quando
o parcelamento estiver plenamente ca-
racterizado como desmembramento ou
loteamento.

A drea de 3.473,40 m2, objeto do pla-

no de fracionamento cujo pedido de
averbacdo foi indeferido pelo Oficial do

2.2 Cartério de Registro de Imévels e
Anexos de Catanduva, seguramente nio
pode ser considerada como gleba. E 4rea
situada na zona urbana e nao predispos-
ta a ocupagdes campesinas. E 4rea re-
manescente de outras urbanizacgoes. Ndo
sendo gleba a drea a ser fracionada, a
divisdo que se pretende ver concretizada
ndo atende ao regime juridico do des-
membramento, como tal disciplinado pe-
la Lei federal 6.766/79. De sorte que,
s0 por essa razio, ndo se poderia en-
quadrar o fracionamento (divisdo de
dreas em mais de duas unidades) como
desmembramento e subsumi-lo as impo-
sicoes da Lei de Parcelamento do Solo
Urbano.

De outro lado, o fracionamento da
area de 3.473,40 m®> em nove unidades
autdbnomas (lotes), cujas dreas variam
entre 208.075 m? e 801,90 m2, embora
destinadas a edificacdo, ndo chega a ca-
racterizar um novo aglomerado humano
que merecesse cuidados especiais quanto
a4 aprovagdo € quanto ao registto. E
ocupagdo de 4area fracionada que nada
influi na utilizagdo das dreas piiblicas,
nos equipamentos urbanos e comunita-
rios existentes, que suportam, sem reti-
rar ou diminuir as condigdes de habita-
bilidade dos moradores adjacentes, esse
novo incremento populacional.

A inexisténcia de novo niicleo popu-
lacional como resultado precipuo do par-
celamento € razdo mais que suficiente
para descaracterizar o fracionamento co-
mo desmembramento regido pela vigente
legislagdo federal. Assim, o pretendido
pela consulente ndo se submete aos di-
tames da Lei de Parcelamento do Solo
Urbano, sendo irrelevante que tenham
sido atendidos os outros requisitos (lote.
edificagdo e utilizagao do sistema vidrio),
pois, juridicamente, sé se tem desmem-
bramento, nos termos da legislagao fe-
deral vigente, se, simultaneamente, num
mesmo plano, existirem todos os requi-
sitos citados.
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O caso concreto, trazido pela consu-
lente, ndo difere de outro ocorrido em
nosso Estado, no Municipio de Campinas,
onde foi aprovado um plano de fraciona-
mento de uma 4rea de aproximadamente
7.447 m?® em seis lotes, cujas éreas va-
riam de 920,19 m2 a 1.637,52 m? e aver-
bado sem maiores exigéncias, conforme
relata Elvino Silva Filho no trabalho “O
Desmembramento de Imdvel perante o
Registro Imobilidrio”, aprovado pelo Ple-
nério do VII Encontro dos Oficiais de
Registro de Iméveis do Brasil, anterior-
mente aqui referido. Cldudio Fioranti,
Oficial do Registro de Imdveis e Anexos
de Serra Negra, em seu trabalho “O Fra-
cionamento ou Desdobro de Lotes ou
Gleba de Terra”, explicita esse entendi-
mento por meio de um exemplo, onde
divide em seis partes uma dada drea sem
que isso caracterize um desmembramen-
to. Nesses dois casos, notadamente no
primeiro, ndo se vislumbrou na divisao
qualquer desmembramento submetido &
Lei federal 6.766/79.

Descaracterizada a atuagdo de dividir
uma dada drea como desmembramento
segundo os termos da Lei federal 6.766/
79 e nada exigindo a legislagdo munici-
pal, como € o caso, ndo se ha de impor
em telacdo aos lotes e tamanho minimo
(4rea e testada), ou em relagdo ao re-
gistro, a solenidade e o atendimento das
exigéncias fixadas pelo art. 18.

Essa orientagdo ja foi adotada em re-
lagdio ao desdobre. De fato, o citado
Provimento 6/80, no n. V do § 1.° do
art. 1.°, prescreve: “Art. 1.°. Nos ter-
mos do art. 2.°, § 2.°, da Lei 6.766/79,
considera-se desmembramento, sujeito ao
registro especial de que trata o art. 18
da Lei 6.766/79, qualquer parcelamento
de solo urbano, procedido na forma do
art. 2.°, § 2.°, da referida lei.

“§ 1.°. Excetuam-se da necessidade
desse registro:... V — as alienagdes ou

promessas de alienagio de partes de gle-
bas desde que, no préprio titulo ou em
requerimento que o acompanhe, do ad-
quirente ou compromissario, seja reque-
rida unificacio do imével com outro,
contiguo, de sua propriedade, nos tet-
mos do art. 235 da Lei de Registros Pd-
blicos. Nestes casos ndo € exigivel a tes-
tada minima de 5m nem a drea minima
de 125m? (Lei 6.766, art. 4.°, II) para
o imével desmembrado, mas o remanes-
cente do imével que sofre o desmembra-
mento deve permanecer com medidas
iguais ou superiores a estas.”

No mesmo sentido, mas indo além,
dispde o item 3.° da Circular CGJ-6/80,
de 15.4.80, da Corregedoria Geral da
Justica do Rio Grande do Sul, que: “3.°.
Independe do registro imobilidrio pre-
visto no art. 18 o fracionamento de tet-
reno segundo dimensdes previstas na le-
gislagio municipal. Inexistindo essa, o
fracionamento ndo poderd abranger area
superior a uma quadra urbana, e desde
que haja prévia aquiescéncia municipal”.

No caso narrado ndo se tem gleba, nem
se estd as voltas com a implantagdo de
nicleo populacional. Sendo assim, po-
de-se afirmar que € ilegal a exigéncia do
Oficial do Registro de Iméveis para que
sejam atendidas, pelo parcelador, as im-
posigBes da Lei de Parcelamento do Solo
Urbano, quando, nos termos dessa lei,
ndo se configura um parcelamento de
terreno caracterizado juridicamente co-
mo desmembramento. Cabe, assim, ao
consulente reapresentar ao Cartério Imo-
bilidrio o pedido de averbagdo, instruin-
do-o com os elementos exigidos pela Lei
federal 6.015, de 31.12.73, que dispde
sobre os Registros Piblicos, e, se inde-
ferido, levantar ddvida, se ndo preferir
impetrar uma ordem de seguranca.

E o parecer.

Sdo Bernardo do Campo, 17 de fe-
vereiro de 1981.



O CADASTRO E O REGISTRO IMOBILIARIO NO BRASIL *

A palavra “cadastro”, como é sabido,
vem do latim medieval “capistratum”,
que passou para a lingua italiana com o
nome de “catasto”. Na lingua portugue-
sa o vocdbulo significa censo, inscrigéo
administrativa para efeito tributério. Tra-
ta-se, no caso, de um tributo denomi-
nado “imposto predial” ou “territorial”,
seja este urbano ou rural.

Para tais fins, hd uma caracterizagio
do imével com o objetivo de identificd-lo
e de justificar o imposto que sobre ele
incide.

A dimensdo da 4rea e a sua localizagdo
tém uma importancia extraordinaria pa-
ra o efeito da chamada “coleta”, sind-
nimo vulgarmente usado no Nordeste
para traduzir nio somente o ato de lan-
camento do imposto predial mas, tam-
bém, o pagamento da quantia corres-
pondente.

E interessante observar, no entanto,
que o vocdbulo “coletoria”, como se cha-
ma a repartigdo arrecadadora, derivado
de “coleta”, ndo é costumeiramente usa-
do na Administragdo Pdblica municipal.
pelo menos na maior parte do territério
brasileiro, mas, sim, nas reparti¢des pu-
blicas estaduais e federais, onde nao
raro € substituido por “exatoria”, pala-
vra derivada de “exator”, que quer di-

* Palestra proferida pelo autor, em italiano,
em semindrio promovido pela Confederazione
Italiana della Proprietd Edilizia, em Roma,
nos dias 2 e 3.7.81.

TABOSA DE ALMEIDA

Da Academia Pernambucana de Letras Juridicas —
Oficial do Registro de Imdveis no Recife, PE

zer “coletor” e significa cobrador de im-
postos ou recebedor de rendas ptblicas.

A inscrigdo fiscal nas reparti¢Ges pu-
blicas, tanto municipais (Prefeituras) co-
mo federais (INCRA etc.), consiste na
atribuicdo de um nimero designativo e
na identifica¢do do imével inscrito ou
registrado tributariamente, com as pos-
teriores averbagOes resultantes das trans-
feréncias de dominio.

O Cadastro foi instituido pelos roma-
nos com a mesma finalidade especifica
a que hoje se destina em quase todos
os paises.

A expressdo “Cadastro Imobilidrio”,
que ndo é usada no Brasil para significar
Registro Imobilidrio, guarda com este,
entretanto, umas certas afinidades.

No Brasil, como noutros pafses, o
Registro Imobilidrio propriamente dito
cuida da realidade juridica, enquanto o
objetivo do Cadastro Imobilidrio é pre-
cipuamente o da arrecadagdo de tributos
prediais ou territoriais, para 0 que se
torna necessario refletir a realidade fi-
sica dos iméveis.

A mais perfeita conciliagio entre essas
duas realidades é ndo apenas um ideal
que todos perseguem mas, além disso,
uma prova de qualidade das normas e
da execugdo do sistema de registro.

Entre nés j4 existe uma preocupagdo
com o assunto, ao qual se confere o
relevo que merece. Porém, em sendo
¢ Brasil um pais-continente e com mui-
tas falhas de organizagdo administrativa,
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ainda h4 muita coisa a melhorar e a
consertar nesse setor de atividades.

Nosso Cédigo de Registros Piiblicos, a
Lei 6.015, que vigora desde janeiro de
1976, foi, sem divida, o passo mais
avancado que se deu, em virtude da
instituicio da matricula, no sentido de
um maijs perfeito ajustamento entre o
Registro e o Cadastro.

Tudo indica que o nosso Registro Imo-
bilidrio, a cargo de juristas e técnicos
especializados, que sd3o os titulares e os
escreventes dos cartérios, funciona mui-
to melhor do que o Cadastro Imobiliario
urbane, sob a direcdo de engenheiros e
técnicos dessa outra especialidade.

Um e outro trabalham separadamente
— os cartdrios como entidades super-
visionadas por Orgdos do Poder Judicii-
rio e os cadastros como departamentos
ou se¢Oes da Administracao Pdblica mu-
nicipal (predial e territorial urbano) e
federal (territorial rural). Conjugam-se,
entretanto, em vérias oportunidades, en-
trosando-se quando as repartigdes pibli-
cas exigem o registro dos documentos
para poder averbi-los nos respectivos
cadastros, ou quando os Cartérios de
Registro exigem as plantas de loteamen-
to, de construgdo e reforma, ou certiddes
narrativas dos Orgdos competentes das
Prefeituras Municipais para poder regis-
trar ou averbar os iméveis a fim de atri-
buir-lhes a situagdo juridica conferida
nos respectivos titulos apresentados ao
Registro Imobilidrio.

Quando se cogitar de propriedade ru-
ral, o niimero da sua inscrigdo no INCRA
constitui uma das primeiras exigéncias

destinadas a caracterizagdo e A especia-
lizagdo do imdével.

Verdade é que ndo hd subordinagdo
juridica entre o Registro e o Cadastro.
Mas a legislagdo registral brasileira con-
fere aos dois servicos piblicos uma certa
interdependéncia, que ndo se traduz em
dependéncia ou subordinagdo, pois que

apenas se destina a harmonizé-los tanto
quanto possivel.

No ambito federal, o servigo cadas-
tral, tanto o do INCRA como o do Ser-
vigo do Patriménio da Unido-SPU e
outros, ja dispde de uma infra-estrutura
administrativa e de meios financeiros
que tém contribuido para aperfeicod-lo
cada vez mais.

Lamenta-se que no setor municipal,
onde sua importincia é bem maior, pe-
las implicagdes fiscais, administrativas,
urbanisticas e juridicas, o Cadastro ainda
apresenta muitas falhas decorrentes de
uma infra-estrutura deficiente, ocasiona-
da pela deficiéncia e insuficiéncia de ma-
terial humano altamente especializado,
sobretudo nos setores de planejamento
e obras urbanas, constatando-se as vezes
uma espécie de desajuste administrati-
vo entre esses setores e o departamento
responsivel pelas imposigBes tributdrias
prediais. Tal departamento preocupava-
-s¢ muito mais, no passado, com a arre-
cadacao dos impostos que lhe diziam
respeito, mediante a coleta feita “a la
diable”, indiscriminadamente, de cons-
tru¢Ses muitas vezes clandestinas, do que
com o cumprimento exato das normas
constantes dos Cdédigos de Obras.

O mesmo nao ocorre com o IBGE,
que acompanha invaridvel e cotidiana-
mente as alteragdes patrimoniais verifi-
cadas em todo o territério nacional, dis-
pondo de informagdes precisas sobre to-
das as espécies de transagOes imobilidrias,
com indicagdes reais, pessoais e financei-
ra que apresentam uma estatistica rigo-
rosamente verdadeira sobre esses acon-
tecimentos. Os elementos colhidos pelo
IBGE poderiam ser encaminhados tam-
bém a Secretaria da Receita Federal,
por intermédio de suas delegagbes re-
gionais, a fim de evitar que esse drgio
fiscalizador da Unido precisasse de bai-
xar instru¢gdes normativas determinando
aos Tabelionatos e Cartérios de Iméveis
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a remessa de informagdes que seriam
perfeitamente dispensdveis se houvesse
menos burocracia, maior aproveitamen-
tc de tempo e material e uma melhor
coordenagdo entre os dois 6rgdos da Re-
publica.

Nem sempre hd uma correspondéncia
tranqiiila e fiel entre o que consta do
Cadastro ¢ o que consta do Registro,
sabendo-se, no entanto, que hd uma
acentuada preocupagdo em prol da re-
dugdo paulatina desses desajustes, o que
ndo deixa de ser promissor. A capaci-
dade e o senso de responsabilidade de
grande nimero de titulares de Cartérios
de Iméveis, que vém enfrentando incom-
preensdes politicas, populares e até de
alguns setores notariais, estdo contribuin-
do de maneira decisiva para o cumpri-
mento da complexa legislagéio registral a
que se acham subordinados. Sem dispo-
rem de um Cadastro anexo, com as suas
plantas e os seus mapas geograficos, co-
rogréficos e geodésicos, insistem no sadio
propésito de cumprir seu dever funcio-
nal, colaborando para o aperfeigoamento
do servigo registral, em beneficio direito
dos interesses da coletividade e da si-
tuacdo juridico-patrimonial das partes
que recorrem ao Registro Imobilidrio.

O Cadastro ¢ regulado no Brasil prin-
cipalmente por leis federais e municipais.
Se bem que haja afinidades entre os
Cédigos de Obras dos Municipios, em
alguns deles observam-se diferengas re-
sultantes de costumes regionais e sobre-
tudo da importéncia econdmica, cultural
e demogréfica dos aglomerados urbanos.

Nao se desconhece entre nés a influén-
cia do Cadastro na situagdo juridica da
propriedade imével em face das valiosas
informagdes que pode levar ao Registro,
do mesmo modo que este influi no Ca-
dastro quando assegura e informa as va-
riacbes patrimoniais. Mas, havendo con-
flito entre as duas fontes, até prova em
contrdrio prevalece o Registro Imobilis-

rio, cuja organizagdo juridica, apesar das
deficiéncias de material humano na maior
parte do interior, o credencia muito mais,
tanto no conceito piblico como na dou-
trina juridica e na jurisprudéncia dos
tribunais.

O dominio dos iméveis sé6 se compro-
va através do registro, nos termos dos
arts. 530 a 533 do CC brasileiro. A lei
basica adjetiva do Registro Imobilidrio
do Brasil € a de n. 6.015/73, com ligei-
ras alteragbes que lhe foram introduzidas
por algumas outras leis. A Lei 6.015,
nao obstante datada de 1973, s6 entrou
em vigor em 1.1.76.

A Lei Complementar 16/73, a Lei

federal 6.195/74, a Lei federal 3.807/60,

o Dec.lei federal 66/66, o Dec. federal
77.077/76, a Lei federal 5.757/71, o
Dec-lei federal 9.760/46, a Lei federal
4.591/64, o Dec.-lei federal 167/67, a
Lei federal 492/37, o Dec.-lei federal
413/69 e o Cédigo de Processo Civil,
além de outras leis federais, estaduais e
municipais, exercem uma influéncia de-
cisiva sobre o Registro Imobilidrio e,
algumas vezes, por via de conseqiiéncia,
sobre o Cadastro.

Os principios basicos do Cadastro en-
contram-se nos Cdodigos de Obras e nos
Cédigos Tributdrios municipais, assim
como em diversas leis federais, sobre-
tudo nas que constituem o apéndice des-
te trabalho.

Entretanto, nenhuma lei brasileira, co-
mo, de resto, acontece em quase todo o
mundo, atribui ao Cadastro a missdo ju-
ridica de fixar ou transmitir o dominio
dos imoveis. Essa atribuicao cabe ao Re-
gistro Imobilidrio e eventualmente aos
juizes e tribunais, quando convocados a
decidir litigios em torno da propriedade
imével, assegurando ao proprietdrio o
seu direito e conferindo ao posseiro, me-
diante usucapido, a propriedade do imé-
vel, que lhe é reconhecida por titulo ha-
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bil para a matricula e o registro, apds
sentenga passada em julgado.

Enquanto na Alemanha o Cadastro
constitui o fundamento basilar do Re-
gistro, no Brasil o Registro prevalece
sobre o Cadastro, salvo se ficar com-
provada a inexisténcia do imdvel regis-
trado, o que raramente poderd aconte-
cer e, se acontecer, 0 ato poderd ser
objeto de cancelamento por erro evidente,
a requerimento de qualquer interessado,
de acordo com o art. 213, e seu § 1.2,
da Lei 6.015.

O Cadastro existente no Brasil é ainda
lacunoso e incompleto, em grande parte
baseado em informagGes € no testemu-
nho de interessados ou de simples in-
tormacaes.

Todavia, nas principais cidades do
Pais ja existem plantas e mapas de que
consta com relativa perfeicdo a reali-
dade fisica dos imé6veis e dos logradouros
publicos. Nas cidades menores e mais
distantes os levantamentos topograficos
comegam a ser feitos. Mas niio serd ape-
nas através deles que se organizard, nesta
década, o Cadastro Geral do Pafs. E
preciso recorrer, como estd sendo provi-
denciado, aos levantamentos aerofotogré-
ficos e aerofotogramétricos, tinico meio
de ndo retardar esse empreendimento ex-
traordindrio num pais-continente como
o Brasil.

Se o Cadastro alemdo, iniciado mais
ou menos com a finalidade do brasileiro,
ndo obstante seja hoje um dos dois mais
perfeitos, ainda ndo desfruta da “exa-
tiddo imaginada, apresentando, ao con-
trario, considerdveis defeitos, salientados
em livros sobre o Registro Imobilirio”,
ndo é de estranhar que um pais subde-
senvolvido da América Latina ndo tenha
logrado, nesse particular, o estddio que
ambiciona (v. Afrinio de Carvalho, “Re-
gistro de Imdveis”, 2.* ed., Rio, 1977,
p. 454).

Houve até um grande jurista pétrio,
Philadelpho Azevedo, que afirmou por
equivoco, conforme depois reconheceu,
que o Brasil jamais poderia possuir o seu
Cadastro.

Acontece, porém, que pouco a pouco
a Nagido brasileira estd progredindo tam-
bém nesse setor, embora o ideal da uni-
ficagdo dos dois institutos — o do Re-
gistro e o do Cadastro — tenha que
esperar mais uma década ou, mesmo,
duas.

O Servigo Geogrifico do Exército ja
possui quase toda a cobertura aerofoto-
grifica nacional, resultante de um acor-
do de cooperagdo entre o Brasil e os
Estados Unidos. Trata-se de fotografias
verticais na escala de 1:60.000. Este € o
primeiro passo, depois do qual serd im-
prescindivel a ampliagdo dos filmes até
alcangar a escala de 1:20.000, na qual
cada centimetro quadrado representara
4 ha. Dai por diante outros processos
técnicos conduzirao ao objetivo final, que
consistiri em atingir um tamanho por-
tatil como o do livro de Registro Geral
(v. Afranio de Carvalho, ob. cit., pp.
445-470).

No seu admirdvel estudo sobre o assun-
to, esse eminente Jurista brasileiro trans-
creveu um parecer do Diretor do Servigo
de Fotogrametria do Ministério das Mi-
nas e Energia, datado de 26.2.70, o
qual, por sua pertinéncia e objetividade,
merece ser lido e meditado para uma
melhor execucéio de suas sugestdes.

Como se vé, a matéria estd sendo alvo
de cogitacdo e de exame mais profundo.

Para preencher as lacunas subsistentes,
pelo menos durante essa fase de ensaios
e de execucdo nas zonas rurais, dispo-
mos do sistema do Registro Torrens, cuja
introdugd@o no Pais, em 1890, se deve em
grande parte a Rui Barbosa quando Mi-
nistro da Fazenda, no inicio da Repi-
blica, através de uma “Exposi¢io de Mo-
tivos” digna do seu autor.



ESTUDOS E COMENTARIOS 45

A adogdo do Registro Torrens resul-
tou do Dec. 451-B, de 31.5.1890, re-
gulamentado pelo Dec. 955-A, de 5 de
novembro daquele ano.

A verdade, no entanto, é que, por
facultativo e por outras razdes, tem sido
pouco utilizado, de vez que hd uma pre-
feréncia manifesta pelo usucapifio, cujo
processo ¢ muito mais conhecido pela
coletividade.

De uma forma ou de outra estdo sen-
do dadas solugbes parciais & problema-
tica do Cadastro. E j4 agora hi um
aperfeicoamento & vista, como decorrén-
cia do cumprimento, em todo o territério
nacional, da Lei de Parcelamento do So-
lo Urbano, de n. 6.766, de 19.12.79,
por muitos considerada uma lei feita
para o asfalto de Sdo Paulo e de Brasi-
lia ¢ decorrente dos problemas da Ca-
pital econdmica e da Capital adminis-
trativa do Pais. Ndo se pode negar que
hd uma falta de realismo juridico na
extensdo dessa lei as regides mais dis-
tantes e subdesenvolvidas do Norte ¢ do
Nordeste.

No tocante as propriedades rurais, tu-
do que estd sendo feito pelo INCRA é,
sem divida, valido e produzird os mais
proveitosos resultados quando a cober-
tura topogréfica for completada.

Um brilhante estudioso do assunto, o
suico Franco Cattaneo, de cuja amizade
temos a honra de privar, em minucioso
e preciso informe apresentado, em ou-
tubro de 1974, no “Convegno de Studio
sui Problemi del Libro Fondiario”, sobre
“La misurazione catastale ed il Registro
Fondiario elvetico”, declarou que na Sui-
¢a estava sendo realizado, &quela data, o
levantamento fotogramétrico sistemdtico
no Cantdo Ticino, nos Alpes, concluindo
que o sistema helvético de Registro Fun-
didrio ‘baseado no Cadastro é perfeito e
que o Brasil, dentre outros paises, estd
fazendo o méximo que pode, porém

ainda sem um levantamento cadastral
completo e organizado.

Naquele seu magnifico estudo, Fran-
co Cattaneo actescenta, compreensiva e
sinceramente: “Ma la realizzazione di
un’'opera tanto meticolosa e precisa ri-
chiede tempo, mezzi finanziari e tecnici
ingenti” (v. “Revista de Derecho Regis-
tral” do Centro Internacional de Dere-
cho Registral 3/81-95, 1975).

A técnica hoje requerida para a rea-
lizagdo de um Cadastro guarda uma dis-
tancia enorme da origem desse instituto,
tendo em vista que ele entdo ndo passa-
va de uma espécie de catdlogo imobilis-
rio com finalidades tributérias. Estas fi-
nalidades sdo hoje secunddrias no siste-
ma alemdo seguido e aperfeigoado pela
Suiga.

O Brasil, se bem que preocupado com
o assunto e procurando preparar-se para
chegar 14, evidentemente se encontra num
estadio inicial, nesse particular mais pré-
ximo da Itdlia, da Espanha e da Franga.
O nosso Cadastro, como o desses paises,
ainda ndo € juridico, embora, tecnica-
mente falando, ji4 tenha avangado bas-
tante nas cidades principais. Porém, mes-
mo nessas cidades, ainda ndo adquiriu
um caréter geométrico perfeito inspirado
no sistema fotoplanimétrico.

S6 se concebe um Cadastro perfeito
quando ele é a0 mesmo tempo fisico e
jurfdico, capaz de oferecer ao Registro
as condigdes indispenséveis para uma
matricula exata. E para que isso ocorra
é necessdrio que se estabeleca uma co-
ordenacdo entre o Cadastro e o Registro
propriamente dito.

Carmelo Diaz Gonzales (“Derecho Hi-
potecario”, vol. I/71, Madri, 1967) es-
clarece que “la coordinacién debe su-
poner que tanto el Registro Inmobilia-
rio como el Registro Fiscal de inmuebles
debe conservar su fisionomia propria,
pero deben estar siempre de absoluto
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De qualquer forma, o Cadastro no
Brasil, como noutros paises, tem apenas
uma finalidade acesséria. Apesar disso,
na Itélia, “sotto il profilo probatorio, le
risultanze dei Registri Catastali possono
essere adibite come elementi presuntivi o
integrativi, da valutarsi dal giudice se-
condo il suo prudente aprezzamento”
(Salvatore Pugliati, in “La Trascrizione”,
vol. 1, t. 1/275, Mildo, 1957).

Angel De La Fuente Junco, em seu
notédvel trabalho intitulado “El Registro
de la Propiedad en los Sistemas Lati-
nos” (Madri, 1974, p. 375), falando
sobre o sistema portugués, assinala que
esse sistema conserva as caracteristicas
do Cadastro Fiscal, embora orientado pe-
los principios de inspiragdo germénica,
“pero sin dar el paso definitivo para
entrar en su drea”.

Na proposta apresentada, ou melhor,
na exposicdo feita por Luis Alberto Na-
zario Lopes ao III Congreso Interna-
cional de Derecho Registral (v. “Ponen-
cias e Comunicaciones”, t. 11/453 e ss.,
Porto Rico, 1978) ele confessa que em
seu pais os Cartérios de Registro, como
no Brasil, ndo dispdem de cépias dos
mapas cadastrais das respectivas circuns-
cricbes. A diferenca estd em que no
Brasil esses mapas na maioria das cida-
des ainda ndo estdo completos, enquanto
o contrdrio se verifica em Porto Rico,
onde os mapas topograficos e as foto-
grafias aéreas de toda a Ilha, em escala
de 1:10.000, ji4 foram preparados pelo
Departamento do Interior dos Estados
Unidos.

Em quase todo 0 mundo caminha-se
para a instituicdo de um verdadeiro Ca-
dastro. O México possui a sua Lei de
Cadastro, datada de 1971.

E um ideal que todos cultivam, mas
que ndo serd possivel atingir com muita
rapidez, principalmente nos paises de di-
mensdes continentais como o Brasil. Os
principios fiscais estabelecidos pelos ro-

manos, pelos gregos e pelos egipcios ain-
da predominardo por bastante tempo na
maioria das nagdes.

No Brasil, como alhures, mister se
faz aguardar com paciéncia a unificacio
do Cadastro com o Registro, de modo
que o Cadastro dé a este a substincia
fisica e o Registro dé aquele a substin-
cia juridica. No entanto, j4 se vislumbra
uma certa coordenagdo entre um e outro,
que, ndo obstante separados, em repar-
ticdes diversas, trabalham em relativa
harmonia funcional, sem que possam ne-
gar a superioridade que, em caso de dd-
vida, todos reconhecem em favor da subs-
tancia juridica.

A finalidade precipua do Cadastro é
a de estabelecer “um bom sistema de
especificagdo e determinagdo das pro-
priedades”, conforme doutrina o admir4-
vel jurista espanhol Roca Sastre, aduzin-
do: “Entre el Registro y el Catastro hay
diferencias fundamentales, pues cada uno
tiene su cometido propio. La sustancia
juridica inatacable del titulo real, caso
de crearse, éste, debe proporcionarla el
Registro; el Catastro s6lo debe suminis-
trar sustancia fisica” (v. “Derecho Hi-
potecario”, 6.* ed., vol. II/521, Bar-
celona, 1968).

Mais adiante (pp. 526 e 527), Roca
Sastre ensina, em sua referida obra, que
a coordenag@io entre os dois é sempre
desejada pela doutrina cientifica e que,
por outro lado, a legislagdo indica a con-
veniéncia de que sejam instituicGes irmas,
estabelecendo-se entre elas uma verda-
deira conexfio, de tal maneira que se
comuniquem harmonicamente entre si,
0 que constitui o dltimo esfor¢o preco-
nizado em 1956, na Espanha, pela Or-
dem da Presidéncia do Governo.

Para usar a expressdo de Sapena, po-
de-se dizer que a coordenagdo se faz por
meio de “prestacSes reciprocas”.

Chinchilla, invocado por Roca Sastre,
indicou como é possivel realizar-se essa
coordenagdo, sugerindo quatro diretrizes
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principais ¢ lembrando que a coordena-
¢do deve ser feita progressivamente, e
ndo de modo abrupto e radical, pois
acima de tudo € necessério lutar pela per-
feigdo, a ser obtida gracas a um Cadastro
Topografico Parcelario feito de Munici-
pio em Municipio e enviado ao Registro
Imobilidrio correspondente.

A maneira do jurista Afrinio de Car-
valho, no que diz respeito ao Brasil,
Roca Sastre prop0s, em esbogo de ante-
projeto, numerosas providéncias préticas
no sentido da realizagdo de um Cadastro
espanhol em harmonia com o Registro
(v. ob. cit., pp. 531-534).

A Alemanha e a Suica so os grandes
paradigmas, por assim dizer, insubsti-
tuiveis.

O Cédigo Civil suigo, em seu art,
942, instituiu um sistema de convivén-
cia intima entre o Registro e o Cadastro,
comegando por determinar que as plan-
tas — que constituem a representagio
grifica da propriedade imobili4ria, com
as respectivas dimensGes geométricas,
juntamente com a descricio da mesma
— formem parte integrante do Registro
Fundiério.

O jurista alemdo Hedemann (v. “De-
rechos Reales”, vol. I1I/81 e 82) lembra
a importéncia que se atribui em seu pais
a0 trabalho dos agrimensores.

O sistema brasileiro mantém afinida-
des evidentes com o sistema portugués.
Nenhum dos dois, entretanto, fornece as
garantias de perfeicdo constatadas no sis-
tema germénico e no sistema suico, nos
quais a convivéncia mais ou menos fnti-
ma completa a coordenacio que os ca-
racteriza como sistemas modelares.

Mas o Brasil estd caminhando com
certa firmeza no desejo de chegar & rea-
lizacdo do Cadastro Topogréifico Parce-
14rio, a fim de conecté-lo com o Registro,
imprimindo a ambos, sobretudo a este, o
relevo que adquiriram nos paises que
servem de modelo a todo o mundo.

As deficiéncias econdmicas nacionais,
aliadas aos niveis visivelmente modestos
da cultura geral do nosso povo, ndo nos
propiciam as condi¢es bdsicas para a
solugdo imediata desse problema.

Mas nossos esforgos persistem. A luta
vem de muito longe: comegou com Clé-
vis Bevildqua, projetista do nosso Cédi-
go Civil, quando defendeu com empenho
a introdugdo, na nossa Carta Civil Fun-
damental, vigente desde 1917, do art.
859, reproduzindo o art. 891 do BGB e
assegurando a presuncdo de dominio do
direito real em favor da pessoa em cujo
nome se achar registrado.

Acresce que a nossa Lei de Registros
Pdblicos, de n. 6.015, vigente desde
1976, deu um passo decisivo na evolugao
do nosso Direito Registral Imobilidrio
quando adotou o sistema de matricula
dos imdveis. Isso constituiu, para nés,
uma verdadeira revolugdo juridica.

O que é lamentével € que o nosso povo,
sobretudo nas regides mais subdesenvol-
vidas, parece que ndo recebeu de muito
bom grado o grande empreendimento le-
gislativo, em face das exigéncias feitas
pelo Registro Imobilidrio no cumprimen-
to da lei e em demanda do aperfeigoa-
mento do servico. Mas o fato € que a
verdadeira causa desse estado de espirito
de alguns interessados, que as vezes se
manifestam perplexos diante de obstécu-
los legais, ndo provém substancialmente
da lei nem dos registradores, a quem
cabe executd-la sob as mais diversas co-
minagdes. Provém dos elaboradores das
escrituras e dos contratos, que, em sua
grande maioria, ndo se preocupam com
a legislagio tanto quanto deviam, en-
quanto algumas autoridades superiores,
em vez de cuidarem das causas dos pro-
blemas, cuidam de resolvé-los onde eles
produzem seus efeitos naturais.

Uma providéncia salutar seria a de
realizar semindrios e estudos com os ela-
boradores de contratos e escrituras a fim
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de que eles se conscientizem mais em
face da nova realidade juridica.

Abstraindo, porém, esse aspecto da
questdo, que é de ordem interna, faz-se
mister ressaltar que a nova Lei de Re-
gistros Piiblicos colocou o Brasil ao lado
dos paises que conhecem, observam e
admiram a realidade registral suigo-ger-
ménica. E a0 mesmo tempo estd se con-
cretizando um grande movimento em
prol do levantamento aerofotogramétri-
co, com a confecgdo de mapas rurais
aéreos e de plantas urbanas, com fun-
damento na realidade existente e em
numerosos projetos de desenvolvimento.

As Prefeituras, a comegar das mais
importantes, estdo cadastrando as pro-
priedades urbanas, trabalho que se acha
muito adiantado em numerosas cidades.

No setor rural o INCRA esta envidan-
do esforgos nessa missdo, sendo também
de grande valia a colaboragdo do IBGE.

No campo especial do solo urbano,
seu parcelamento, para efeito de lotea-
mento ou de simples desmembramento,
depende de prévia autorizagdo ou apro-
vacdo da autoridade administrativa mu-
nicipal ou federal, nos termos da Lei
6.766/79. Esta lei, apesar de excessiva-
mente rigorosa pata os padrdes continen-
tais brasileiros, tem, no entanto, a vir-
tude de contribuir eficazmente para a
conclusdo do nosso Cadastro predial e
territorial, atribuindo-lhe uma credibili-
dade maior. Todos os atos registrais pre-
vistos pela Lei de Parcelamento do Sclo
Urbano ficam na dependéncia de apro-
vacdo das Prefeituras, ou do Distrito Fe-
deral, quando for o caso, & vista de re-
querimentos instruidos com a planta do
imovel, obedecidas as normas dos arts.
6.°, 7.° e 9.° e ss. S6 depois de preenchi-
das todas essas formalidades cadastrais é
que o loteamento ou o desmembramento
poderd ser registrado no Cartério de
Iméveis. Verdade é que essa lei ndo
suscita uma convivéncia intima entre o

Cadastro e o Registro; antes, pelo con-
tririo, revela uma influéncia impositiva
do Cadastro sobre o Registro.

Os oficiais do Registro de Imdéveis,
denominag@io legal dos registradores da
propriedade imobilidria no Brasil, des-
frutam de um elevado “status” social,
mas sofrem pressdes legislativas, talvez
origindrias do clima de despeito que se
formou contra eles, em virtude das prer-
rogativas que possuem e que ndo lhes
podem ser negadas, pois essas prerroga-
tivas lhes sdo conferidas em defesa dos
préprios interesses da coletividade, e nao
em defesa dos interesses pessoais. Em
algumas regides eles sdo também pressio-
nados por certos grupos econémicos, néo
raro ligados a poderosos grupos politicos,
que se integram na onda de despeito
principalmente por causa das exigéncias
que os Cartérios de Iméveis sdo obriga-
dos a fazer as partes, no cumprimento
estrito do seu dever funcional e para
evitar serem envolvidos em inquéritos,
reclamagfes e processos quase sempre
infundados.

A legislagio brasileira responsabiliza
os oficiais do Registro, civil e criminal-
mente, pelos prejuizos que, no exercicio
de suas fungdes, ocasionarem a terceiros,
por culpa ou dolo. E estabelece as mais
diversas cominacGes contra eles, ao mes-
mo tempo em que lhes impde atribui¢des
que nio sdo préprias dos cargos que de-
sempenham.

Assim é que no art. 289 da Lei de
Registros Piblicos, v. g., lhes determina
que procedam a uma “rigorosa fiscaliza-
¢do do pagamento dos impostos devidos
por forga dos atos que lhes forem apre-
sentados em razdo do oficio”. Dessa ma-
neira, tém que verificar se constam do
titulo sob exame as certiddes negativas
de tributos a que se refere o art, 1.137
do CC brasileiro; se o prédio transferido
foi edificado pelo vendedor e se este
apresentou o Certificado de Quitagéo do
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IAPAS, 6rgao autdrquico de previdéncia
social; se foi devidamente pago o impos-
to de transmissdo do imével vendido; se
foi pago o laudémio, no caso de se tratar
dos chamados “terrenos de marinha”,
subordinados ao SPU, etc.

Como se vé, os oficiais do Registro de
Iméveis no Brasil ndo sdo apenas regis-
tradores, como seria do seu agrado, in-
cumbidos de averiguar se os titulos apre-
sentados obedeceram as normas fixadas
pelo Cédigo Civil, pela Lei de Registros
Piblicos e por toda a imensa legislagio
correta: sdo, além de tudo, fiscais da
Unido, dos Estados, dos Municipios, das
autarquias e dos demais 6rgdos arreca-
dadores de tributos e contribuigdes legais.
As partes lhes pagam pelos servicos que
lhes sdo prestados, os quais consistem,
antes de mais nada, em fiscalizd-las, pa-
ra somente depois disso realizar os atos
solicitados. E nessa fiscalizago, que atin-
ge uma extraordindria amplitude, os Car-
térios de Registro de Iméveis, como sdo
conhecidos tais oficios, ndo podem de-
sempenhar suas fungdes, como, de resto,
€ natural, antes de observadas as normas
legais relativas ao Cadastro, o qual, em-
bora deles separado e quase sem vasos
comunicantes, exerce uma influéncia de-
cisiva na realizagdo dos atos registrais.

No caso da compra e venda, p. ex., o
comprador, depois de obtidas as certiddes
negativas de débitos para com as diver-
sas Fazendas, entregues pelo vendedor,
deverd, como acontece em Portugal, apre-
sentar a reparticdo arrecadadora a qui-
tagdo do dltimo imposto devido e pago
ao Cadastro fiscal do Municipio, por in-
termédio da Secretaria de Financas, ge-
ralmente por via bancéria; e, juntamente
com essa quitacdo, uma guia de reco-
lhimento do imposto estadual de trans-
missdo, a fim de que o érgdo competente
proceda a avaliagdo oficial do imével
vendido, sobre a qual ha de ser feito o
Pagamento daquele imposto. Essa provi-

déncia ndo é tomada verbalmente, como
parece acontecer em Portugal; mas, sim,
por escrito, em guia preenchida pelo ta-
belido ou notério escolhido pelo compra-
dor, com informes sobre o imével objeto
do negécio, inclusive localizagdo e 4rea,
partes contratantes e o prego do contrato.
Feita a avaliacfo, é langada pelo fun-
ciondrio competente na guia e entregues
duas vias da mesma ao comprador, que
recolhe o imposto de transmissdo a re-
parti¢do estadual, quase sempre por via
bancéria. Feito isto, o comprador entre-
ga o comprovante de pagamento ao ta-
belido, juntamente com as certiddes ne-
gativas e os demais documentos exigidos
por vérias leis, sem esquecer, é claro, o
titulo de dominio do vendedor, devida-
mente registrado no Cartério de Imdveis
da circunscrigdo.

O tabelido ou notdrio lavra a escritura
de compra e venda, fazendo mengdo a
matricula do imével ou ao titulo anterior
legalmente registrado, ao niimero da ma-
tricula ou do registro e ao cartério em
que foi feito, devendo também transcre-
ver todos os documentos relativos ao ato
de transmissdo. Em seguida, fornece o
traslado da escritura em uma ou mais
vias ao comprador, que, pessoalmente
cu por intermédio de portador, o leva ao
Registro para o exame necessdrio e pos-
terior execugdo, desde que ndo haja dis-
crepancia entre os dados constantes do
Cadastro e do Registro e os da escritura,
inclusive da quitagdo do imposto de
transmissdo nela transcrito e, se for o
caso, por se tratar de terreno aforado,
do alvard de autorizacdo do SPU ou de
qualquer 6rgdo detentor do dominio di-
reto sobre o terreno, seja ele transmitido
com ou sem benfeitorias. Se o imével
vendido for rural é preciso, também, que
os elementos fornecidos pelo Cadastro
do INCRA ndo conflitem com os men-
cionados na escritura nem com os que
integram o registro anterior.
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Embora ainda deficiente e com fina-
lidades predominantemente fiscais, no-
ta-se que o sistema de Cadastro existente
no Brasil caminha em diregdo ao Ca-
dastro Topogréfico Parceldrio em coorde-
nagiio com o Registro. Num futuro talvez
ndo muito distante, eles funcionardo con-
junta e harmonicamente, apesar de se-
parados e sem aquela convivéncia intima
constante na Suica.

O fato é que j4 existe entre nés uma
interdependéncia entre o Cadastro e o
Registro, sem que isso possa significar,
no momento, uma grande afinidade com
o modelo alemdo € muito menos com ©
modelo suigo.

Mas o Cadastro estd funcionando no
Brasil com relativa exatiddo, ndo s6 nos
casos de parcelamento do solo urbano
mediante loteamentos e desmembramen-
tos mas, também, nos casos de constru-
coes novas, de reformas prediais ou de
edificacdes em condominio. As plantas
sdo sempre exigidas e examinadas pelo
Cadastro, o qual, nesse exame, para fins
de aprovagdo e de retificacdo, ou, even-
tuaimente, de rejeigdo, procura ajusta-las
e conecti-las com os planos gerais por-
ventura existentes. Emitidos os documen-
tos comprobatérios da aprovago dos lo-
teamentos ou as licencas de construgdo
ou reforma ¢ afinal concedidos os “ha-
bite-ses” ou “aceite-ses”, que correspon-
dem a permissdes de uso e habitaggio dos
respectivos iméveis; portanto, somente
de posse da autorizagdo do Cadastro €
que o interessado procura o Registro pa-
ra formalizar juridicamente a sua do-
cumentagio, por ora de natureza sim-
plesmente cadastral. Entretanto, se essa
documentagdo ndo sair completa e per-
feita do Cadastro, o Registro nada po-
dera fazer no sentido de sua realidade
juridica, a ser adquirida mediante a ma-
tricula e o registro do imodvel ou a aver-
bagio cabivel, sem o qué os atos cadas-
trais ndo obtém a publicidade juridico-
-registral.

Determinacdes legais absolutamente ri-
gorosas e normalmente cumpridas esta-
belecem uma coordenagdo obrigatdria
entre o Cadastro ¢ o Registro. Por esse
motivo, o Cadastro apresenta, nas Cci-
dades mais importantes, condigdes seme-
Ihantes As que caracterizam o moderno
Cadastro Topogréafico Parceldrio, pois
suas atribui¢bes dizem mais respeito aos
aspectos geométricos e urbanisticos do
problema do que a interesses de ordem
meramente tributdria. O mesmo néo ocor-
re com as construgdes antigas, de muitas
das quais ndo existem plantas aprovadas
no Cadastro, que, em relagdo a elas, se
orienta no sentido da cobranca dos im-
postos prediais servindo-se dos dados
constantes das coletas, os quais se acham
insertos em livros préprios do Cadas-
tro das Prefeituras mais modestas, ou
processados eletronicamente através de
computadores pelo Cadastro das Prefei-
turas de Municipios desenvolvidos. No
tocante as referidas construgGes antigas,
muitas vezes ocorre também que as Pre-
feituras, a requerimento de interessados
diretos, fazem vistorias administrativas
nos iméveis focalizados, anotam suas ca-
racteristicas e dimensbes, inclusive dos
respectivos terrenos, e em seguida for-
necem certiddes narrativas aos requeren-
tes, que as vezes completam dessa forma
a documentagdo porventura levada ao
Registro.

Os tributos pagos pelos diversos atos
sdo principalmente os seguintes: a) taxas
de licen¢a de construgio e reforma, bem
como de “habite-se” ou “aceite-se™; b)
imposto predial e territorial urbano e
rural; c) no caso de venda ou sucessao,
imposto de transmissdo “inter vivos” ou
“causa mortis”; d) laudémios, quando se
tratar de terrenos aforados ou sob enfi-
teuse, pertencentes ao Patrimbnio da
Unido, a outras entidades piiblicas ou a
particulares; €) emolumentos pagos aos
tabelides ou aos Cartérios de Registro de
Iméveis, prefixados pelos Regimentos de
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Custas dos Estados e do Distrito Fe-
deral; e, no caso de sucessio, os emo-
lumentos pagos ao escrivdao pelo formal
de partilha judicial e ao Registro pela
publicidade registral do ato ou atos cons-
tantes do formal em apreco. Todas essas
despesas, entretanto, costumam ser um
pouco menores do que as pagas por atos
idénticos na maioria dos pafses.

Ndo hd no Brasil um imposto de re-
gistro, como acontece na Itdlia, mas sim-
ples emolumentos pagos diretamente aos
Cartérios de Iméveis, nos termos do art.
14 da Lei 6.015. H4, porém, o imposto
de transmissdo de 1% sobre o valor ofi-
cial do imével transferido, ou de outros
percentuais varidveis nos casos de suces-
sao direta ou testament4ria. Tais impos-
tos sao bem maiores do que aquele que
os italianos chamam de “imposte catas-
tali”, que consiste apenas em 0,2% (duas
liras por mil), na conformidade do que
preceitua o art 21 do Dec. Presidencial
635, datado de 26.10.72, que entrou em
vigor em 1.1.73 e foi baixado em vir-
tude das normas contidas nos arts. 1° e
7.2 da Lei 825, de 9.10.71 (v. “Imposte
Ipotecarie e Catastali”, Roma, Stampe-
ria Nazionale, 1973, pp. 5 e 6).

Na Franga, uma lei de 26.12.69 mo-
dificou o regime entdo vigente, segundo
0 qual havia uma taxa de registro paga
aos “bureaux des impdts”, anteriormen-
te denominados “bureaux de I'enregis-
trement”, e, além disso, uma “taxe de
publicité fonciére”, paga 4 “Conserva-
tion des Hypotheéques”, especialmente
pela venda de iméveis e inscrigdes hi-
potecérias,

As “Conservations des Hypothéques”
sao subordinadas a Dire¢do Geral dos Im-
postos, mas t€ém competéncia para asse-
gurar a publicidade juridica dos iméveis
através do “Fichdrio Imobilidrio”, que
ndo deve ser confundido com o Cadastro
existente em cada Prefeitura, onde ha
“un plan parcellaire du territoire de la
commune et dont le rdle essentiel est de

servir de base & !’établissement de la
contribution fonciére” (Francis Lefévre,
“Les Imp6ts en France”, 5. ed., Paris,
1973, p. 265).

Na Franca nenhuma modificagdo po-
de ser levada ao Cadastro sem que antes
lhe seja dada publicidade através do
“Fichario Imobilidrio”.

A mencionada lei francesa, de 26.12.
69, alterou o regime de pagamento dos
tributos acima referidos, fundindo-os e
estabelecendo uma formalidade tinica pe-
rante a “Conservation”.

Na precitada obra, prefaciada pelo
Prof. Georges Vedel, da Faculdade de
Direito e de Ciéncias Econdmicas de Pa-
ris (pp. 265-267), encontram-se valiosas
informagGes bastante atualizadas sobre o
sistema registral francés, nas quais se
confirma o seguinte: “Le but de l'enre-
gistrement est avant tout fiscal”. Salvo
algumas excegdes, “en régle générale,
I’enregistrement n’est pas une condition
de validité des actes juridiques”.

A vista daquelas informagGes, pode-se
concluir que o Direito Registral Imobi-
lidrio do Brasil, apesar de nosso Pais
ainda ser subdesenvolvido, nada tem a
dever ao sistema registral adotado pela
Franga, cujos objetivos sdo muito mais
tributdrios do que juridicos.

Porém, ndo é possivel afirmar que, no
setor cadastral, a Franca ndo tenha uma
situac@o superior a do Brasil, pois as di-
mensdes continentais do nosso Pais e a
pobreza de certas regides constituem um
desafio a pertindcia do nosso povo e &
capacidade de organizacio dos nossos
administradores, inclusive em relagdo ao
aperfeicoamento do Registro Imobilidrio.

A legislagdo brasileira atinente ao Ca-
dastro é muito esparsa, em virtude das
suas estreitas ligagdes com os principios
da autonomia municipal. Quase todas as
Prefeituras tém a sua legislagdo concer-
nente ao Cadastro urbano, suburbano e
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as vezes rural. A intervengdo da Unido
no setor cadastral é perfeitamente admis-
sivel, em face da sua competéncia para
legislar sobre Registros Publicos e sobre
os sistemas estatisticos e cartograficos
nacionais (CF, art. 8.°, XVII, “e” e “u”).
Por esse motivo, véem-se vérias refe:
réncias esparsas sobre o assunto em al-
gumas leis federais que acompanham o
presente trabalho, servindo-lhe de apén-
dice.

O que Roca Sastre fez na Espanha foi
também feito no Brasil pelo ilustre Ju-
rista Afranio de Carvalho, em forma de
anteprojeto com capitulos dedicados ao
Cadastro, publicado no final de sua co-
nhecida obra “Registro de Imdveis”.

Afranio de Carvalho informa, em sua
obra, a p. 470, que a Prefeitura de Pe-
trépolis, no Estado do Rio de Janeiro,
ja concluiu o seu Fotocadastro Imobi-
lidrio. O exemplo de Petrépolis pode
servir a todo o Brasil. Esse jurista acres-
centa que o levantamento aerofotogra-
métrico e o mapeamento de 4dreas rurais
confeccionados pelo IGBE estdo sendo
difundidos satisfatoriamente.

Outro jurista especializado, Walter
Ceneviva, esclarece que o INCRA, nio
obstante suas deficiéncias, também con-
tribuira eficazmente para o cadastramen-
to das nossas propriedades rurais, do
mesmo modo que no futuro acontecerd
com as Municipalidades em relagdo ao
Cadastro das propriedades urbanas (v.
“Lei de Registros Piblicos”, 22 ed.,
Sao Paulo, 1980, pp. 378 e 379).

Esta é, portanto, uma preocupacio ge-
neralizada no Brasil.

A Prefeitura do Recife, capital do Es-
tado nordestino de Pernambuco, jié no
seu Cédigo de Urbanizag@o e Obras (Lei
7.427, de 10.10.61, art. 53), dizia de
sua disposi¢do de manter atualizado o
levantamento topogrifico do Municipio,
promovendo o “tragado do Plano Geral
da Cidade baseado em estudos comple-
tos de sua estrutura urbanistica”. Nesse

mesmo Cédigo (art. 190), a Municipali-
dade do Recife informava que sé seria
permitida a edificagio em lotes e terre-
nos quando constasse do plano de lotea-
mento aprovado pela Prefeitura e quan-
do fizesse frente para logradouro piiblico
integrante do Cadastro da cidade, sem-
pre que, nesta ultima hipétese, se tratasse
de terreno ndo compreendido no plano
de loteamento devidamente aprovado, es-
clarecendo, por outro lado (art. 947), o
firme propésito de organizar e manter
Cadastro de todos os iméveis situados
na cidade. As anotagGes de quaisquer
alteragbes relativas 4 4rea, a dimensio,
ao uso e ao dominio dos imdveis devem
ser feitas no Cadastro.

Assim sendo, ndo subsiste nenhuma
dtvida de que o Brasil estd avancando,
nesse campo de atividade, talvez mais
do que muitas nagdes desenvolvidas do
mundo.

LEGISLACAO BRASILEIRA RELA-
CIONADA COM O ASSUNTO VERSA-
DO NA PRESENTE TESE JURIDICA

Leis: 4.504, de 30.11.64; 5.534, de
14.11.68; 5.868, de 12.12.72; 5.878,
de 11.5.73; 5.972, de 11.12.73; 6.007,
de 19.12.73; 6.015,de 31.12.73; 6.183,
de 11.12.74; 6.766, de 19.12.79.

Decs.leis: 58, de 10.12.37; 7.845,
de 9.8.45; 8.573, de 8.1.46; 47, de
18.11.66; 271, de 28.9.67; 63.058, de
30.7.68; 745, de 7.8.69; 1.110, de
9.7.70; 1.177, de 21.6.71; 1.414, de
18.8.75; 1.487, de 10.11.76.

Decs.: 22.785, de 31.5.33; 3.079, de
15.9.38; 55.286, de 24.12.64; 55.891,
de 31.3.65; 59.428, de 27.10.66;
59.443,de 1.11.66; 59.456, de 4.11.66;
59.566, de 14.11.66; 61.435, de 3.10.
67; 62.504, de 8.4.68; 68.153, de 1.2.
71; 71.267, de 25.10.72; 72.106, de
18.4.73; 73.177, de 20.11.73; 75.779,
de 27.5.75.

Instrugdo: 17, do INCRA, de 7.10.76.
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CONDOMINIO

Mudanga de destinagio de unidades autbnomes e dreas comuns pelo incorporador —
Exigéncia de aprovagio unfnime dos conddminos.

E vedado ao incorporador alterar a destinagdo das unidades autbnomas e a utili-
zacdo das dreas comuns, constantes da instituicdo condominial e do projeto, salvo
com o assentimento undnime dos condéminos.

Recurso extraordindrio 94.861-9 — PR — 1.* Turma — Recorrentes: Mdrio Marcondes de
Albuquerque e sua mulher e outros — Recorridos: Farid Surugi S/IA Engenharia — Cons-
trucbes e Associacdo de Cultura Franco-Brasileira (Alianga Francesa) (STF).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Ministros da 1.* Turma do Su-
premo Tribunal Federal, em conformidade
com a ata de julgamentos e notas taquigré-
ficas, 2 unanimidade, em conhecer do recurso
e darlhe provimento.

Brasilia, 24 de novembro de
CUNHA PEIXOTO, pres. —
MAYER, relator.

RELATORIO

O Min. Rafael Mayer: A agdo diz respeito
a incorporagdo de edificio de apartamentos
proposta por conddminos contra a construtora
e incorporadora Surugi S/A Engenharia —
Construgbes e a Associagiio de Cultura Franco-
-Brasileira. Objetiva a nulidade da escritura
de retificagio da convengdo condominial de
22.6.65, na qual a primeira ré, & revelia e
sem que a tanto permitisse o mandato confe-
rido pelos conddminos, alterou cldusulas da
convengdo origindria, entre outras a destina-
¢io dos aps. 103 e 104, de propriedade da
segunda ré, para permitir outra ocupagéo além
de residencial.

A sentenga julgou procedente a agdo por
entender que “era defeso ao incorporador alte-
rar unilateralmente o planejamento do edifi-
cio, inclusive no tocante & sua destinagdo, ja
que qualquer alteragdo na situacéo preestabe-
lecida somente poderia ser levada a efeito com
a deliberagiio unfinime dos condéminos ou por
exigéncia legal”. Tem a seguinte conclusdo:
“Em face do exposto, julgo procedente a agdo
para: a) declarar a nulidade da cldusula intro-
duzida na escritura lavrada em 22.6.65, no
Livro de Notas 171-N, pp. 365 e 368, do 5.°
Tabelionato de Curitiba, consistente no “em
" tempo” grafado nos seguintes termos: “Fica

1981 —
RAFAEL

expresso mais que os aps. 103 e 104, de fundos
do 1.° andar, poderdo ter também ocupagio
condizente além da residencial”; b) declarar
proibida, em conseqiiéncia, & Associagdo de
Cultura Franco-Brasileira a utilizagdo na@o re-
sidencial dos mencionados apartamentos,
como também o uso privado da drea comum
constituida pela cobertura da garagem, fican-
do estipulada a pena pecunidria, por dia de
atraso no cumprimento dessa obrigagdo de nao
fazer, em Cr§ 100,00 a partir da data em
que transitar em julgado a deciséo, de acordo
com os arts. 644 e 645 do CPC; c¢) condenar
as rés ao pagamento das custas processuais
e dos honorérios de advogado, que arbitro em
20% sobre o valor dado & causa”.

Essa decisdo foi reformada pelo Tribunal
de Justica pelos seguintes fundamentos, sinte-
tizados na ementa do acérdao (fls.): “A modi-
ficagdo na incorporagdo efetuada pelo princi-
pal proprietdrio construtor da obra condomi-
nial com as porgbes majoritdrias é juridica
para ser introduzida nas relagbes, destinagdes
e qualificagbes “condizentes”.

Opostos embargos de declaragdo, relativos
ao ato praticado pelo mandatério em bene-
ficio préprio, caracterizador da figura do con-
trato consigo préprio e da falta de poderes,
foram rejeitados.

Dai o recurso extraordindrio dos autores,
pelas letras “a” e “d”, sustentando negativa
de vigéncia dos arts, 1.079 do CC, porque,
sendo da esséncia do contrato a manifestagéo
de vontade de ambas as partes, ndo podia o
acérddo recorrido ter placitado “contrato con-
sigo préprio”; 1.295 e 1.288, por ter o man-
datério extrapolado dos poderes conferidos no
mandato; 628, por ter considerado vilida a
alteragdio da destinagio da coisa comum. Indi-
ca, também, jurisprudéncia divergente do STF
no sentido da nulidade do contrato consigo
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mesmo € da impossibilidade de alterarse a
coisa comum sem que com isso concorde a
unanimidade dos cond8minos, bem como da
nulidade do acérddo por ndo haver apreciado
a questdo relativa ao autocontrato.

Impugnado o recurso a fls., foi indeferido,
subindo pelo provimento do Ag. 74.085, pelo
meu ilustre antecessor, Min. Rodrigues de
Alckmin.

E o relatério.

VOTO

O Min. Rafael Mayer (relator): Dentre os
fundamentos da sentenga de primeiro grau,
para concluir pela nulidade da alteragdo da
convenciio condominial, atacada pelos autores,
alinha-se, por acréscimo, o que se considera
mais um motivo de nulidade, visto configurar-
-s¢ um contrato consigo mesmo, no qual o
procurador contratou em seu préprio interes-
se em nome do mandante, visto ser nula qual-
quer cldusula ou condigdo que prive o ato de
todo o efeito ou o sujeite ao arbitrio de uma
das partes (art. 115 do CC) (fls.). Ora, ao re-
pelir a existéncia de qualquer nulidade do ato,
reportando-se mesmo a existéncia do mandato
e aos poderes majoritdrios, estd implicitamente
apreciado o fundamento, sem necessidade de
explicitagdes sobre esse motivo de nulidade,
invocado “ex abundantia®.

Improcede, portanto, o fundamento do re-
curso, sob cujo prisma se argli a nulidade do
acérddo, tanto mais que o0 seu trato ao crivo
do dissidio jurisprudencial néo alcanca devida
configuragao. Mesmo com relagdo ao tema do
contrato consigo mesmo, a invocagdo de deci-
soes desta Corte ndo vem acompanhada de
indices comparativos e a referéncia ao art.
1.079 do CC ndo tem adequagdo 2 hipdtese.

Entretanto, cuido que o recurso logra de-
monstrar o dissidio jurisprudencial no que
tange ao fundamento essencial do acérdio
recorrido. Com efeito, a substéincia dessa deci-
sd0 estd na aptidio dos direitos majoritérios
do incorporador e principal proprietdrio das
unidades condominiais para alterar a conven-
¢ao condominial no que tange & destinagédo
das préprias unidades autbnomas ou aparta-
mentos. Enquanto isso, o acérddo-paradigma,
desta Corte, proferido pela 2.* Turma, no RE
71.285, relator o Min. Antnio Neder, adota
tese em contradigdo com aquela, resumida
nesta ementa: “Incorporagio — Condominio
— Dec. 5.421/28 — Para modificar ou afron-
tar direito de cada condémino sobre as coisas
comuns, alterar o destino de fragdo autbnoma
do prédio, ndo basta o voto da maioria, mas
€ necessdrio o assentimento de todos os con-

doéminos — Recurso extraordindrio conhecido
e provido”.

E incontroverso que em maio de 1964 foi
celebrada a escritura pidblica de composi¢do
amigével, contrato parcial de construgéo, cons-
tituicho de mandato, divisdo, discriminaggo,
constituicio ¢ convengdo de condominio do
Edificio Rio Grande do Sul. Desse documento
consta que as partes em comum ndo serdo
alteradas nem modificadas salvo acordo uni-
nime dos proprietarios (cap. I, § 2.%), que os
apartamentos s6 poderdo ser ocupados para
moradia, vedada sua utilizagio para qualquer
outro fim (cap. I, § 5.°); que é proibido ao
condémino mudar o destino do apartamento
(cap. II, § 1°), ressaltando de todo o con-
texto que a finalidade dos apartamentos do
edificio em condominio € exclusivamente resi-
dencial.

A pretexto de ser a incorporadora do imé-
vel ¢ nessa qualidade ter, pela cliusula 227,
mandato dos proprietdrios das partes ideais
dos terrenos para os contratos translativos re.fq-
rentes A mesma incorporagdo, resolveu ;e_tlfl-
car, em junho de 1965, a convengdo originé-
ria, com um acréscimo “em tempo”, a dizer
que “os aps. 103 ¢ 104 de fundos, 1.° andar,
poderdo ter também ocupagdo condizente
além da residencial”.

Pelo menos um dos autores adquiriu o seu
apartamento em data anterior & da escritura
publica de retificagio, embora o registrasse
depois desta; e um outro adquirira em data
posterior & escritura, mas fizera o registro
anteriormente ao desta.

De qualquer modo, o préprio acdérdao recot-
rido estabelece que “o mandato ndo confere
poderes para alterar a destinagio condomi-
nial”, considerando, entretanto, que “as dis-
posicGes legais nfo foram desrespeitadas e o
uso da propriedade foi com observancia dos
mandamentos legais”.

Entretanto, com base nesse aditamento €
que se fez a alienago dos ditos apartamen-
tos, com destinagio alterada, & recorrida,
Associagdo  Cultural Franco-Brasileira —
Alianga Francesa e se faz o consegiiente uso,
pela proprietéria, para o funcionamento de
seus tradicionais cursos.

QOra, no meu entender, a sentenga de.pri-
meiro grau bem situara a questdo, ao dizer:
“0 mandato recebido dos proprietirios do
solo (cléusula 22.* da escritura que estabeleceu
o condominio) outorgou poderes expressos €
especificos tdo-s6 para representé-los em atos
e contratos translativos referentes a incorpora-
¢do, para vender, compromissar a venda, per-
mutar, rescindir, retificar e ratificar a escri-
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tura, mas apenas no que se refere &s fragGes
ideais do solo.

“Nao tinha poderes, portanto — quer dos
proprietarios do solo, quer de adquirentes
que, por adesdo, ja teriam se vinculado & con-
vengdo, por si e pelos futuros sucessores a
titulo universal ou particular, mesmo poste-
riores & situagdo exposta — para alterar dis-
posicdo fundamental como s6i ser a referente
a destinagao do imdvel, que exigia, por isso
mesmo, o consenso uninime dos interessados,
atendendo & regra bésica do art. 628 do CC,
segundo o qual “nenhum dos comproprietérios
pode alterar a coisa comum sem o consenso
dos outros”, respeitada antes do surgimento
da Lei 4.591/64 e por esta consagrada.”

Esse entendimento tem por si a boa dou-
trina. Pontes de Miranda, em seu “Tratado
de Direito Privado”, preleciona: “Se o pro-
grama ou plano do incorporador, segundo as
regras sobre declaragdes bilaterais ou plurila-
terais recepticias e ao publico, apontou o edi-
ficio como residencial, sem aludir a qualquer
“loja” para instalagio de casa de comércio,
ndo pode ele mudar a destinagdo de qualquer
das partes divisas, nem o pode fazer qualquer
dos donos de apartamentos, antes ou depois
da entrega: salvo se aquele programa ou plano
foi alterado por meio de convencio unénime
dos donos de apartamentos” (t. XI1/257).

Nesse mesmo diapasdo, da exigéncia de una-
nimidade do consentimento dos conddminos
para a alteracfio da destinacio do edificio e
de suas unidades autbnomas, temos o pensa-
mento expresso nos estudos especializados de
Caio Mério da Silva Pereira (“Condominio e
Incorporages”, p. 283), Waldemar Leandro
("Condominio de Prédios de Apartamentos e
Salas”, p. 25) e J. Nascimento Franco e Nisske
Gondo (“Incorporagdes Imobilidrias”, pp. 26
e 27).

Assim é porque, embora desdobrado na
legislacéio especifica em vigor, o principio desse
regime condominial tem fonte no art. 628
do CC, segundo o qual “nenhum dos compro-

CARTA DE ADJUDICACAO

prietdrios pode alterar a coisa comum sem o
consenso dos outros”,

Tenha-se em vista que o que estd em causa
€ a prépria instituigio do condominio, me-
diante incorporagdo imobilidria, dispondo a
Lei 4.591/64, que dispSe sobre o condominio
em edificagbes e incorporagSes imobilidrias,
ser “vedado ao incorporador alterar o pro-
jeto, especialmente no que se refere & uni-
dade do adquirente e as partes comuns, modi-
ficar as especificagBes, ou desviar-se do plano
de construgdo, salvo autorizagdo uninime dos
interessados ou exigéncia legal” (art. 43, IV).

Entendo, pois, que a modificagio levada a
efeito exigia o consenso uninime dos condd-
minos, nao valendo o argumento dos poderes
majoritérios do incorporador, mesmo porque
o mandato conferido ao incorporador, na qua-
lidade de construtor, atendeu apenas ao §
1.° do art. 31 da Lei 4.591, pelo que, mesmo
possivel fosse a alteracfio verificada, teria sido,
como foi, excedente dos poderes. Cuido, por-
tanto, que o acérdao recorrido negou vigén-
cia aos dispositivos legais invocados no re-
curso, regentes do condominio ou da necessi-
dade de poderes especiais e expressos para
atos exorbitantes da administracdo ordindria
(arts. 628 ¢ 1.295, § 1.°, do CQC).

De conseguinte, € nulo o ato praticado pela
incorporadora, e, consegiientemente, injuridico
0 uso dos apartamentos referidos no mesmo
ato em carfter estranho a finalidade residen-
cial da instituigdo condominial.

Portanto, dou provimento para julgar a agdo
procedente, restabelecendo, em seus termos,
a sentenga de primeiro grau.

EXTRATO DA ATA

Decisdo: Conheceram e deram provimento
ao recurso. Decisdo unénime,

Presidéncia do Min. Cunha Peixoto. Presen-
tes & sessdo os Mins. Soares Mufioz, Rafael
Mayer, Cl6évis Ramalhete e Néri da Silveira.
Subprocurador-Geral da Repiiblica o Dr. Fran-
cisco de Assis Toledo.

Venda judicial — Desnecessidade de apresentagio do Certificado de Quitagiio do IAPAS

para seu registro.

A carta de adjudicacdo expedida na execugdo judicial dispensa, para seu reg_is-
tro, a apresentagdo do Certificado de Quitacdo do IAPAS, que é, no entanto, exigi-
vel quando se trate de execugdo extrajudicial.

Apelagio civel 2280 — Santa Rita do Passa Quairo — Apelante: Caixa Econdmica Federal
— Apelado: Oficial do Cartdrio de Registro de Iméveis (CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 2280, da comarca de Santa
Rita do Passa Quatro, em que €é apelante
Caixa Econdmica Federal, sendo apelado o
Sr. Oficial do Cartério de Registro de Imé-
veis: Acordam os Desembargadores do Con-
selho Superior da Magistratura, por votagio
uninime, adotado o relatério de fls., dar pro-
vimento ao apelo para julgar improcedente a
divida suscitada. Custas na forma da lei.

Assim decidem porque, em se tratando de
carta de adjudicagiio decorrente de execugéo
judicial, ndo hd necessidade, em principio, de
apresentagio de Certificado de Quitagfio, agora
fornecido pelo IAPAS. A exigéncia desse
documento tem sido feita quando provindo o

INALIENABILIDADE

titulo de execugdio extrajudicial (cf. Ap. civel
78-0).

A orientagio deste E. Conselho, como do
C. Tribunal Pleno, tem sido no sentido de
que a exibigdo desse certificado “néio consti-
tui pressuposto necessdrio do registro de
cartas judiciais de arrematagio e de adjudi-
cagdo de bens iméveis, salvo quando, dese-
nhando-se a possibilidade de fraude a cre-
dora ou credor autdrquico, deva ser exigida,
enquanto ato do contribuinte devedor, para a
expedigio” (cf. Ap. civel 280.124, in RT
530/99).

Sdo Paulo, 29 de dezembro de 1980 —
COSTA MANSO, pres. — ADRIANO MAR-
REY, corregedor geral e relator — CARVA-
LHO FILHO, vice-pres.

Imé6vel doado aos filhos com cliusula de inalienabilidade a estranhos, admitida apenas a
venda entre os donatdrios — Alienacio feita a filhos de um dos donatérios com anuéncia

dos demais — Nulidade.
VINCULO

Cléusula de inalienabilidade imposta em doagéio, concomitantemente com reserva de usufruto
— Morte do doador e cancelamento do usufruto — Subsisténcia do vinculo.

Tendo os doadores imposto o vinculo de inalienabilidade do imdvel a estranhos,
s6 permitindo alienacdes feitas de um para outro dos donatdrios, é nula a venda feita
por um destes a seus filhos, embora com anuéncia dos demais.

A extingdo do usufruto, por morte do doador, ndo tem projecao na cldusula de
inalienabilidade, que subsiste, ndo havendo que falar em usufruto sucessivo.

Apelagio civel 284.144 — Mirassol — Apelantes: Noémia Salata Franco e outros — Ape-
lados: Os mesmos e Agostinko Toscano e sua mulher e outros (TJSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 284.144, da comarca de Miras-
sol, em que sdo apelantes Noémia Salata
Franco, Odenir Porto e sua mulher e Wilce
Salata Quarezemin e seu marido, sendo ape-
lados os mesmos, Agostinho Toscano e sua
mulher, Juscelino da Silva Pereira e outros e
Celso Idney Salata e outros herdeiros de
Angelo Salata: Acordam, em 1.* Camara Civil
do Tribunal de Justica do Estado de S#o
Paulo, por votagio unéinime, dar provimento
parcial aos apelos da autora e dos réus Ode-
nir Porto e sua mulher e Octdvio Quareze-
min e sua mulher.

1. Jo#@io Birolli e sua mulher doaram a seus
10 filhos uma propriedade rural, reservando o
usufruto, com sua subsisténcia em favor do
conjuge supérstite. Instituiram, também, o
vincufo da inalienabilidade vitalicia relativa,
concedido “aos donatdrios o direito de alie-
narem suas respectivas partes uns aos outros,
mas nunca a estranhos, de modo a ficar o
im6vel sempre em poder dos descendentes,
durante a vigéncia da citada cldusula”, Com
a morte dos doadores, procedeu-se ao cance-
lamento do usufruto e & divisdo do imdvel,
recebendo cada comunheiro a sua parte certa
e determinada. Dentre os donatdrios, Hilda
Giovanna Birolli Salata e seu marido Angelo
Salata alienaram o seu quinhfo, com anuénp-
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cia dos demais descendentes, & filha Nilce
Salata Quarezemin ¢ seu marido Octivio Qua-
rezemin. Estes, por seu turno, venderam, em
glebas destacadas, a Odenir Porto e sua
mulher e a Juscelino da Silva Pereira, José
de Andrade Sobrinho e Antbnio Alves de
Andrade. Consigne-se serem origindrios da
doacdo somente 9/10 da 4rea alienada pelos
indigitados donatérios. A declaracio da nuli-
dade das alienagdes explicitadas, com o con-
seqiiente cancelamento das respectivas trans-
crigbes, ¢ uma das pretensdes deduzidas na
inicial. Acolheu-se, com a procedéncia parcial
da agéo, o pedido anulatério da venda e com-
pra celebrada entre os casais Octdvio Quare-

zemin e sua mulher ¢ Odenir Porto e sua
mulher.

2. O “punctum saliens et dolens” para o
solucionamento do litigio estd na interpreta-
¢do da cléusula 2.* da escritura de doacdo.
Nela se dispds: “Os bens, ora doados, ficam,
nos termos do art. 1.676 do CC, gravados com
a cldusula de inalienabilidade vitalicia, salvo,
porém, aos donatdrios, o direito de alienarem
suas respectivas partes uns aos outros, mas
nunca a estranhos, de modo a ficar o imével
sempre em poder dos descendentes, durante
a vigéncia da citada cldusula”.

Nas declaragdes de vontade, é do Direito
legislado, se atenderd mais a sua intengdo que
ao sentido literal da linguagem. E o processo
légico de hermenéutica, buscando, obviamen-
te por intermédio das palavras, o sentido e
o alcance das disposi¢gbes. No difundido ma-
gistério de Carlos Maximiliano (“Direito das
Sucessdes”, 1/617), se houve lapso, engano,
impropriedade dos vocdbulos para o efeito
colimado, linguagem ampla em demasia ou
restrita em excesso, prevalece o espirito sobre
a letra, a “vontade” sobre as palavras de
todo e qualquer ato juridico. A presumivel
vontade dos estipulantes deve prevalecer se
divida exsurgir da cldusula e dela resultar
um desvio, minimo, embora, do objetivo per-
seguido com a instituigo do vinculo.

Hé de ficar esclarecido, desde logo, nio
ter a extingdo do usufruto, por morte dos
doadores, projegdio na cldusula de inaliena-
bilidade. Esta restrigdo n@o visava a garantir
os usufrutudrios contra a presenga de nus-
-proprietérios estranhos e, plenamente vilida,
ndo poderia ser levantada como conseqiiéncia
do falecimento dos doadores, determinante
tdo-s6 do efeito extintivo do usufruto. A evi-
déncia, a vitaliciedade da disposicio é diri-
gida aos donatérios, e ndo aos doadores;
enquanto vida tiverem, o vinculo subsistird.
Nem se conjugue, apesar do arrimo valioso
em Washington de Barros Monteiro, o direito

real de usufruto 2 cldusula de inalienabili-
dade; uma coisa é reservar os rendimentos do
bem, outra é grava-lo. A extin¢do do usufruto
acarreta a consolidagdo do dominio, mas sem
plenitude, dada a restrigio imposta. E nenhu-
ma dialética, com extremos de habilidade,
revelard, em tal hipétese, um usufruto de
segundo grau.

Em retorno a exegese da cldusula, no seu
contetdido de inalienabilidade relativa, é indu-
vidosa a outorga do direito aos donatérios de
alienarem suas respectivas partes uns aos
outros, a ninguém mais. Dela se extrai a per-
missdo da venda de donatirio a donatério,
porque s6 entdo o imével permaneceria em
poder dos descendentes, os donatérios, duran-
te a vigéncia do vinculo. O Cédigo Civil néio
admite a inalienabilidade sendo relativamente
a0 primeiro nomeado, num grau apenas. No
caso, s6 atinge um grupo de pessoas, da
mesma geracdo, nos lindes restritos de uma
familia. Dentro desse grupo, ¢ somente entre
seus integrantes, poderigm ser realizadas alie-
nagbes, mas o vinculo remanesceria. A venda
a um estranho — e entenda-se como estranho
quem néo fora nomeado — era vedada, preci-
samente por acarretar o desfazimento da
cldusula, proibida que é a sucessividade. A
vontade dos doadores definese na conserva-
¢do do prédio pelos donatérios, todos, alguns
ou um sé, e para executar-lhes esse intento
somente essa interpretacdo tem cabimento.
Quiseram a imposi¢io da inalienabilidade e
seu desejo ndo podera ser alcancado se a ali-
nea final da cldusula, por falar em “descen-
dentes”, constituir vélvula para alienagdes a
estranhos — repita-se, estranhos por ndo
serem nomeados donatérios. E, ademais, com
vulneragio de disposigdes legais, sem espelhar
coeréncia com as expressdes usadas e, ao final,
inobservando a decantada vontade dos outor-
gantes do beneficio.

Nao poderia, pois, ser validada a aliena-
¢3o origindria, sendo irrelevante, nesse &ngu-
lo, a concordéincia dos outros descendentes,
restrita ao cumprimento do disposto no art.
1.132 do CC.

3. Invdlida a venda feita por donatério a
estranhos, alheios ao contrato, essa invalidade
repercute nas operagdes imobilidrias subse-
qiientes e a ela filiadas. E, com isso, a ques-
tdio polémica de a incomunicabilidade s6
decorrer da inalienabilidade perde relevén-
cia para o deslinde de problemas suscitados.
Consigne-se, apenas, a predominéncia da orien-
tacio afirmativa, alids consagrada na Stimula
49 (“A cldusula de inalienabilidade inclui a
incomunicabilidade dos bens”).

4. O art. 252 da Lei de Registros Piblicos
néio determina, como se pretende, o valor
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absoluto da transcrigiio, por inexistir, no titu-
lo anterior, elemento denunciativo do vinculo.
A boafé do adquirente gera direitos e tem
conseqiiéncias juridicas, mas ndo torna sua
aquisigéo inatacdvel. O contrato ndo podia ser
celebrado; é, assim, ineficaz. A omissdo invo-
cada ndo afasta a infracio de quem vende
sem direito de fazélo.

5. Os capitulos relativos & declaragio de
incomunicabilidade do dominio da gleba a
Angelo Salata e & extingdo da cldusula vin-
culadora do quinhdo de sua mulher Hilda
Giovanna Birolli Salata ndo merecem atendi-
mento. A extingdo do vinculo ji foi deferida.
E, como corretamente anotou o Ministério
Piblico, nas duas instincias, “se o quinhdo
gravado retornar ao espélio dos pais da auto-
ra, passard ele para os sucessores do casal,
por via de sucessdo, com ou sem incomuni-
cabilidade”, sendo, pois, de manifesta inuti-
lidade a sua declaracgdo.

6. Os litisdenunciados foram condenados
ao pagamento de justa indenizagdo, em sinto-
nia, obviamente, com o valor atual do imével
indevidamente alienado, com sua apuragio na
forma ordenada. Nada cabe acrescentar. Assi-
nale-se, todavia, que a declara¢io da nulidade

CONDOMINIO

néo € abrangente da totalidade do fundo ven-
dido. E, por outro lado, indenizacdes devidas
a Octdvio Quarezemin e sua mulher, pagan-
tes do prego, alids distribuido pelos vende-
dores aos descendentes, ndo tém, nesta agéo,
oportunidade de apreciagao.

Nessa conformidade, impde-se o provimen-
to parcial da apelagio da autora a fim de
ser declarada a nulidade da venda de 9/10
da gleba 4, efetuada por Hilda e Angelo
Salata a Wilce e Octdvio Quarezemin, bem
como a alienagdo por estes feita, na mesma
propor¢ao de 9/10, aos outros réus, com o
cancelamento das respectivas matriculas. Os
recursos de Odenir Porto e sua mulher e de
Wilce e Octdvio Quarezemin também séo
providos, em parte, para restringir a nuli-
dade aos termos do pedido inicial, ou seja, a
9/10 da parte por eles transacionada. Em con-
seqiiéncia, os réus arcardao com 8/10 das
custas e 10% de honorérios advocaticios,
calculados sobre o valor da causa.

Sdo Paulo, 5 de fevereiro de 1980 —
VALENTIM SILVA, pres. com voto —
OCTAVIO STUCCHI, relator — Participou
do julgamento, com voto vencedor, o Des.
Assis Moura.

Posse, durante mais de 20 anos, pelos conddminos, das respectivas porgoes — Localizacéio
certa destas no solo — Desnecessidade de agdio de divisdo — Caso de usucapiio.

Se veio a cessar o estado de comunhdo pela posse exclusiva de um dos condb-
minos, por lapso de tempo superior a 20 anos, consuma-se a prescricdo aquisitiva e
o imdvel ndo pode ser mais objeto de divisdo. O mesmo acontecerd quando diversos
conddminos possuirem, durante 20 anos pelo menos, as respectivas porgdes material-
mente determinadas no solo, como se tivesse havido efetivamente divisdo entre eles.

Apelagdo civel 46474 (Embargos infringentes) — Rio de Janeiro — Embargantes: José
Carlos Vieira e sua mulher e outros — Embargados: Ernane Daruich Tannus e sua mulher

e outros (I TAR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
embargos infringentes na apelagéo civel 46.474,
em que sdo embargantes 1) José Carlos Vieira
e sua mulher e outros; 2) Eva Monteiro Vieira
e 3) José Evangelista Monteiro Filho e sua
mulher e embargados 1) Ernane Daruich
Tannus e sua mulher; 2) Décio Pereira e sua
mulher e 3) Joel Ribeiro dos Santos: Acor-
dam os Juizes do 4.° Grupo de Cémaras Civeis
do I Tribunal de Algada do Estado do Rio
de Janeiro, por unanimidade de votos, em
acolher os embargos nos termos do voto ven-

cido, para ser restabelecida a sentenca de
primeiro grau.
Assim decidem pelas razdes seguintes.

Cogita-se de acdio de divisdo fundada em
que no inventdrio de Ana Schuwartz Mon-
teiro e José Evangelista Monteiro os autores
receberam parte do imével dividendo (1929),
ndo tendo ocorrido divisdo geodésica do imé-
vel, por néo haver qualquer herdeiro reque-
rido a divisdo judicial.

O digno Julgador de primeira instdncia
julgou os autores carecedores de agdo, por
entender, acertadamente, que ndo hd o que
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dividir, uma vez que cada um dos herdeiros
teve a posse de seu quinhdo, cadastrou as
terras que lhe couberam e praticou todos os
atos de dominio, respeitando, sempre, o direi-
to dos demais herdeiros.

Infere-se da prova produzida nos autos que
mais de 40 anos se passaram do inventdrio
que provocou a indivisdo e, desde entdo, cada
parte explorou sua parte na heranga, exerceu
“animo domini” os atos de propriedade sobre
o quinhdo hereditirio.

Cuida-se de prazo que consolidaria o domi-
nio através do usucapifio imemeorial citado por
Clévis Bevildqua (“Cédigo Civil Comentado”,
vol. II1/90, comentério ao art. 550).

E inegivel que em 1936 foram amigavel-
mente divididas as terras que os litigantes
receberam em inventdrio. Tanto isso & certo
que, em 1949, conforme foi reconhecido no
item 2 da inicial, um deles, José Evangelista,
vendeu parte das terras que lhe tinham sido
destinadas, com pleno conhecimento e sem
qualquer oposicio dos demais.

Alegado em defesa o usucapido com forca
de divisdo, ndo podia o Dr. Juiz de Porcitin-
cula conhecer do pedido para mudar artifi-
cialmente uma situagio que se consolidara

REGISTRO

ao longo dos anos e que surtira efeitos juri-
dicos relevantes.

Como ensina Washington de Barros Mon-
teiro, “a agdo de divisdo ¢ imprescritivel (“in
facultativis non datur praescriptio”). Contu-
do, se veio a cessar o estado de comunhdo
pela posse exclusiva de um dos cond6minos,
por lapso de tempo superior a 20 anos, con-
suma-se¢ a prescricdo aquisitiva e o imdvel
néo pode ser mais objeto de divisio. O mesmo
acontecerd, obviamente, quando diversos con-
déminos possuirem, durante 20 anos, pelo
menos, as respectivas porgOes materialmente
determinadas no solo, como se tivesse havido
efetivamente divisdo entre eles. Em qualquer
dessas hipéteses, a agdo diviséria esbarraréd
no usucapido ja consumado” (“Curso de Direi-
to Civil — Direito das Coisas”, p. 206).

Deste modo, provada a divisio de fato,
realizada amigavelmente pelos comunheiros
hé mais de 30 anos, invidvel se torna a agdo
ajuizada com o objetivo de ser feita nova
divisdo de terras.

Rio de Janeiro, 24 de abril de 1980 —
FABIANO DE BARROS FRANCO, pres. sem
voto — ANAUDIM FREITAS, relator —
Participaram do julgamento os Juizes Geraldo
Guerreiro, Renato Maneschy, Mariante da
Fonseca e Oswaldo Portella.

Retificagio importando aumento de drea — Hipétese de procedimento judicial, com a
citacdo dos confrontantes — Desnecessidade desta, na espécie — Manifestagio deles favo-

ravel & pretensio do requerente.

Tratando-se de retificacio de registro que altera as dimensées da drea do imdvel,
embora a Lei de Registros Piiblicos, em seu art. 213, § 2.°, exija procedimento judi-
cial, com a citacdo dos confrontantes do imdvel, possivel é o exame imediato, pelo
magistrado, da documentacido oferecida, que inclui a manifestagdo dos confrontantes

favordvel a pretensdo do interessado.

Apelagdo civel 473-0 — Itu — Apelante: Ministério Piblico — Apelado: Joaquim Igndcio

Cavalcanti e Cavalcante (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 473-0, da comarca de Itu, em
que ¢ apelante o Ministério Pablico, sendo
apelado Joaquim Igndcio Cavalcanti e Caval-
vante: Acordam os Desembargadores do Con-
selho Superior da Magistratura, por votagio
unéinime, adotado o relatério de fls., negar
provimento ao recurso. Custas na forma da lei.

Seria de rigor, na hipétese dos autos, a reti-
ficagdo judicial, com citagio dos confrontan-
tes do imével, visto que a retificagio do regis-
tro implica alteragdo nas dimensdes do peri-
metro e da drea do imével (art. 213, § 2.°,
da Lei de Registros Piblicos).

No caso especifico, contudo, a situagdo per-
mite — como o fez o Magistrado — um
exame, desde logo, da documentagio ofere-
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cida, que inclui a manifestagio de confron-
tantes favordvel & pretensio do interessado.
Trata-se do lote 63 da quadra 5 do lotea-
mento Terras de Sao José.
Os préprios loteadores reconheceram a
existéncia de uma diferenca de 2 m nas linhas
de frente e de fundo, diferenga que, consta-

LOTEAMENTO

tada, provocou um aumento na érea, de 2.279
m? para 2.417 m? (cf. fls.).

Dai o improvimento do apelo, para manter
a r. sentenca.

Séo Paulo, 6 de fevereiro de 1981 — COSTA
MANSO, pres. — ADRIANO MARREY, cor-
regedor geral e relator — CARVALHO FI-
LHO, vice-pres.

Edital genérico — Prejuizo para os loteamentos j4 registrados — Seguran¢a concedida.

Tratando-se de loteamentos jd inscritos no Registro de Imdveis e aprovados pela
Municipalidade, novas exigéncias pelo Poder Publico sé podem ser impostas mediante

processo regular.

Apelacdo civel 5.185-1 — Tieté — Apelante: Associagio Dezoito de Agosto — Apelado:

Prefeito Municipal de Tieté (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 5.185-1, da comarca de Tieté,
em que ¢é apelante Associagio Dezoito de
Agosto, sendo apelado o Sr. Prefeito Muni-
cipal de Tieté: Acordam, em 2.* Cémara Civil
do Tribunal de Justica do Estado de Sio
Paulo, por votagdo unédnime, dar provimento
a apelagdo para conceder a seguranca. Custas
na forma da lei.

Tem inteira procedéncia o parecer da douta
Procuradoria da Justi¢a, porque o ato impug-
nado ji foi realmente objeto de execugdo
parcial em relagio & impetrante, desatenden-
do, sem prévio e regular processo, aos direi-
tos que lhe assegura o registro do loteamento
no Registro de Iméveis.

A Municipalidade, antes mesmo da publi-
cagdo do edital indistintamente dirigido a
todos os proprietdrios de loteamento no Muni-
cipio, dirigiu carta & CESP, comunicando que
o empreendimento da impetrante “encontra-se
em situagdo irregular junto & Assessoria de
Plancjamento da Municipalidade”.

Em face do aviso, a CESP imediatamente
notificou a impetrante de que ficavam susta-
dos “para casos futuros” os trabalhos de
extensdo da rede elétrica no loteamento, até
que fosse “apresentado documento da Prefei-
tura Municipal liberando a construgiio da
rede”.

A par disso, que s6 por si j4 bastaria para
legitimar o pedido de seguranga, importa con-
siderar, ainda, que o edital publicado pela
Municipalidade contém determinagdes com

cardter de execugdo e altamente lesivas do
interesse da impetrante no aproveitamento do
seu loteamento. Além de declarar cientes “os
cartorios para que se abstenham da pritica
de atos que envolvam, de qualquer forma, a
transmissdo de propriedade relativamente aos
loteamentos que ainda néo satisfizeram as exi-
géncias legais”, o edital esclarece, ainda, que,
“a partir desta publicagdo”, “nenhuma apro-
vacio de planta para construcdo sera defe-
rida, bem como ndo serdo atendidos os pedi-
dos de ligagdo de 4guas e esgotos, luz e tele-
fone”, com relagdo aqueles loteamentos.

Ora, a simples afirmacdo de tais restrigdes
em documento oficial da Prefeitura acarreta,
a toda evidéncia, prejuizo imediato para o
loteador no desenvolvimento do seu empreen-
dimento, afastando necessariamente a confian-
¢a dos eventuais compradores. Séo restricdes
que, por isso, relativamente a loteamentos j4
inscritos no Registro de Imdéveis e oportuna-
mente aprovados pela Municipalidade, s6
podem ser adotadas ou impostas pelo Poder
Pidblico mediante prévio e regular processo
capaz de legitimar a pretendida revogagdo da
aprovagao oficial.

Pelo exposto e adotados os termos do pare-
cer da Procuradoria da Justica, ddo provimen-
to & apelagiio para conceder a seguranca, libe-
rando a impetrante das exigéncias e restricdes
contidas no edital impugnado.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des. Joio Del Nero e Aniceto
Aliende.

Sdo Paulo, 4 de novembro de 1980 —
SYLVIO DO AMARAL, pres. e relator.
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COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Imével nio loteado — Adjudicagdo compulséria — Inadmissibilidade na espécie — Contrato

niio registrado.

Constitui condigdo essencial para a invocagdo do direito & adjudicagio compul-
séria a prévia inscrigdo, no Registro Imobilidrio, do contrato de compromisso de

compra e venda de imdvel ndo loteado.

Apelagdo civel 266.743 — Sdo Paulo — Apelantes: Marcial Ldzaro Martins e outros —
Apelados: Bernardo de Magalhies Oliveira e outros e Espdlio de Manoel de Magalhdes

(1.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatado: e discutidos estes autos de
apelagdo 266.743, da comarca de S@o Paulo,
sendo apelantes Marcial Lézaro Martins e
outros e apelados Bernardo de Magalhdes Oli-
veira e outros e Espélio de Manoel de Maga-
lhéies, neste ato representado por sua inven-
tariante, Maria Jurema Cavalli de Magalhaes:
Acordam, em 5.* Cémara do 1.° Tribunal de
Algada Civil, por unanimidade de votos, negar
provimento ao recurso. Custas na forma da lei.

Trata-se de agdo de adjudicacdo compulss-
ria movida por cessiondrios de compromisso
de compra e venda de imdvel, pela via do
procedimento sumar{ssimo.

Antes da ordem de citagdo, o douto Magis-
trado exigiu dos autores a prova de inscricdo
de contrato, de natureza irrevogével e irre-
tratdvel, no Registro de Iméveis €, confessada
a inexisténcia do prévio registro da escritura
definitiva em nome dos compromitentes ven-
dedores, houve por bem indeferit a inicial,
pelo reconhecimento da inépcia, posto que o
pedido era juridicamente impossivel.

Dai o apelo manifesto pelos autores, que
pleiteiam o regular prosseguimento da agdo,
considerando dispensdvel a formalidade exi-
gida.

O recurso foi processado em ordem, com
intervencéo dos réus, que foram citados para
acompanhar o feito na fase recursal, sendo
anotado o preparo.

A pretensdo recursal ndo comporta provi-
mento.

A exigéncia formulada pelo nobre Magis-
trado estd na linha da orientagdo doutrinéria
e jurisprudencial a respeito da matéria, néo
obstante o reconhecimento de r. opinides em
sentido contririo.

Na verdade, na sistemdtica legal vigente,
constitui condig@o essencial para a invocagdo
do direito & adjudicacdo compulséria a prévia
inscricdo no Registro Imobilidrio dos contra-

tos de compromisso de compra e venda e
cessdo de direitos de imdveis ndo loteados.

A propésito, assim dispoe o art. 22 do
Dec.-lei 58, de 10.12.37, com a redagdo dada
pelo art. 1.° da Lei 6.014, de 27.12.73: “Os
contratos, sem cldusula de arrependimento, de
compromisso de compra e venda e cessdo de
direitos de iméveis ndo loteados, cujo prego
tenha sido pago no ato de sua constituigio
ou deva sélo em uma ou mais prestacdes,
desde que inscritos a qualquer tempo, atri-
buem aos compromissirios direito real opo-
nivel a terceiros e lhes conferem o direito
de adjudicagio compulséria nos termos dos
arts. 16 desta lei e 640 e 641 do CPC”".

O compromisso de compra e venda, como
assinala Wilson de Souza Campos Batalha,
mantém-se no campo obrigacional. Nao res-
vala, nem desliza, para o campo do direito
real. O batismo legal nao desfigura o insti-
tuto, nem o desenquadra de seu devido posto.
Mas o vinculo obrigacional, com a averbagao
da promessa bilateral de compra e venda,
adquire eficdcia especifica “erga omnes”.
Priva de efeitos, perante o titular de compro-
misso de compra e venda regularmente aver-
bado, quaisquer alienagdes postetiores, mesmo
que transcritas, inscritas ou averbadas. S6 ao
compromissério comprador, cujo titulo foi
averbado, pode ser feita a alienagiio do lote
prometido. Dai haver asseverado Serpa Lopes
(“Curso” cit.,, 1I1/216) que “a inscrigao da
promessa de compra e venda de imével equi-
vale a um direito real limitado, direito de
aquisigdo, assecuratério do “contrahere” futu-
ro, ndo s6 em relagdo as partes contratantes
como “erga omnes”. Essa disponibilidade
“erga omnes” € um “plus” especifico do vin-
culo obrigacional, mas ndo basta para traves-
ti-lo de direito real” (“Loteamentos ¢ Condo-
minios”, t. 1/364, 2.* ed., Freitas Bastos).

Sob a égide do Cédigo de Processo Civil
de 1939, os juristas Pontes de Miranda e
Washington de Barros Monteiro consideravam
formalidades indispensdveis ao exercicio das
acdes especiais dos arts. 346 e 349 a inscricdo
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do loteamento e o registto da promessa de
venda (“Comentdrios ao Cédigo de Processo
Civil”, t. V/356, 2.* ed., Borséi, 1959; “Curso
de Direito Civil — Direito das Coisas”, 2.
ed., Saraiva, 1955, p. 295), como proclamou
v. acérddo unfinime da 3.* Cémara do C. 2.°
Tribunal de Algada Civil do Estado, com farta
remissdo a precedentes jurisprudenciais sobre
a matéria (RT 478/147).

J4 no império da lei processual nova, co-
mentando o art. 641 do CPC vigente, o inclito
Pontes de Miranda alertou: “A exigéncia do
registro somente se refere a pré-contratos que
dizem respeito a tetrenos, ou em virtude de
outra “lex specialis”. A lei especial exigiu
que se registrem para que a ago especifica
se admita. Porque o terreno é elemento es-
sencial aos bens imdveis de tal natureza e no
Direito brasileiro as construgdes ndo podem
ser tidas como bem & parte, é de interpretar-se
que a executabilidade “in natura® sé se pode
pretender se houve o registro” (“Comentérios
ao Cédigo de Processo Civil”, t. X/136, ed.
Forense, 1976).

Alisds, além do julgado do STF (RE
89.191-9-X) citado pelo digno Juiz de Direito

CONDOMINIO

(fls.), cabe trazer & colagdo pronunciamento
mais recente do mesmo Pretério Excelso rei-
terando o entendimento de que a inscrigdo
do Registro de Iméveis é condigio essencial
2 adjudicagio compulséria de imével prome-
tido a permuta por instrumento particular (RE
89.501-9-RJ, 13.11.79, C. 1.* T., v. u., rela-
tor o eminente Min. Rafael Mayer, in DJU,
Brasilia, 234/9.210, de 7.12.79).

Por conseguinte, considerando, ainda, que
os compromitentes vendedores ndo foram
sequer constituidos em mora, tendo presente
a estipulagio contratual relativa & providén-
cia da transcricdo do titulo aquisitivo ante-
rior, confirmam o decteto de indeferimento
da fnicial, a titulo de inépcia, por isso que
a prestagio jurisdicional ambicionada ¢ juridi-
camente impossivel, na espécie, sem a satis-
fagio da formalidade exigida.

Nesses termos, negam provimento ao re-
curso.

Presidiu o julgamento o Juiz Yussef Cahali
e dele participaram os Juizes Nigro Concei-
¢do e Oectterer Guedes.

Sdo Paulo, 12 de mar¢o de 1980 — MAR-
CIO BONILHA, relator.

Fracoes ideais do terreno correspondentes as unidades autdnomas — Fixagdo — Alteragio

dependente da unanimidade dos conddminos.

A alteracio excepcional da fragdo ideal do terreno que corresponde a cada uni-
dade auténoma depende do consenso de todos os condbminos.

Apelagio civel 11.580 — Rio de Janeiro — Apelantes: Luiz Martins e sua mulher e outros
— Apelada: De Art — Engenharia, Arquitetura e Construgbes Ltda. (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos da
apelagdo civel 11,580/80, em que sdo ape-
lantes Luiz Martins e sua mulher e outros e
apelada De Art — Engenharia, Arquitetura
e Construgdes Ltda.: Acordam os Desembar-
gadores da 5.* Cdmara Civel do Tribunal de
Justica do Estado do Rio de Janeiro, & una-
nimidade, em dar provimento ao recurso,
reformando a r. sentenga apelada, para julgar
a acdo procedente na forma do pedido, con-
denando a apelada em custas e honordrios
de advogado de 20% sobre o valor dado &
causa (art. 20, § 4.°, do CPQC).

Acgao declaratéria movida por conddminos

dos edificios da R. Voluntdrios da Pétria 429

e 433, na fragdo de 8/16 dos respectivos ter-
renos, visando a que sejam declaradas: 1)
inexisténcia de obrigacdo, de sua parte, de
respeitar a construgdo, nos fundos dos terre-
nos, de 16 novas unidades, a cada qual cor-
responderia a fragio de 0,5/16 do terreno, e
conseqiiente direito de promover eventual
demolicio da construgdo e 2) existéncia da
obrigagdo da apelada em ressarcir os autores
de perdas e danos decorrentes da execugio,
ja iniciada, da construgdo. A r. sentenga ape-
lada (fls.) julgou improcedente a agdo, aco-
lhendo substancialmente o que foi alegado
pela recorrida, que os autores teriam autori-
zado a construgio em aprego, a critério da
apelada, nas escrituras de convengdo e nas
de compra de cada unidade de que sdo titu-
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lares. O estudo desta alegada autorizagio se
impGe, por conseguinte. A redagdo do que
seria esta permissdo ndo discrepa, seja nas
escrituras de convengdo do condominio do
prédio 429 (fls.), seja na convengio do prédio
433 (fls.), seja nas escrituras de compra das
unidades, juntas a fls. Com efeito, em todas
estas escrituras, na parte em que a entdo
outorgante, antecessora da apelada, Cia. Imo-
bilidria Guanabara, “diz” como se descrevem
os antecedentes de fato da incorporagio dos
prédios, hA o mesmo texto: “... sendo que
o terreno restante do dito lote 1 (também o
2) € destinado a receber também outra cons-
trugdo a critério dela, outorgante, de acordo
com a planta aprovada ou como bem enten-
der a Cia. Imobilidria Guanabara, sem que
assista qualquer impugnagdo por parte dos
demais condéminos”. Uma primeira conclusio
se retira do texto: se autorizagdo, como pre-
tendido, para a construgdo a critério da ape-
lada, como sucessora da Cia. Imobiliaria
Guanabara, hd no enunciado transcrito, evi-
dente é que se limita ao Ambito reconhecido
a vontade dos contratantes. O que se refere
& matéria retirada da esfera de atuacdo da
vontade dos mesmos ndo se inclui, evidente-
mente, na autorizagdo alegada. Cuida-se, no
entanto, de disposigéo relativa a coisa comum,
o terreno do edificio, a exigir a autorizagdo
da unanimidade dos cond8minos, como bem
argumentam os apelantes. Veja-se que o solo
onde estd o edificio é, indubitavelmente, coisa
comum (Carlos Maximiliano, “Condominio”,
4.* ed., 1956, Freitas Bastos, n. 108, p. 147;
Wilson de Souza Campos Batalha, “Loteamen-
tos e Condominios”, 1953, Limonad, t. 11/121,
n. 192; José Céndido Pimentel Duarte, “Edi-
ficio de Apartamentos”, 1935, n. 61, p. 92;
Luis da Cunha Gongalves, “Da Propriedade
Horizontal ou por Andares”, ed. Atica, n. 8,
p. 37; Pierre Poirier, “La Propiedad Horizon-
tal”, Arayt, 2.* ed., 1955, n. 44, p. 45; Caio
Mério da Silva Pereira, “Propriedade Hori-
zontal”, 1.* ed., Forense, 1961, n. 64, p. 109,
e também “Condominio e Incorporagbes”, 1.*
ed., Forense, 1965, n. 85, p. 137). Na ver-
dade, & afirmagfio expressa da lei esta natu-
reza comum do terreno, ao tempo em que
foram feitas as conveng¢Ses do condominio de
que se trata (fls. e fls.), quando vigorava o
art. 2.° do Dec. 5.481, de 25.6.28, como
agora, na vigéncia do art. 3.° da Lei 4.591,
de 16.12.64. Alids, na cldusula 2.* das alu-
didas convengbes estd, como ndo podia deixar
de estar, definido o terreno como parte
comum, como se verifica a fls. e fls., respec-
tivamente. A unanimidade da manifestacio
da vontade dos conddminos € indispensavel

para alterar o exercicio do direito dos comu-
nheiros sobre as coisas comuns, observa Maxi-
miliano, ob. cit.,, n. 215, p. 275, invocando
o brocardo “quod omnes similiter tangit, ab
omnibus comprobetur”. E preceito, em ver-
dade, do Cédigo Civil, para o condomfnio em
geral, como é de se ver no art. 628 do CC.
A matéria, ou este problema da alteragio do
destino do terreno, como coisa comum, tem
merecido a consideragdo quando se cuida de
supraconstrugfes coibidas pelo motivo de que
“o ato singular e espontineo do inovadov
importaria dispor, em seu proveito exvlusivo,
do solo ou da parte superior do edifici, que
sdo coisas comuns”, conforme pondera Maxi-
milian., que, entre outras ponderacSes, lem-
bra que “o aumento de habitantes tornaria
mais incdmodo o prédio” (ob. cit, n. 114,
pp. 154 e 155). Este aspecto nd@o escapou a
Wilson Batalha: “Ainda hé4 ponderar que as
supra-edificagdes e as infraconstrugdes, aumen-
tando a érea exclusiva de determinado con-
démino, iriam agravar a utilizagdo das coisas
comuns do edificio, acarretando, p. ex., um
movimento maior de pessoas nos elevadores,
escadas, corredores, pétios comuns” (ob. cit.,
p. 248, n. 251). E certo que, no caso presente,
ndo se cogita de supra e nem de infracons-
trugdo, mas de construgio em 4rea restante
do terreno, de prédio independente, em certa
medida, porquanto, embora isolado, é 0 mesmo
O acesso € a mesma a utilizagdo das 4reas
ndo edificadas, ao que se depreende do pro-
jeto, em torno de uma rua particular (fls.).
Mas, aqui, precisamente, a segunda conclu-
sdo que se retira do texto da pretendida
autorizacdo inserta nas convengdes € nas
escrituras de compra das unidades dos con-
déminos apelantes. Estd autorizada a constru-
¢d0, mas ndo estd autorizada a modificag_;ﬁo
das fragbes de terreno, conforme pretendido
e se verifica de fls., mais precisamente ‘ﬂs.,
item VI, e fls., ou, propriamente, fls., item
VI. Isto porque a alteragdo das fragSes €
dependente, também, de deliberagdo unﬁml:ne
dos comunheiros. Caio Mério da Silva Pereira
enfrenta o assunto, quer na sua monografia
pioneira (“Propriedade Horizontal”, n. 33, pp.
65 e 66), quer nos seus comentdrios & nova
lei de “Condominio e Incorporagdes”, n. 45,
p. 82. Preleciona o autor do projeto da lei
referida, nos passos citados: “Uma vez esta-
belecida, é definitiva a quota ideal de cada
um. Mas, é claro que haverd de corrigir-se,
quando resultar de um erro de céleulo, reti-
ficagdo que se fard mesmo compulsoriamente,
pois que ndo é admissivel que um comunheiro
se beneficie ou se prejudique pela atribuigdio
de quota ideal que nfo corresponde ao seu
apartamento”. Mais adiante, nas mesmas
obras, observa, ainda, o especialista na maté-
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ria que se vem referindo: “Pela intercorrén-
cia de eventualidades posteriores, como a cons-
trugio de edificio na frente, ao lado ou nos
fundos (hipbtese clara dos autos, donde os
grifos), diminuindo a aeragdo e iluminagdo;
a realizagio de obras pelo Poder Piblico e
outros fatores, o valor venal da unidade pode
mudar. Neste caso, a assembléia de condd-
minos tem o poder de alterar a estimativa das
fracoes. Mas a votagdo ha de ser unéinime,
pois que o efeito da deliberagéo repercute
na esfera juridica de todos e de cada um,
reduzindo os encargos de alguém em prejuizo
de outrem, e afetando a distribuigdo do valor
das quotas individuais de cada comunheiro
no valor global do edificio” (“Condominio e
Incorporagbes”, p. 82, n. 45; “Propriedade
Horizontal®, p. 66, n. 33). Wilson Batalha
(ob. cit., n. 210, p. 147) é do mesmo parecer:
“f de notar que a quota de cada condémino
sobre as coisas comuns, fixada no titulo, nfo
pode ser alterada pelo voto da maioria; dita
alteragio somente serd possivel mediante
acordo unfnime dos condéminos”. Mais espe-
cificamente j4 observara o mesmo autor 2
p- 99, n. 78, de sua mencionada obra, “ver-
bis”: “Por outro lado, ndo pode o incorpo-
rador acrescentar outros apartamentos nao
previstos no plano segundo o qual foram
iniciadas as vendas; semelhante atitude impor-
taria alterar as condicdes do negécio e redu-
zir a quota dos primeiros adquirentes do solo
e nas partes comuns do edificio”. E trans-
creve de Pierre Poirier (“Le Propriétaire
d’Appartement”, t. 1/164), cujo ensinamento
nio é diverso, o seguinte: “Lorsque les acqué-
reurs ont traité une vente sur plans dans un
immueble comportant cinq appartements, il
n'est pas permis au constructeur d’ajouter un
sixidme étage, la convention devant s'inter-
préter restrictivement, pourvu que le texte
ait prévu l’étendue des datisses”. No texto
castelhano da obra de Poirier, citada acima,
o mesmo ensinamento se 18 (ns. 137 e 138 e
também n. 250, “in fine”, pp. 212 e 213).
A matéria j4 foi enfrentada pelo STF, ao
tempo da lei anterior, no RE 71.285-PR, rela-
tor o eminente Min. Antdnio Neder (rectes.:
Wilson Marques e outros; recda.: Imobilid-
ria Caminhoto Ltda.), sendo expressiva a
ementa do v. acérdao entdo proferido, & una-
nimidade, conforme RTJ 71/425: “1. Incor-
poragio — Condominio — Dec. 5.481/28. Para
modificar ou afrontar direito de cada condd-
mino sobre as coisas comuns, alterar o des-
tino de fragiio autbnoma do prédio, ndo basta
o voto da maioria, mas necessario é o assen-
timento de todos os consortes. 2. Recurso
extraordinério provido”. A terceira conclusdo
que se retira da autorizagdo a que se reporta
nestes autos, ¢ que se vem analisando, ¢ a

de que ndo se deu a permissdo, de forma
expressa, direta, clara, para a alteragio das
quotas condominiais no texto em exame.
Autorizou-se a construgdo nos fundos do ter-
reno. Mas nada se refere a autorizagdo a
modificagio das fragdes do terreno. Esta
autorizagao, de modificagio das fragdes, ndo
pode ser presumida, inferida, pelo sé fato
de se permitir a construgdo. Dado que a alte-
racdo da fragdo depende de acordo unénime,
como se viu, sendo, assim, excepcional. E
excecdo nao se presume, ndo se interpreta
extensivamente, ndo se amplia, deve ser ex-
pressa. Notadamente em meio 4 “fala” de um
dos contratantes, descrevendo o imével, em
termos idénticos em todos os contratos, e
até nas escrituras de convengdo, dando ao
texto a coloragdo de imposigao de um dos
contratantes, como se contrato de adesdo fosse.
Quando dependia de acordo uninime a alte-
ragdo das fragOes, em assembléia de condo-
minio, com as formalidades préprias de con-
vocagao prévia, ordem do dia, debate e dis-
cussdo da matéria e votagdo favordvel de
todos, tudo o que se frustraria com a inser-
¢do, sub-repticia, ndo na parte contratual das
escrituras, mas na parte descritiva do histé-
rico do imével, de autorizagdo para outra
coisa, a construgdo, ¢ ndo para a alteragdo
de fragdes do terreno. Seja observado, ainda,
inexistir, efetivamente, a prova cabal, escor-
reita, cumpridamente feita, de que a unani-
midade dos conddminos teria autorizado,
realmente, ndo se diga a alteragdo de fragdes
(j& se viu que ndo), mas a propria obra nos
fundos. Estdo juntas algumas escrituras, jé
enumeradas supra, com a malsinada autori-
zagdo. Mas prova da unanimidade ndo ha!
Somente a ata de uma assembléia de condd-
minos seria habil para tanto. E esta, verifi-
cadamente, confessadamente, ndo houve. Nio
é necessdrio acentuar as conseqiiéncias pre-
judiciais para os apelantes, que, como se viu,
o Direito ndo quer, da modificagio ardilosa
das fragdes referidas. Ndo haverd proporgio
entre as fragbes e os apartamentos. Aparta-
mentos menores, j4 se antevé, até, a possi-
bilidade destes apartamentos modernos, ape-
lidados pelo vulgo de “JK”, com igualdade de
voto com os apartamentos dos condOminos,
de certo requinte e de valor muito maior. O
excesso de populagéo residente, que, no mi-
nimo, se duplicaria com a duplicagdo das
fragGes, importaria a desvalorizagdo das pro-
priedades dos apelantes. Isto sem se atentar
para o fato de que, via de regra, aparta-
mentos menores, de gente de mais baixa con-
digdo econdmica e social, via de regra, sdo
superlotados ao méximo com quantos mora-
dores os tabiques que ainda se improvisam,
ou mesmo sem tabiques, fisicamente compor-
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tem. Podem os apelantes, legitimgmenle, se
opor a esta catdstrofe para as }lmdades que
compraram. Ponto, aliis, pactf}c:a na maté-
ria, a que o douto Clévis Bevildqua dedica
linhas singelas, como de seu fclth,_mas nem
por isso destituidas de grande significado: “O
conddémino pode impedir que o seu consorte
altere a coisa comum, Para csse efeito, dispSe
das acbes possessérias. Se o consorte ja tiver
realizado a alteragfo, poderd ser constran-
gido a restabelecer a coisa no primitivo esta-
do, indenizando os outros dos prejuizos cau-
sados” (“Comentédrios ao Cédigo Civil”, vol.
IT1/178, art. 628, n. 1, 6.* ed., Francisco
Alves, 1942). Estd, pelo exposto, justificada
a acdo declarat6ria posta no presente proces-
s0, nao se tratando, como pretendido, de ques-
tdo imune de incerteza (fls.). Muito pelo

CASAMENTO

contririo, como bem observado no douto pare-
cer de fls., da nobre Procuradoria-Geral do
Estado, a questdo ¢ controvertida. Evidente-
mente, no dmbito da Administracdo, em que
fica o aludido parecer, nfio é possivel solver
a controvérsia em aprego. Procede, assim, nos
termos expostos, a acgdo, em toda a linha,
declarando-se que a construgdo, importando
a modificagio, inconsentida, das fraces de
terreno, pode ser impugnada pelos apelantes,
com o conseqiiente direito de exigir se faca
a obra sem modificacfio das fragdes, de res-
tabelecer o “statu quo ante” e de haver as
indenizagBes pertinentes.

Rio de Janeiro, 27 de maio de 1980 —

JULIO ALBERTO ALVARES, pres. sem voto
— CLAUDIO LIMA, relator.

Regime de bens — Separacio obrigatéria — Comunicabilidade pretendida de hens havidos
por sucessio — Inadmissibilidade — Aplicag@o do art. 226 do CC.

Se o casamento foi realizado sob o regime de separacdo legal de bens, os adqui-
ridos por sucessdo nio se comunicam, mas apenas os aqilestos.

Apelagao civel 1.344-1 — Martindpolis — A
dos: Espdlio de Herminio Bergamini e outr,

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos da
apelagio civel 1.344-1, da comarca de Marti-
ndpolis, em que & apelante Creuza Schiavio
Bergamini, sendo apelados Espélio de Her-
minio Bergamini, por sua inventariante Nun-
ciata Biajante Bergamini, ¢ outros: Acordam,
em 3. Cimara Civil do Tribunal de Justica
do Estado de Sdo Paulo, por votagdo unini-
me, negar provimento ao recurso para con-
firmar a sentenca de ptimeira instancia por
seus fundamentos e os mais abaixo enume-
rados.

A autora casou-se com Osvaldo Bergamini,
em 1962, no regime de separagio obrigatéria
(arts. 214 e 226 do CC). Sucede que seu sogro
Herminio faleceu, deixando bens. E a vidva
inventariante ndo declarou, no inventdrio, que
ela, autora, participava da metade da heran.
¢a colhida pelo herdeiro Osvaldo.

A presente agio, portanto, movida contra
o Espdlio e os herdeiros de Herminio, visa
a obter a declaragio de que ela, autora, casa-
da com o herdeiro Osvaldo, tem direito &
metade da heranga que a este couber.

pelante: Creuza Schiavdo Bergamini — Apelg-
os (T]SP).

A contestagio, oferecida também por Osval-
do, marido da autora, sustenta a tese de que,
se 0 regime € de separagio legal, os bens
adquiridos por sucessdo ndo se comunicam.

A sentenga, acolhendo a defesa, julgou a
autora carecedora da agdo (art. 329 e n. VI
do art. 267 do CPC), deixando de condenar
a vencida nas custas e honorérios, em face
de sua situagdo de beneficidria da justica
gratuita,

Apelou a autora, insistindo na comunica-
bilidade de todos os bens adquiridos na cons-
tincia do casamento, entre eles os havidos
por sucessdo (Stimula 377 e art. 259 do CC).

Contra-razdes.

2. Somente o herdeiro Osvaldo Bergamini
€ parte legitima “ad causam”, pois a agéo
visa a obter a declaragio de que a autora,
sua esposa, tem meagfo nos bens por ele her-
dados no inventdrio de Herminio Bergamini.
Segue-se, dai, a ilegitimidade “ad causam”
dos demais réus chamados a Juizo.

3. Quanto ao herdeiro Osvaldo, estd certa
a sentenca de primeira insténcia. Se o regime
¢ de separagiio obrigatéria, s6 se comunicam
o5 aqiiestos, vale dizer, “os adquiridos a titu-
lo oneroso, como a compra e venda ou a
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permuta, na vigéncia do casamento” (Washing-
ton de Barros Monteiro, “Curso de Direito
Civil”, vol. 2.°/169, 17.* ed.), ou 0s prove-
nientes do esforgo comum dos cOnjuges.

A Stmula 377 hé de ser entendida em con-
sonfincia com a norma que sobressai da con-
jugacdo dos arts. 259, 269 e 271, I, do CC
(consultar, a respeito, o “Direito Civil”, de
Silvio Rodrigues, vol. 6.°/181, 6.* ed.; Phila-

LOTEAMENTO

delpho Azevedo, “Um Triénio...”, vol.
1/303, Limonad, 1955).

Em tais condi¢des, a Camara nega Pprovi-
mento 80 recurso.

Participou do julgamento, com voto vence-
dor, o Des. César de Moraes.

Sio Paulo, 13 de maio de 1980 — EVA-
RISTO DOS SANTOS, pres. com voto —
PINHEIRO FRANCO, relator.

Imével situado em drea urbana mas com destinagio rural — Necessidade de prévia auto-
rizacio do INCRA ou de baixa no cadastro agrério e inscrigdo come contribuinte do imposto
territorial urbano — Condigéo indispensdvel para o registro daquele.

O imével com destinacdo rural, em
plano, sem qualquer dessas providéncias,

bora localizado na zona urbana, nio pode de

ser objeto de loteamento urbano.

Apelagao civel 311-0 — Jacaref — Apelante: Lanificio do Vale do Paraiba SIA — Apelado:

Oficial do Registro de Iméveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 3110, da comarca de Jacarei,
em que ¢ apelante Lanificio do Vale do Parai-
ba S/A — LAVALPA, sendo apelado o Sr.
Oficial do Registro de Imdveis: Acordam os
Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagéo unénime, adotado
o relatério de fls., rejeitar a nulidade argiiida
e negar provimento. Custas na forma da lei.

1. A r. sentenga ndo traz em si o vicio de
nulidade, sob a alegagdo de falta de funda-
mentagdo. O Dr. Juiz de Direito, efetiva-
mente, considerou 0 imével rural pela desti-
nagio econdmica, por ato de seu proprieté-
rio, e néo pela localizagdo. Partindo desse
conceito, chegou & procedéncia da ddvida,
acolhendo-a pelos proprios fundamentos, bem
como pela manifestagéo do Dr. Curador de
Registros Publicos.

Assim, fica rejeitada a alegagdo de nulidade.

2. Cinge-se a controvérsia em se saber se
o imé6vel da apelante — localizado na zona
urbana de Jacaref, mas cadastrado no INCRA
— pode ser objeto de loteamento urbano, na
forma do Dec.lei 58/37, sem a aprovagdo
prévia daquele Instituto Nacional de Coloni-
zagio e Reforma Agrdria.

Sem entrar no fulcro da questdo, importa
notar, desde logo, com base no parecer da

douta Procuradoria-Geral da Justiga, que, “na
espécie dos autos, o imével loteando estd
situado em frea urbana, mas sua destinagdo
é rural, tanto que o apelante sempre esteve
inscrito como contribuinte do imposto terri-
torial rural”. “Nunca se cadastrou como con-
tribuinte do imposto territorial urbano” —
concluiu o ilustre Procurador da Justica (fls.).

Em sendo assim, deve o apelante, como
condigdo “sine qua non” para o registro do
loteamento, obter seja a autorizagdo do
INCRA, a que se referiu o Ministério Publi-
co, seja a alteragio de destinagdo, com a
baixa no cadastro agrario e subseqiiente cadas-
tramento junto & Municipalidade como con-
tribuinte do imposto territorial urbano (ou
predial, se for o caso), seja, finalmente, com
a averbagio da declaragdo legal de imdvel
urbano, nos termos do art. 246 da Lei de
Registros Pblicos (cf. proc. CG-55.841/80,
da E. Corregedoria Geral da Justiga, in DJE
29.7.80).

O imével com destinagdo rural, embora
localizado na zona urbana, ndo pode, de
plano, sem qualquer dessas providéncias, ser
objeto de loteamento urbano.

Daf o improvimento do recurso.

Sio Paulo, 11 de novembro de 1980 —
COSTA MANSO, pres. — ADRIANO MAR-
REY, corregedor geral e relator — CARVA-
LHO FILHO, vice-pres.
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HIPOTECA

Execugiio exirajudicial — Leildo de imével — Devedor ¢ sua esposa niio cientificados

— Naulidade.

Nulo é o leildo realizado em execugdo extrajudicial disciplinada pelo Dec.-lei
70/66 se o devedor e sua esposa ndo foram cientificados da realizacdo da praga.

Apelagdo civel 2.278-1 — Sdo Paulo — Apelantes: Nélson Jorge Germanos e sua mulher,
BRADESCO S/A — Crédito Imobilidrio e Associacdo de Poupanca e Empréstimo de Sdo
Paulo — APESP — Apelados: Manuel Millan Camargo e sua mulher e outro (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 2.278-1, da comarca de Sdo
Paulo, em que sdo apelantes Nélson Jorge
Germanos e sua mulher, BRADESCO S/A —
Crédito Imobilidrio e a Associagio de Pou-
panca ¢ Empréstimo de Sao Paulo — APESP,
sendo apelados Manuel Millan Camargo e sua
mulher e outro: Acordam, em 1.* Cémara
Civil do Tribunal de Justica do Estado de
Sdo Paulo, por votagdo undnime, dar provi-
mento parcial aos recursos.

1. Os autores adquiriram, por contrato par-
ticular de compra e venda, com financiamen-
to e garantia hipotecéria, unidade residen-
cial. Atrasando no pagamento das parcelas
mensais, foram constituidos em mora. Instau-
rou-s¢, entdo, por intermédio do agente fidu-
cidrio nomeado, a execugdo extrajudicial dis-
ciplinada pelo Dec.-lei 70/66. No entanto, os
executados perseguem a anulagdo desse pro-
cedimento, por nulidades que o precederam
ou dele constantes. A douta sentenga, repe-
lindo a maioria das argiiicdes, reconheceu a
nulidade do leildo, por nfo terem sido cien-
tificados o devedor e o cdnjuge da realizagio
da praga. Nesse passo, estd correta a decisdo.
Com efeito, incumbe ao leiloeiro oficial a
cientificagdo do executado e de sua mulher
de que o imével serd vendido em leildo. Essa
comunicagdio pode ser feita por carta, com
a seguranga minima do recibo do destinats-
rio. Colocou-se nos autos cépia da carta de
notificagéio, certificando o leiloeiro que ndo
foi entregue, “em virtude de o portador ter
sido informado de que os devedores ndo se
encontravam no local”. Dai a publicagao de
edital de aviso. Por certo, a lei confere, nos
casos nela compendiados, fé priblica &s cer-
tidoes dos leiloeiros oficiais; obviamente, ndo
vai além do conteddo da certificagdo. Um por-
tador, ndo identificado e sem fé publica, foi
informado, sem declinar o nome e a idonei-
dade dos informantes, de que os devedores
nao se encontravam no local. Nesse local re-

sidiam e residem ainda, e, sem ao menos
esclarecer a efetiva diligéncia no apartamento
ou a iniciativa de localizagfo, pela auséncia
que poderia ser prolongada ou momenténea,
passou-se, com inexplicdvel ¢ inexplicado ago-
damento, & comunicagiio por éditos.

A regra é imperativa e cautelar, visando a
maior protecdo ao executado. E, para substi-
tui-la por editais, vale dizer, por ineficiente
publicidade, é imprescindivel rigorosa verifi-
cacdo da auséncia. A necessidade da notifi-
cagio pessoal justifica-se pelo fato peculiar de
uma venda ou transferéncia a terceiros, por
um agente fiducidrio, da coisa objeto do con-
trato inadimplido. Se nas transmisses de pro-
priedades em hasta piblica, nas execugdes
judiciais, o devedor deve ter conhecimento
real, pelas sérias repercussdes no seu patri-
ménio, com maior razdo nas drédsticas exe-
cugdes extrajudiciais, sempre desvestidas das
mais eficazes garantias. Nem se argumente
com a revelia, pois em tal hip6tese se encon-
trava ainda mais desamparado. “O principio
de que o siléncio ou a auséncia do réu anun-
ciam que o Direito é contra ele é falso,
brusco e impaciente” (Paula Baptista, “Com-
péndio”, § 100).

Deixou de ser praticado ato essencial a
validade do leildo. Num aspecto, todavia, a
razfio estd com os réus apelantes: a nulidade
do leildio contaminou os atos subseqiientes,
pois dele todos eram dependentes. Nao se
estende, porém, aos atos antecedentes, dada
a sua manifesta independéncia.

Por outro lado, incensurdvel a exclusdo do
leiloeiro. Se, pela prética imperfeita do ato
intimatério, deu causa & nulidade parcial do
procedimento executério extrajudicial, nem
por isso estd legitimado no pdlo passivo da
relagio processual. A sua responsabilidade, se
tiver, hd de ser investigada pelos co-réus em
agdo indenizatéria adequada.

2. Reconhecida a nulidade do praceamen-
to, com a desconstitui¢io do titulo aquisitivo,
conseqiiéncia inafastdvel era, como &, a impro-
cedéncia da agfio intentada pelos arrematan-
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tes para aquisicio da posse. Mantida essa
solugdo, reclamam lhes seja ressalvado o
direito ao reembolso do prego pago, devida-
mente atualizado, € de outras verbas. Essa
matéria ndo estd abrangida na lide, mas,
ainda assim, acolhendo embargos declaraté-
rios, foi a ressalva incorporada a sentenca. O
direito existird, em extensdo e profundidade,
independentemente de ressalva. Descabe afir-
mé-lo, com as explicitagdes pretendidas, nestes
autos, precisamente por nao ser a agdo de
imissdo de posse dirigida contra os responsa-
veis pela restituigao.

Impés a sentenca a condenagdo em hono-
rarios advocaticios, com seu arbitramento em
Cr§ 20.000,00. Sem divida, é exagerada essa
honoréria, bastando considerar ser igual a da
condenagdo dos réus apelantes e com a cir-
cunstancia expressiva de sua distribuigao pelos
dois sucumbentes. Além disso, jungida a de-

CONDOMINIO

manda anulatéria, proposta pelos réus da agdo
de imissao de posse, esta agdo foi de extrema
singeleza, com a atividade profissional limi-
tada & resposta. Atendivel, assim, a sua redu-
¢do para Cr§ 5.000,00.

Impde-se, nessa conformidade, o provimen-
to parcial das apelagdes dos réus para decla-
rar a nulidade da execugdo extrajudicial a
partir do leildo, inclusive, e atingindo todos
os atos subsegiientes, e para reduzir, no mon-
tante enunciado, a verba honoréria, e assim
provendo, em parte, o recurso do autor da
acao apensada. No mais, fica mantida a bem
lancada sentenga. Custas “ex lege”.

Participou do julgamento, com voto vence-
dor, o Des. Assis Moura.

Sdo Paulo, 10 de junho de 1980 — VALEN-
TIM SILVA, pres. com voto — OCTAVIO
STUCCHI, relator.

Especificacdo registrada — Retificagio — Pretensao indeferida — Falta de autorizagio

dos interessados.

A especificagio de condominio, uma vez registrada, s6 pode ser retificada com a
autorizagao undnime dos interessados ou por exigéncia legal.

Apelagdo civel 288.758 — Santos — Apelantes: Diego Igndcio Alvarez Vallejo e outro —
Apelado: Oficial do 3.° Cartdrio de Registro de Iméveis (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 288.758, da comarca de Santos,
em que sio apelantes Diego Igndcio Alvarez
Vallejo e outro, sendo apelado o Sr. QOficial
do Cartério de Registro de Iméveis da 3.
Circunscrigio da comarca de Santos: Acor-
dam, em 5.* Cimara Civil do Tribunal de
Justica de S@o Paulo, por votagéo undnime,
negar provimento ao recurso.

Querem os recorrentes que por simples des-
pacho judicial se retifique incorrecio do re-
gistro de especificagdio do Condominio Edi-
ficio Saint George, de Santos, para que dele
figue constando, ao invés da descrigio de
“uma unidade autdnoma constituida por dois
estacionamentos privativos, com sanitdrios
préprios. ..”, a realidade de tratarse de uma
loja, sob o n. 50 da R. Jorge Tibiri¢d, man-
tidas as areas da construgo e a fragdo ideal
do terreno.

A pretensiio foi indeferida pelo Magistrado
— e com acerto — pois a lei veda que sejam

modificadas as especificagdes registradas,
salvo ocorrendo autorizagiio undnime dos inte-
ressados ou exigéncia legal (art. 43, IV, da
Lei 4.591, de 16.12.64).

Como observam Nascimento Franco e
Nisske Gondo, “... incorporado o edificio,
qualquer alteragdo na sua especificagio sé
pode ser feita com a anuéncia da totalidade
dos aderentes a incorporagio, ou exigéncia
legal”, 0 que é vélido para todas as altera-
¢oes “que importem desdobramento ou uni-
ficagio de unidades, mudanga na destinagdo
das 4reas privativas ou comuns, bem como
na participagdo proporcional no terreno e
coisas comuns; enfim, para as inovagles que
possam direta ou indiretamente repercutir
sobre os direitos subjetivos dos conddéminos
ou a finalidade para a qual foi construido o
edificio” (“Condominio em Edificios”, 2.* ed.,
1978, ns. 6 ¢ 14, pp. 25 ¢ 38 e 39).

No caso, a retificagdo pretendida importa
alterar a prépria destinagao da unidade con-
dominial, inserindo-se no registro, como anota
em seu parecer a ilustrada Procuradoria,
divergéncia de monta, transformando-se em



] URISPRUDENCIA 71

loja para funcionamento de bar o que na
especificacdo registrada consta como estacio-
namentos privativos, com sanitdrios préprios.
Assim, ndo poderd a retificagdo pretendida
ser feita, como desejam os apelantes, em pro-
cedimento administrativo, devendo os interes-
sados langar mao das vias contenciosas.

DUVIDA

Negam, por isso, provimento 80 recurso.
Custas na forma da lei.

Sao Paulo, 14 de agosto de 1980 — NO-
GUEIRA GARCEZ, pres. e relator — Parti-
ciparam do julgamento, com votos vencedo-
res, os Des. Martiniano de Azevedo e Joa-
quim Francisco.

Natureza administrativa — Descabimento de recurso extraordindrio da respectiva decis@o.

O processo de duvida, de natureza puramente administrativa, ndo possui o card-
ter de causa, 0 que o torna insuscetivel de recurso extraordindrio.

Recurso extraordindrio 91.236-3 — Rio de Janeiro — Recorrentes: Manuel Marques e outros
— Recorrido: Oficial do 6.° Oficio do Registro Geral de Imdveis do Rio de Janeiro (STF).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Ministros da 1.* Turma do Su-
premo Tribanal Federal, na conformidade da
ata de julgamentos e notas taquigréficas, a
unanimidade, ndo conhecer do recurso.

Brasilia, 17 de margo de 1981 — ANTO-
NIO NEDER, ptes. — RAFAEL MAYER,
relator.

RELATORIO

O Min. Rafael Mayer: Manuel Marques e
outros requereram ao Juiz da Vara de Re-
gistros Piblicos se dignasse determinar o re-
gistro de formal de partilha referentc a cesséo
de direitos hereditdrios sobre o imével que
indicam, o qual jamais esteve transcrito no
Registro de Iméveis, mas do qual apresentam
um histérico imobilidrio completo fornecido
pela Divisao do Patriménio Histérico e Artis-
tico da Secretaria de Educagio.

Nas informagGes prestadas, esclarece o Ofi-
cial do 6.° Offcio de Imdveis que o registro
em questdo depende da apresentagio do titulo
anterior ¢ das certiddes dos Cartérios de Imé-
veis a ele posteriores (fls.), ao que retrucaram
os interessados que o titulo se extraviara,
sendo de impossivel restauragdo.

A sentenga indeferiu o pedido fundada em
que, vigente o Cédigo Civil ao tempo em que
teve origem a cadeia dominial do imével, pela
via adjudicatéria de Ignez Sabina Fortes, o
titulo se sujeitava a registro.

O Tribunal de Justica denegou a apelagdo
por estes fundamentos, constantes da ementa
do acdrdao: “Registro de titulo aquistivo de
propriedade. Nado estd errada a decisdo que
exige, para transcri¢do de titulo de proprie-
dade, a cadeia aquisitiva anterior devidamente
transcrita. A certiddo fornecida pela Diviséo
do Patriménio Histérico e Artistico do Depar-
tamento de Cultura da Secretaria de Educagao
tem valor histérico e, quando muito, pode
servir de principio de prova, mas ndo tem o
valor que se quer dar para o fim colimado.
Desprovimento do recurso”.

Dai o recurso extraordinario, com apoio
nas letras “a” e “d”, alegando ofensa ao dis-
posto no art. 244 do Dec. 4.857/39, uma vez
que s6 apds o Dec. 18.542/28 exigiu-se expres-
samente o registro das cartas de adjudicagao.
Ademais, havendo prova negativa do Registro
dc Imdveis, despicienda a exigéncia no caso,
pois, se o imével ndo estd inscrito em nome
de ninguém, pode ter como marco o titulo
atual. Para comprovar o dissidio jurispruden-
cial trazem & colagio o RE 84.151, julgado
pela E. 1.* Turma, no sentido de que antes
do Cédigo Civil ndo era absoluta a exigéncia
de transcricio para a aquisi¢io do dominio
de imdveis (copia a fls. dos autos).

O recurso, que ndo foi admitido pelo des-
pacho, subiu pelo provimento do Ag. 74.886,
atendida a sugestdo do Ministério Piblico.

A douta Procuradoria-Geral da Repiblica
opina pelo conhecimento e provimento, nos
seguintes termos: “Instituido pelo Cédigo
Civil, de 1917, o Registro de Imdéveis sé veio
a ser regulamentado pelo Dec. 18.542, de
24.12.28.
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“Antes do nosso estatuto civil, “ndo esta-
vam sujeitas a transcricdo as transmissdes
“causa mortis® ou por testamento, ou por atos
judiciais (art. 237 do Dec. 370. de 1890)",
conforme esclarece Wilson de Souza Campos
Batalha. in “Comentérios & Lei de Registros
Pdblicos”, 1/33. Eis por que existe uma cor-
rente doutrindria que entende que a transcri-
¢fo daqueles atos s6 pode ser exigida apés a
sua regulamentacfo, isto €, o Dec. 18.542, de
24.12.28. De acordo com esse entendimento,
nada impede a transcricio pedida, objeto
deste processo. Serpa Lopes, sobre a obriga-
toriedade do registro do titulo anterior, mo
caso do imével ainda n#o figurar no Registro
Imobilidrio, levanta trés hipGteses. Precisa-
mente a dltima configura o caso dos autos:
“c) existéncia ignorada do titulo anterior ou
impossibilidade em obté-lo”. Depois de vérias
considerages, conclui: “Dentro de um rigo-
rismo legal, a solugdo tnica seria esta: ou
apresentagdo do titulo anterior ou agdo de
usucapido”.

“A seguir, porém, combate o rigorismo na
interpretag@io dos dispositivos do Dec. 18.542,
inclusive com o trecho citado no acérddo de
fls., para arrematar pela possibilidade do regis-
tro. E formula até um exemplo prético, escla-
recendo antes que nao hd continuidade sem
haver o primeiro: “Podemos dar um exemplo
pritico em que a dispensa da formalidade
do registro do titulo anterior impde-se.

“Figuremos o caso de um imével arrema-
tado em hasta piablica por divida fiscal ine-
rente ao prédio, por conseguinte, de um cré-
dito com garantia real de direito piblico, uma
divida exigivel nfio de determinada pessoa
mas de todo aquele que se apresentar como
dono do prédio.

“0 arrematante apresenta sua carta de arre-
matagdo. Falta o tftulo anterior. O oficial
suscita ddvida. O juiz, no curso do processo,
procede as diligéncias necessdrias. Ndo hé ne-
nhuma referéncia ao titulo anterior, Do Re-
gistro de Imével é apresentada igualmente a
certidio negativa completa, remontando ao
periodo inicial do mesmo registro.

“Como recusar, em tal situagio, a transcri-
¢do, se a arrematagdo foi procedida num exe-
cutivo decorrente de um crédito real e se
nada em contrdrio consta no Registro de Imé-
veis que possa obstar a se considerar o exe-
cutado como proprietdrio?” (“Tratado dos
Registros Pdblicos”, 1.* ed., 1V/357-361).

“Qra, “in casu”, o imével jamais esteve ou
estd registrado em nome de outrem, confor-

me pesquisa que retroagiu até 1863. E os
adminiculos de prova, tal como o seu histo-
rico no Departamento Histérico e Artistico
do Estado do Rio de Janeiro (fls.), ddo a
certeza de o dominio ser dos requerentes. Por
que obrigé-los a uma acéo de usucapido, por
exclusivo excesso de formalismo?

“A orientacfio sensata estd no acérddo de
fls., de nossa E. Corte, orientacio que se
presta, doutrinariamente, & hipétese dos
autos.

“Pelo conhecimento e provimento do apelo.”
E o relatério.

VOTO

O Min. Rafael Mayer (relator): Trata-se de
processo de divida, em registro imobilidrio,
espécie que, revestida de natureza puramente
administrativa € sem impedir o uso do pro-
cesso contencioso competente, conforme expli-
cito no art. 204 da Lei de Registros Piiblicos,
ndo assume o cariter de causa, 0 que o
torna insuscetivel de recurso extraordinério,
segundo a tendéncia mais acentuada da juris-
prudéncia desta Corte, sem embargo de en-
tendimento em contrério, como se v& impli-
cito no préprio acérddo trazido como para-
digma, desta 1.* Turma, de lavra do sau-
doso Min. Rodrigues de Alckmin (RE 84.151),
datado de 8.3.77.

Decisio mais recente, da E. 2.* Turma, no
RE 85.606, sendo relator o eminente Min.
Décio Miranda, onde aduzidos precedentes
em igual sentido, traz a seguinte ementa:
“Processual civil — Jurisdi¢do graciosa —
Divida suscitada pelo oficial do Registro de
Iméveis. Trata-se de procedimento de juris-
dicdo graciosa, embora nfio regulado no Cé-
digo de Processo Civil, mas na Lei 6.015/73,
sobre os Registros Pdblicos, arts. 202 e 204.
Se ndio houver contraditério entre partes inte-
ressadas, mas apenas entre o requerente € o
serventudrio, a espécie ndo configura uma
“causa”, na acepgdo constitucional, a ensejar
recurso extraordindrio” (RT] 90/913).

Inclino-me pela solugdo preconizada nesse
v. acérddo, no sentido de pelas mesmas razdes
ndo conhecer do recurso, posto que a sua
conceituagdo condiz com as realidades juri-
dicas em causa.

Mas, ainda que superado esse Gbice, o re-
curso ndo estaria propiciado. Pela letra “a”,
porque o art. 244 do Dec. 4.857/39 ndo foi
invocado no ac6érddo recorrido, nem deveria
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sélo, porque, & sua data, inclusive a data
da suscitagdo da divida, regia a Lei 6.015/73,
que revogou expressamente aquele (art. 296),
e mesmo que se admitisse, o pressuposto de
fato ndo se acomoda ao seu modelo norma-
tivo. Pela letra “d”, porque o ac6rdio-para-
digma trata de apresentagdo do dltimo titulo
anterior ao Cédigo Civil, enquanto o suposto
no acdrddo recorrido é de titulo posterior a
vigéncia desse diploma, exigente da filiagdo
registréria.

HIPOTECA

Portanto, em que pese a argumentagdo do
douto parecer, ndo conheco do recurso.

EXTRATO DA ATA

Decisdo: Ndo se conheceu do recurso. Vo-
tagdo uniforme.

Presidéncia do Min. Antdnio Neder. Pre-
sentes & sessdo os Mins. Cunha Peixoto, Soa-
res Mufioz e Rafael Mayer. Subprocurador-
-Geral da Republica o Dr. Francisco de Assis
Toledo.

Imével com trés unidades autdnomas — Escritura mencionando terreno ¢ duas daquelas

Execugio
de posse — Aciio ajuizada pelo executado —

— Arrematagéioc — Posse do arrematante nas trés unidades — Reintegragiio

Improcedéncia.

Se o arrematante adquiriu a posse e dominio do terreno em que existe prédio,
adquiriu, vdlida e juridicamente, a posse sobre toda a construgio.

Apelagio civel 273.219 — Sdo Paulo — Apelante: Tapegaria Chic Inddstria e Comércio
Ltda. — Apelado: Abilio Henriques de Almeida (1.° TACivSP),

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdao 273.219, da comarca de Sdo Paulo,
em que é apelante Tapecaria Chic Inddstria
e Comércio Ltda. e apelado Abilio Henriques
de Almeida: Acordam, em 1.* Cimara do 1.°
Tribunal de Algada Civil, por unanimidade
de votos, adotado o relatério de fls., dar pro-
vimento ao recurso, para julgar improcedente
a agdo.

1. Abilio Henriques de Almeida e sua
mulher, pela transcricio 9.973, de 7.1.44 (9.°
Registro de Imdveis), adquiriram a proprie-
dade de um terreno na R. Antbnio de Barros,
nesta Capital, medindo 9,80 m de frente por
22 m de fundos.

No terreno foi construido um edificio de
dois pavimentos, constituido de trés partes:
no térreo, dois armazéns, e, no andar supe-
rior, um salfo. Essas trés partes estdo cadas-
tradas separadamente pela Prefeitura do Mu-
nicfpio de Sdo Paulo, para efeitos tributérios,
e emplacadas, respectivamente, com os ns.
391, 393 e 395 (v. fls.).

O casal veio a constituir hipotecas sobre o
imével, em favor de Moralina Silva, sendo
descrito nas escrituras o terreno, de 9,80 m
por 22 m, mas indicados apenas os ns. 391 e
393 do edificio.

Na execugfio hipotecdria, o auto de penho-
ra também descreveu o terreno e mencionou

somente os ns. 391 e 393 (fls.); o avaliador
estimou o terreno e aquelas duas partes do
edificio, esclarecendo que deixava de fazélo
no tocante ao salio do pavimento superior,
de n. 395 (fls.); o edital de praga consignou
essa circunstincia, ou seja, que a parte
superior do prédio, sob n. 395, néo fora obje-
to da avaliagio (fls.); a avaliagio importou
em Cr$ 392.995,00 e a arrematagdo coube a
firma Reinato Lino de Souza & Cia. Ltda.,
mediante o lango de Cr$ 393.000,00.

Levada a carta de arrematagdo ao 9.° Car-
tério de Registro de Imdveis, o registro, que
se realizou, indicou o terreno, descrevendo-o,
e as partes do edificio sob ns. 391 e 393
(matricula 27.691, ficha 1, e R. 1/27.691).

Sucede que a arrematante, ao tomar posse
do imével adquirido pela venda judicial,
apossou-se também do pavimento superior do
edificio.

Por isso, Abilio Henriques de Almeida, por
si ¢ na qualidade de inventariante do Espélio
de sua falecida mulher Etelvina Augusta de
Almeida, ingressou com a presente agdo de
reintegragdo de posse, contra Tapecaria Chic
Inddstria e Comércio Ltda., sucessora da
arrematante Reinato Lino de Souza & Cia.
Ltda.: alegam os autores, em sintese, que, na
execucgdo hipotecédria, exclusivamente os arma-
zéns 391 e 393 teriam sido abrangidos pela
constrigdo judicial e posterior arrematagéo,
razdo pela qual, permanecendo no seu domi-



74 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 9

nio e posse o salio 395, o ato da arrema-
tante configurou esbu'ho.

A sentenga de fls. deu razfo aos autores.
Entendeu que, no processo executdrio, aquele
saldio ndo havia sido oferecido a venda judi-
cial, e, portanto, ndo se incluia na arrema-
tagdo; além de ponderar que, no tocante ao
terreno, passaria a existir um condominio, em
partes ideais. E, julgando procedente a de-
manda, para reintegrar os autorés na posse
do “prédio 395 da R. Antbénio de Barros”,
condenou a ré a pagar aluguéis, a titulo de
indenizagdo, desde a ocupagdo até a efetiva
restituicdo do bem.

2. Essa decisdo ndo pode subsistir.

Ressalte-se que tanto as hipotecas como a
penhora e a arrematagdo incidiram sobre o
lerreno, bem descrito com sua metragem (9,80
m de frente por 22 m de fundos), localizagio
¢ confrontagdes.

O solo ¢ o bem imével por natureza (CC,
art. 43, I). E tudo quanto o homem incor-
porar permanentemente ao terreno (acessio
fisica artificial), como os edificios e constru-
¢Ocs, passa a ter a mesma condigio (art. 43,
!I),_ formando-se um todo, de componentes
indissocidveis quanto & caracterizagio do
bem, como imével, em sua unidade fisica e
econdmica (v., a propdsito do assunto, Cldvis
Beviliqua, “Cddigo Civil Comentado”, ed.
1956, vol. 1/215 e 216; Silvio Rodrigues, “Direi-
to Civil”, ed. 1964, vol. I, Parte Geral, n.
44; Caio Mdrio da Silva Pereira, “Instituigdes
de Direito Civil”, ed. 1966, vol. 1, n. 70).
Nas palavras de Pontes de Miranda, “o bem
imdvel faz entao um todo, sendo que o ter-
reno € o micleo; sem ele ndo se pode pensar
em cdificagiio, ou outro bem, que possa ser
tido como objeto de direito em separado. O
edificio € parte integrante do prédio” (in
;Trgtado de Direito Privado”, ed 1970, t. II,

124).

Alias, isso também decorre do principio
“accessorium sequitur suum principale”, escul-
pido no art. 59 do CC, particularizando o
art. 61, TII, serem acessdrios do solo “as
obras de aderéncia permanente, feitas acima
ou abaixo da superficie” — obras entre as
quais se consideram os edificios e outras cons-
trugdes (v. Washington de Barros Monteiro,
“Curso de Direito Civil”, vol. 1/157, Parte
Geral, ed. 1960).

De outro lado, estd no art. 811 que “a hipo-
teca abrange todas as acessdes, melhoramentos
ou construgdes do imdvel”, a propédsito do que
observa Pontes de Miranda que “a hipoteca
apanha todas as partes integrantes do bem

gravado, essenciais ou ndio essenciais, corpd-
reas ou incorpdreas, e ndo importa se a aqui-
sic@o ou integragfo jé ocorrera antes da cons-
tituigio da hipoteca, ou se sobreveio” (v.
“Tratado”, t. XX, § 2.439, n. 3).

Nem se argumente que o art. 811 ndo seria
“jus cogens”, mas norma dispositiva, podendo
as partes contratantes estipular, para o direi-
to real de garantia, um alcance diverso. No
caso, especialmente, cuidando-se de parte inte-
grante de um edificio, indissocidvel, como
bem imdvel, do todo formado com o solo,
ndo poderiam os devedores excluir da hipo-
teca aquela parte, a ndo ser violando os prin-
cipios.

Em suma, seja pelo que emerge dos arts.
43, 11, 59 e 61, 111, seja pela norma tragada
pelo art. 811 do CC, a hipoteca do terreno,
a que se referem os autos, tinha de abranger,
necessariamente, a lotalidade do cdilicio nele
erigido, ainda que as escrituras de constitui-
¢ao ao Onus nac mencionassem, de lorma
expressa, uma parte daguela consirugao.

Ademais, ¢ certo que o processo de exe-
cugao hipotecdria toi wrregular, porque penho-
raao 0 1movel COmo Se exXciuldo estivesse o
segundo pavimento do edilicio, levando o ava-
liador a avaliar apenas O lerreno € O pavi-
menio lerreo; e, aessa maneira reallizada a
venaa judicial, O registro da carla de arrema-
tagad sO Velo a CONsSIgnar como existentes,
sopre O lerreno arremalado, o0s armazéns
emplacados pela Preteitura sop ns. 3491 e 3Y3.

tniretanto, pelas mesmas razoes juridicas
exposias, lem-se de conclulr que — embpora
IIrCgUIAIENte processada a execugao nipote-
carla, Inclusive com a avallagao ncomplela
wo pem — alienado judiciaimente O (Erreno,
"i1pso tacto” estava alienada a construgao, €m
sua inteireza.

Examinando espécie andloga, o E. Conselho
Superior da Magistralura, numa duvida sus-
citaca por serventuario de Kegistro de Imo-
vels, iembrou ligao de Clovis sevilagua, no
sentido ae que as editicagoes, assim como as
plantagdes, estdo fisicamente unidas ao solo,
“nao se¢ podenao dele separar, sem que per-
cam a sua entidade’; ponderou que, como
acessao, a casa construida sobre um ferreno
nao pode ser objeto de dominio separado e
sempre seguird a sorte da coisa principal; e
deixou assentado: “Ao lavrar a pennhora, o ofi-
clal de justiga ndo teria como excluir as casas
existentes sobre o terreno que descreveu no
auto. Consegiientemente, se o terreno tinha
arvores, elas também foram penhoradas. Se
possuia duas casas, estas se incluiram no ato
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de constricio judicial. Juntamente com o ter-
reno, foram a praga e arrematadas a final
pelo agravado, em favor de quem se passou
a carta de adjudicacdo” (Ag. pet. 248.641, de
Jundiai, in RT 486/88).

3. A decisdo dada a causa pelo MM. Juiz,
em sua sentenca, €, pois, inaceitavel, “data
venia”, mesmo porque a ré nao arrematou
uma fragdo ideal do solo, mas, sim, a tota-
lidade do terreno, tal como descrita e devi-
damente avaliada no processo de execugdo.

Outrossim, ainda que o registro da carta
de arrematagdo ndo haja consignado, como se
viu, o andar superior do edificio, que tem
cadastro préprio na Prefeitura e o n. de placa
395, nem pelo dngulo meramente possessé-
rio o pedido dos autores teria condigbes de
prosperar. Realmente, se, pela arrematagéo e
respectivo registro, a ré adquiriu o dominio
¢ a posse do terreno, adquiriu, valida e juri-
dicamente, a posse sobre a construgdo, nao
podendo os autores falar em posse ilegitima
sobre uma parte do prédio.

Os autores, sem diividas, tém direitos a de-
fender, pois, ndo havendo o laudo avaliaté-
rio computado o valor do 2.° pavimento do
edificio, a praga, baseada na avaliagdo incom-
pleta, foi irregular e ocasionou um prejuizo
aos executados.

Mas esses direitos terdo de ser exercidos
pelas vias jurisdicionais adequadas; nao em
sede de acdo de reintegragdo de posse, pois
ndo se poderd cogitar de esbulho, sendo a
posse da ré derivada do titulo aquisitivo.

4. Diante de todo o exposto, dé-se provi-
mento ao recurso, para julgar improcedente
a agdo, ficando os autores condenados nas
custas do processo e honordrios advocaticios
arbitrados em 10% do valor dado & causa.

Participou do julgamento o Juiz Cunha
Bueno.

Sao Paulo, 4 de novembro de 1980 — TITO
HESKETH, pres. e reiator — VIEIRA DE
MORAES, vencedor, com a seguinte declara-
¢do de voto: Também dei provimento ao
recurso para julgar improcedente a agdo,
Lnéver_tendu os Onus decorrentes da sucum-

ncida.

Consoante se verifica pela certidiao de fls.,
foi objeto de hipoteca todo o terreno a que
se referia a transcricdo 9.973, medindo 9,80
m ae frente por 22 m da frente aos fundos,
ﬁumf las confrontagdes referidas no documento

e fls.

Da escritura de constituigio de hipoteca
somente ficaram constando expressamente 0s

prédios de ns. 391 e 393, construidos na parte
térrea; ndo o de n. 395, correspondente ao
andar superior, todos jd existentes em 1951
(cf. alvard de fls.).

Por isso, nao foi este dltimo avaliado, nem
constou do edital de arrematagao e do respec-
tivo auto.

No entanto, apesar disso, a presente agio
ndo poderia vingar, pois, s¢ ndo se pode afir-
mar que a ré, ora apelante, esbulhou a posse
dessa parte da construgao.

Nio foram os prédios objeto de constitui-
¢do de condominio comum, nem especial (cf.
Dec. 5.481/28, c/c o art. 4.°, § 8., revogado pela
Lei 4.591/64). Nessa hipétese, entdo, a cada
unidade (prédio) caberia, como parte irrepa-
rével, uma fragdo ideal do terreno e coisas
comuns, expressas sob forma decimal ou ordi-
nédria, podendo, entdo, cada uma ser hipote-
cada isoladamente (art. 4.° da dltima lei
citada).

No entanto, o apelado nao tomou provi-
déncia dessa ordem, sendo inica a transcri-
¢ao referente aos trés prédios construidos no
terreno, como ja se ressaltou.

Ora, de acordo com o disposto no art. 811
do CC, a hipoteca abrange todas as acessdes,
melhoramentos ou construgSes sobre o imé-
vel (terreno).

Bem por isso Lafayette afirma, em seu
classico “Direito das Coisas”, que “os edifi-
cios e os méveis que entram na sua formagéo
sio em Direito considerados meros acessé-
rios do solo, e como tais nao podem consti-
tuir propriedade distinta; donde resulta que
nido é licito hipotecé-los separadamente, sendo
conjuntamente com o chido sobre que repou-
sam” (cf. § 179, pp. 436-438).

Nesse sentido a ligdo da doutrina nacional:
cf. Pontes de Miranda, “Tratado de Direito
Privado”, 2.* ed., vol. 20/65; Caio Mirio da
Silva Pereira, “Institui¢des”, vol. 1V/259, ed.
1970, n. 357; Orlando Gomes, “Direitos
Reais”, t. 2.°/550, ed. 1962, n. 334; Washing-
ton de Barros Monteiro, “Curso de Direito
Civil — Direito das Coisas”, ed. 1958, p. 358;
¢ alienigena: cf. Hedemann, “Tratado de Dere-
cho Civil — Derechos Reales”, ed. Revista
de Derecho Privado, Madri, p. 407; Cunha
Gongalves, “Tratado de Direito Civil”, ed.
Max Limonad, vol. V, t. 1/461, n. 696.

Por isso mesmo ja4 se decidiu que nao ha
excesso de execugdo por terem sido penhora-
dos os acessérios e construgdes ndo descritos
na escritura de hipoteca do prédio e terreno,
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mesmo se levantados posteriormente 3 consti-
tuicio desse direito real de garantia (cf. RT
160/137).

Conseqiientemente, nesta altura dos aconte-
cimentos, apesar da falha decorrente da néo
efetivacio da penhora e da avaliagdo sobre
a parte superior do prédio, é bem de ver que
com a arrematagdo do terreno a mesma passou
a pertencer a apelante, a qual, “ipso facto”,
néo pode ser reputada como esbulhadora, ao
assumir a posse da mesma (cf. transcrigdo, ou
melhor, matricula de fls.).

IMOVEL RURAL

Restard ao apelado, na melhor das hip6te-
ses, por ndo ter sido avaliada a parte supe-
rior, importando a arrematagio por prego
inferior ao devido, valerse da acdo compe-
tente para desfazéla ou para receber a inde-
nizagdo que reputar devida.

Dai por que, com essa ressalva, também
provi o apelo para julgar improcedente esta
agio possesséria, cumulada com indenizagdo
por perdas e danos, decorrentes do alegado
esbulho, invertendo os 6nus decorrentes da
sucumbéncia,

Divisiio decorrente de sucessio — Quinhdes inferiores a0 médulo regional — Inadmissi-

bilidade do registro.

E inadmisstvel a divisdo de imével rural em dreas inferiores ao mddulo regional
estabelecido na legislagdo pertinente, ainda quando se trate de sucessdo hereditdria.

Apelagio civel 54.356 — Visconde do Rio Branco — Apelantes: Doralina de Paula Zonta
e outros — Apelado: Juizo de Direito (TJMG).

RELATORIO

Reporto-me ao da sentenga e, com adoté-lo,
acrescento que o Dr. Juiz “a quo” julgou os
autores da acdo diviséria, consensualmente
ajuizada pelos condéminos, carecedores dela,
decretando a extingdo do processo sem julga-
mento de mérito, com base no art. 267, VI,
do CPC.

E assim procedeu porque, medidas as terras
e conhecida a dimensdo dos quinhdes, cons-
tatou-se a impossibilidade, face ao disposto no
art. 8.° da Lei 5.868/72, que criou o Sistema
Nacional de Cadastramento Rural, regulamen-
tada pelo Dec. 72.106/73, de divisdo do imé-
vel com drea inferior & do médulo, que é de
15 ha para a regiio em que se situam as
terras, estabelecido pelo INCRA.

Inconformados, apelaram os promoventes
da divisdo, com razdes a fls., pugnando, em
concluséio, e com muito brilho, pela reforma
do julgado, a fim de que cada um, ligado
a gleba, sem dispersdo, fiel ao espirito de
unido familiar, possa tocar o seu trabalho na
promogdo da paz e harmonia social.

Recurso hébil, oportuno, regularmente pro-
cessado e preparado.

A douta Reviséo.

ACORDAO

Vistos etc.: Acorda, em Turma, a 4. Cé-
mara Civil do Tribunal de Justica do Estado

de Minas Gerais, incorporando neste o rela-
tério de fls.,, na conformidade da ata dos
julgamentos e das notas taquigréficas, & una-
nimidade de votos, em negar provimento ao
recurso e fazer uma recomendagdo a Secre-
taria.

Belo Horizonte, 28 de agosto de 1980 —
LINCOLN ROCHA, pres. — WALTER MA-
CHADO, relator — COSTA VAL.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Des. Walter Machado: Oportuno, regu-
larmente processado e preparado, trata-se de
recurso de apelagfo interposta & sentenga que
decretou a extingdgo do processo de divisdo
de imével rural promovida pelos conddminos
Coralina de Paula Zonta, Ivone Zonta Tole-
do, casada com Sebastido Miranda Toledo,
Anésia Onélia Zonta Ferraz, casada com Joéo
Ferraz Toledo, Silvino Zonta, Judith Zonta de
Paula, casada com Francisco de Paula Neto,
José de Paula Zonta, Ernane Batista Zonta,
Angelo Felipe Zonta, Giovani Batista Zonta,
Ivair Humberto Zonta, Luiz Zonta Neto, Mau-
rilic Zonta, Maria Aparecida Zonta Gongal-
ves, casada com Sebastiio José Gongalves, por
ndo corresponder a fragdo minima de parce-
lamento do imével, apés medidas as terras,
& estabelecida, de 15 ha, para o Municipio
de Visconde do Rio Branco.

Compreendo e justifico o desapontamento
que representou para os apelantes a declara-
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¢do da caréncia, com a decretagdo da extin-
¢do do processo, da agdo diviséria de terras
por eles empreendida consensualmente.

Sempre entendi que a legislagdo tendente &
eliminagdo gradual do minifindio e do lati-
findio entre nés poderia ser menos dréstica
se, em atengdo mesmo a preceitos magnos,
visando, com sua edigdo, 2 permanéncia do
homem no campo, onde ele, vivendo e la-
vrando a terra, dela tira sustento para si e
para outros, houvesse disposto de modo a pos-
sibilitar a divisdo geodésica de imével rural
em éareas inferiores, em dimensdo, a parcelas
minimas de fracionamento, preestabelecidas
quando originiria a comunhdo de sucessdo
hereditdria ou de doagdo do imdvel por seu
dono aos seus descendentes, que, assim, con-
tinuariam, também, ligados pelo amor as
glebas recebidas, sem se dispersarem, a man-
ter vivo o espirito de familia.

E foi em vdo que procurei por vezes, mas
sem &xito, atenuar o rigor da lei ao sustentar,
julgando, que a divisibilidade seria sempre
possivel quando situado o trato de terras a
partilhar em zonas ndo destinadas prioritaria-
mente & colonizacdo e & implantagdo da Re-
forma Agréria.

E que a lei, que é especial e de ordem
pablica, ndo admite, deveras, abrandamentos
de fundo, donde a submissio do juiz a seus
ditames, aplicando-a e executando em consi-

deragdo a sua finalidade, por ser assim de
seu dever.

Assim, com estes breves comentérios, a afir-
magdo, a que nao posso fugir, de que a sen-
tenga se apresenta imune a reparo, sendo, pois,
de prevalecer.

Efetivamente, a divisdo nd@o poderia ser
homologada e nem adjudicados poderiam ser
os quinhdes aos respectivos conddminos por-
que inferiores, em superficie, ao médulo regio-
nal, que é de 15 ha, como determinado pelo
INCRA, ja que o ato judicial de homologagdo
e adjudicagdo, se praticado, contraviria, fron-
talmente, ao que estatui de modo expresso
a Lei 4.504/64, em seu art. 65: “O imoével
rural ndo é divisivel em éreas de dimensdo
inferior & constitutiva do médulo de proprie-
dade rural”.

E, em caréter interpretativo, firmando o
sentido e a extensfio dessa norma, assim dispde
a Lei 5.868/72: “Para fins de transmisséio, a
qualquer titulo, na forma do art. 65 da Lei
4.504, de 30.11.64, nenhum imdével rural

poderd ser desmembrado ou dividido em érea
de tamanho inferior & do médulo calculado
para o imével ou da fragdo minima de parce-
lamento fixada no § 1.° deste artigo, preva-
lecendo a de menor érea” (art. 8.°).

A seu turno, o Dec. 72.106/73, que a regu-
lamentou, esclareceu que: “Para fins de trans-
missdo, a qualquer titulo, divisdo e partilha
judicial ou amigdvel, divisio de condominio
nos termos dos arts. 65 da Lei 4.504, de
30.11.64, e 8° da Lei 5.868, de 12.12.72,
nenhum imével rural poderd ser desmembra-
do ou dividido em 4rea de tamanho inferior
i prevista no art. 8.° da Lei 5.868, de 12.12.72"
(art. 39).

E se o juiz, indiferente ao comando da lei,
homologa uma divisdo com quinhdes de drea
inferior & do médulo, de nenhuma autoridade
se revestitd o seu decreto, em virtude da
nulidade do ato judicial; e se levadas as
folhas de pagamento de quinhdes aos condé-
minos ao registro, nulo serd também o ato,
sujeitando-se, ainda, o oficial que fizer o re-
gistro as sangGes legais, como previsto no art.
8° § 3.°, da citada Lei 5.868, “in verbis”:
“S80 considerados nulos e sem nenhum efeito
quaisquer atos que infrinjam o disposto no
presente artigo (isto &, a divisibilidade em
drea inferior ao médulo), ndo podendo os Car-
térios de Notas lavrar escrituras dessas dreas
nem serem tais atos transcritos nos Cartérios
de Registro de Iméveis, sob pena de respon-
sabilidade de seus titulares”.

Nao outra, portanto, senio a correta con-
clusdo, do ponto-de-vista legal, da declaragdo
de caréncia de ag@io pelos promoventes da
divisdo, ora apelantes, com a extingdo, subse-
qiiente, do processo, sem julgamento de méri-
to (art. 267, VI, do CPC).

Improvejo, pois, o recurso. Custas como
de lei.

E o meu voto.

O Des. Costa Val: Conheco da apelagéo
interposta por Coralina de Paula Zonta e
outros contra a decisdo proferida pelo MM.
Juiz de Direito da comarca de Visconde do
Rio Branco que, nos autos de divisdo amiga-
vel constante do Espélio de Isaias Zonta,
julgou os autores carecedores de ag@io, com
base no art. 267, VI, do CPC, e decretou a
extingdo do processo, sem julgamento de mé-
rito, porque os quinhdes destinados aos con-
doéminos ficam abaixo da fragio minima de
parcelamento permitida para a regido. O imé-
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vel rural, no caso, se dividido, resultaria em
médulos inferiores a 15 ha, que, segundo o
INCRA, € a fracdo minima regional para o
Municipio de Visconde do Rio Branco.

Baseia-se a sentenga em conceito de mini-
fundio antiecondmico — licao de Paulo Tor-
minn Borges, in “Institutos Bésicos do Direi-
to Agrario” — e no v. acérddo do Tribunal
de Justica de que foi relator o eminente Des.
Ribeiro do Valle, na Ap. 44.434, publicado
na “Jurisprudéncia Mineira” 68/136.

Os apelantes desenvolvem brilhantes con-
sideragdes relativamente ao conceito de mini-
findio, a divergéncias doutrinirias na inter-
pretacdo do art. 65 do Estatuto da Terra, Lei
4.504, de 30.11.64, e art. 8° da Lei 5.863,
de 12.12.72, e & possibilidade da divisdo de
imével rural em 4reas inferiores a fracdo, o
chamado “médulo”, porque conveniente e fitil
ao desenvolvimento social ¢ & manutengio da
familia ¢ da populagiio rural, que deixa de
ser atirada as favelas. Mencionam em abono
de sua tese o acérddo proferido na Ap. civel
32.666, cujo relator foi o eminente Des. José
de Castro, admitindo a divisio de imével
rural nesses termos, publicagio do DJE de

TITULO

30.10.70, o acdrddo na Ap. civel 36.042, rela-
tor o eminente Des. Ribeiro do Valle, e men-

cionam outros julgados (Ap. civel 242.981,
TISP, RDI 4/112, e 265.395, RDI 4/114).

Acontece que, a despeito das valiosas con-
sideracdes dos apelantes, certo se fez que a
orientagdo da jurisprudéncia é em sentido
contririo ao que postulam, havendo decisdes
posteriores &s que sdo por eles citadas con-
cluindo pela impossibilidade da divisdio de
imé6vel rural em fragdes inferiores as estabe-
lecidas pela legislagdo prépria. Ha julgado do
STF definindo a matéria no sentido da impos-
sibilidade da divisdo pretendida.

Com esses fundamentos, nego provimento
a apelagdo.

O Des. Lincoln Rocha: Ponho-me de intei-
ro acordo com o0s pronunciamentos dos emi-
nentes Des. Relator e Revisor. Fago uma
recomendagdo a Secretaria para que, no mo-
mento da remessa dos autos & comarca de
origem, sejam devolvidas aos apelantes as
custas da segunda instancia relativas ao pre-
paro, conforme certiddo de fls.; estas impor-
taram apenas em Cr§ 974,77 (fls.) e os ape-
lantes remeteram ao Tribunal a quantia de
Crf 4.387,05 (fls.).

Imperfeigdes — Erro de nome, defeito na qualificagio de parte e atualizagio nominal dos
confrontantes — Possibilidade de complementacio ou corre¢ao por outros documentos

apresentados — Registro admitido.

As interpretagbes devem facilitar e ndo dificultar os registros.

Erro grdfico de nome (Jorgina-Georgina) é lapso material retificdvel “ex officio”
mediante corregdo feita diretamente no registro.

A qualificagdo de parte, incompleta num titulo levado a registro juntamente com
outro, no qual aparece completa, ndo impede o registro.

A atualizagdo nominal dos confrontantes nio representa alteragdo descritiva impe-

diente do registro.

Apelagdo civel 4260 — Sorocaba — Apelante: Prefeitura Municipal de Sorocaba — Apela-
do: Oficial do 2° Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagéio civel 426-0, da comarca de Sorocaba,
em que € apelante a Prefeitura Municipal,
sendo apelado o Sr. Oficial do 2.° Cartério
de Registro de Iméveis.

1. Tratase de apelagio da Prefeitura Mu-
nicipal de Sorocaba contra a senten¢a que,
rejeitando divida inversa, impediu o registro
de uma escritura de expropriagio amigével,
bem como o registro do titulo precedente, que
era um formal de partilha.
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Em resumo, a sentenca prestigia as seguin-
tes objecOes ao formal de partilha, ficando
implicito que o registro dos dois titulos depen-
de disso: a) o nome da inventariada (Jorgi-
na) ndao confere com o que consta do Regis-
tro (Georgina); b) é preciso mencionar, no
formal de partilha, o estado civil, a profis-
sio e domicilio da herdeira Clara Martins;
¢) no mesmo formal, a descricdo do imével
atualiza confrontagdes, deixando de coincidir
com a constante do registro; d) € necesséria
a prévia averbagdo da mudanga do nome da
R. Vivian, hoje denominada R. Riachuelo (cf.
fls.).

O recurso sustenta, em suma, que as exi-
géncias sdo meramente burocriticas e indevi-
das (cf. fls.).

A Procuradoria-Geral da Justica entende
que a averbagdo prévia da mudanga do nome
da rua é o tnico obstdculo ao registro. As
demais objecdes seriam contorndveis, porque
o erro grafico do nome é retificivel “ex offi-
cio”; a divergéncia descritiva se prende a
atualizacio nominal dos lindeiros, o que ¢é
normal e admitido, e, de resto, tratando-se da
pretensdo de um O6rgdo pablico, visando a
regularizagdo de ato expropriatério, deve-se
lembrar a ligAo de Serpa Lopes de que toda
a interpretagdo deve tender para facilitar e
ndo para dificultar o acesso dos titulos a
registro. Em preliminar, sustentou que o dis-
positivo da senten¢a (de improcedéncia) nio
coincide com o fundamento (que dé razdo ao
Oficial do Registro), uma vez que a divida,
mesmo quando “indireta”, “é sempre uma dis-
posigio animica do oficial”. Obstando ao re-
gistro, a sentenca, ao contrario do que fez,
devia dar pela “procedéncia” (cf. fls.).

E o relatério.

2. A preliminar traz questio de todo irre-
levante. O fundamental aqui é a percepgao
nitida do conteido do julgado. No caso, ele
prestigia as objecdes levantadas ao registro,
afastando a argumentacfio daquele que invo-
cou a tutela deciséria do Estado. Se se trata
de ddvida inversa (que a jurisprudéncia admi-
te) e ela foi rejeitada, nada mais l6gico que
julgd-la improcedente. O mais é preciosismo
e o Conselho j4 decidiu que o procedimento
de divida, de natureza administrativa, nio
pode ser atrelado “a preciosismos estiolantes
e desalentadores” (Ap. civel 265.207, in RT
509/130).

3. No mérito, o recurso deve ser provido.
O caso é mesmo adequado para receber o
ensinamento de Serpa Lopes, j& lembrado
neste Conselho, de que as interpretagdes devem

facilitar e ndo dificultar os registros (Ap.
civel 266.080, in “Revista de Jurisprudéncia
do TJSP” 50/403 e 404).

Tem razdo a Procuradoria-Geral quando
nota que o erro grifico do nome da inventa-
riante (Jorgina-Georgina) ¢ retificdvel “ex offi-
cio”, pois trata-se de lapso material cuja cor-
recdo diretamente feita no registro ndo gera
danos a terceiros (Ap. civel 286.896, in “Re-
vista de Jurisprudéncia do TJSP” 63/369).

A qualificagdo (estado civil, profissdo e do-
micilio) da herdeira Clara Martins consta da
escritura de expropriagdo (fls.) levada a re-
gistro juntamente com o formal (fls.), ndo
sendo, pois, razodvel a exigéncia de retifica-
¢fio do antigo documento, proveniente de um
inventario encerrado em 1956 (fls.), ainda por-
que os elementos reclamados integram, num
dos titulos, o processo de registro.

Quanto a atualizagdo nominal dos confron-
tantes, retificagdo que também néo causa pre-
juizo, ndo representa altera¢io descritiva
impediente do registro. Em acérddo recente
o Conselho decidiu vidvel até mesmo que “o
adquirente de parte do imével descrito vaga-
mente no seu todo, no registro originédrio ante-
rior, pode individuar a gleba adquirida, sem
necessidade de maiores formalidades e assen-
timento dos confrontante” (Ap. civel 103-0,
j- 21.10.80).

Portanto, a hip6tese dos autos, de simples
atualiza¢dio nominal dos lindeiros, é “minus”
em relagdo ao que este Conselho j4 autorizou.

Quanto 2 averbagio da mudanga do nome
da R. Vivian (hoje R, Riachuelo), é providén-
cia que o Oficial deve tomar “ex officio” (Lei
de Registros Pdblicos, art. 167, 1I, n. 13; e
RT 508/116), mediante adequada certiddo que
a prépria interessada, a Prefeitura Municipal
de Sorocaba, tem condicdes de expedir e
fornecer.

De qualquer forma, nfo seria uma simples
averbagdo da mudanga de nome de rua (ata
secundédrio) capaz de causar tamanho entrave
ao ingresso dos titulos no Registro Imobilia
rio, sob pena de haver grande inversdo de
valores.

4. Acordam os Desembargadores do Conse-
tho Superior da Magistratura, por votagéo
unénime, rejeitar a preliminar e dar provi-
mento a0 recurso.

Sdo Paulo, 14 de setembro de 1981 —
COSTA MANSO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — CARVALHO
FILHO, vice-pres.
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COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Contrato quitado — Falecimento de promitente vendedor — Sucessores maiores ¢ capazes
— Alvard para outorga de escritura definitiva — Admissibilidade.

Tratando-se de compromisso de compra e venda quitado pelo compromissdrio
comprador antes da abertura da sucessdo, admissivel conceder alvard aos sucessores
dos promitentes vendedores para o fim de outorgarem a escritura definitiva do imdvel.

Apelagao civel 10.145 — Cuiabd — Apelantes: Laudevino Augusto Ferreira e sua mulher

e outros — Apelado: Juiz de Direito (TJMT).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos de
apelagdo civel, classe II, “S”, 10.143, da Ca-
pital: Acordam os Juizes do Tribunal de
Justica, em 2.* Cémara Civel, na conformi-
dade da ata do julgamento e das notas taqui-
grificas anexas, unanimemente, dar provimen-
to ao recurso para determinar que seja expe-
dido o alvard para a outorga de escritura
definitiva, nos termos do voto do Relator.
Com o parecer.

Cuiabs, 24 de margo de 1981 — JOSE
VIDAL, pres. — BENEDITO PEREIRA DO
NASCIMENTO, relator.

RELATORIO

O Des. Benedito Pereira do Nascimento:
Breve sinopse da questdo controvertida.

1. Laudevino Augusto Ferreira e sua mulher
e outros aforaram pedido de autorizagao judi-
cial no Juizo da Capital, fundado em que os
seus genitores, em vida e por instrumento
particular, alienaram o imével rural descrito
na prefacial a Pedro José dos Santos.

2. O Dr. Juiz da 2.* Vara Civel indeferiu
a pretensdo, surgindo dai o inconformismo dos
apelantes, asseverando que os falecidos néo
deixaram bens a inventariar face ao compro-
misso de compra e venda, quitado, eis que
houve o recebimento total do prego.

3. E, mais adiante, prosseguem os apelan-
tes aduzindo que desejam outorgar a escri-
tura definitiva do imével e, desse modo,
“honrar o compromisso assumido, em vida,
por seus falecidos pais”, acrescentam, por
outro #ngulo, que somente 0s recorrentes
“teriam legitimidade e interesse de questionar
a “validade” do negécio, mas, em virtude de os
finados terem recebido o valor integralmente,
querem, apenas, dar cumprimento & vontade
manifestada via do compromisso.

4. Hostilizando, ainda, a sentenga, alegam
que 0 Magistrado de primeiro grau, quando
sufragou o entendimento de que a procuragdo
outorgada conferia poderes, tio-somente, para

postular o inventdrio, deveria facultar ao
advogado prazo razodvel para suprir a irre-
gularidade.

Desta forma, pleitcaram a concessdo do
alvard com a reforma da decisdo singular,

5. Em primeiro grau o Dr. Promotor de
Justica retificou o seu anterior pronunciamen-
to e, nesta instincia, a Procuradoria-Geral da
Justica opinou pelo provimento do recurso.

E o relatdrio.
A judiciosa Revisdo.

VOTO

O Des. Benedito Pereira do Nascimento
(relator): Como se viu do relatério, os ape-
lantes desejam que esta instincia recursal con-
ceda o alvard pleiteado e negado pelo Juizo
“a quo”. J4 na inicial, os recorrentes alegam
que ndo ha bens a inventariar, posto que o
imével rural foi alienado a Pedro José dos
Santos através de compromisso de compra e
venda, quitado ainda em vida de seus geni-
tores.

Dessa forma, ajuizaram pedido suplicando
autorizagdo judicial, ndo inventario, para
outorgar escritura definitiva €, destarte,
honrar o compromisso assumido pelos promi-
tentes vendedores.

Nio resta ddvida, pelo emergente da do-
cumentagdo existente nos autos, de que houve
o negécio e, assim, o direito do promissério
comprador € inegdvel e o claro objetivo dos
recorrentes & outorgar a escritura definitiva
do imével objeto de compromisso de compra
e venda, cujo prego foi quitado integralmente,
¢ tais situagdes, aliadas & prova Jdocumental,
foram reconhecidas pelos sucessores, filhos
maiores dos falecidos.

Dé-se relevo, por outro lado, a que, tendo a
alienagéio se verificado, por instrumento par-
ticular e em vida dos promitentes vendedores,
antes da abertura da sucessdo, sobre a venda
deve incidir e ser recolhido, apenas, o impos-
to entre vivos.
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Ora, ndo havendo bens a inventariar e par-
tilhar, a finalidade &, apenas, a autorizagio
postulada.

Ante o exposto, dou provimento ao recutso
para ordenar a expedigdo do alvard a fim de
que os sucessores dos promitentes vendedores
outorguem a escritura definitiva de venda do
imével a favor de Pedro José dos Santos.
Custas da lei.

VOTO
O Des. Onésimo Nunes Rocha (1.° revisor):
Acompanho o voto do eminente Des. Relator.

E de se louvar a conduta dos apelantes e
respectivamente sucessores do compromitente
vendedor, que souberam, com esse procedi-

REIVINDICACAO

mento, honrar a manifestagdo da vontade dos
falecidos.

DECISAQ

Como consta da ata, a deciséio foi a seguin-
te: Unanimemente, deram provimento ao re-
curso para determinar que seja expedido o
alvard para a outorga da escritura definitiva,
nos termos do voto do Relator. Com o pa-
recer.

Presidéncia do Des. José Vidal. Relator o
Des. Benedito Pereira do Nascimento. Toma-
ram parte no julgamento os Des. Benedito
Pereira do Nascimento, Onésimo Nunes Rocha
e José Vidal.

Réu fitular de compromisso de compra e¢ venda — Contrato niio registrado — Possuidor
de mafé — Agéio procedente — Recurso provido — Voto vencido.

O promitente comprador nio tem posse de boa-fé, perante terceiros, se seu
contrato nao estiver registrado no Registro de Imdveis.

Apelacao civel 4.806-1 — Sdo Paulo — Apelantes: Noritamo Kabuki e sua mulher —
Apelados: Anténio Issamu Futami e sua mulher (T]JSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 4.806-1, da comarca de Sao
Paulo, em que sdo apelantes Noritamo Kabu-
ki e sua mulher, sendo apelados Antdnio Issa-
mu Futami e sua mulher: Acordam, em 5.*
Cémara Civil do Tribunal de Justica de Sao
Paulo, por maioria de voios, dar provimento
ao recurso.

O Magistrado julgou improcedente esta
ac@o reivindicatéria por considsrar justa a
posse dos réus.

Os réus em 30.10.77 tornaram-se promi-
tentes compradores do imdvel que Mitsuo
Yos‘l;ida, & época proprietdrio, lhes prometeu
vender.

Criminosamente, porém, em 21.12.77, Mit-
suo Yoshida, por escritura de dagdo em pa-
gamento, transferiu a propriedade do imével
compromissado aos réus, alienando-o a Tatsuo
Koyashiki, e este, em 27.11.78, por escritura
publica, vendeu-o a Noritamo Kabuki. Este
levou a registro sua escritura, cautela que os
réus ndo adotaram relativamente 4 promessa
de que s@o titulares.

Se essa cautela tivesse sido adotada pelos
apelados ou se estes de alguma forma tives-
sem provado que os autores, ao se tornarem
proprietdrios do imével, estavam cientes da
existéncia do anterior compromisso, defensa-
vel a conclusdo da r. sentenga.

Mas essa prova ndo se fez e por ela, alids,
os réus nao se interessaram (fls.).

Assim, ndo se pode negar a reivindicagéo
pretendida nem é licito afirmar que em rela-
¢do aos autores sejam os réus possuidores de
boa-fé.

Como decidiu este E. Tribunal, em recurso
de revista de que foi relator o eminente Des.
Euler Bueno, “oportuno, nas agdes de reivin-
dicagdo, o cotejo dos titulos dos litigantes,
desnecessério e até supérfluo demandar-se an-
tes a prévia rescisio ou anulagio do com-
promisso particular ndo inscrito, com que o
réu resiste & pretensdio ajuizada”.

Se a promessa ndo inscrita é ineficaz em
relagdo a terceiro, como nesse mesmo julgado
se observa: “Dessa mesma ineficdcia decorre
a injustica da posse do promissirio compra-
dor ndo inscrito, ou averbado, em relagdo ao
adquirente com titulo transcrito. Tal posse s6
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se pode admitir justa entre as préprias par-
tes que se bastaram com o instrumento par-
ticular, ou mesmo publico, se ndo registrado;
niio assim quando oposta ao verdadeiro titular
do dominio, regularmente transcrito, com-
preensivo inclusive do “jus possessionis” e
bem por isso ofendido pela posse “ipso fac-
to” injusta do réu” (RT 469/108).

Aplicados esses ensinamentos & hipStese
dos autos, ddo provimento ao apelo e julgam
procedente a agdo para os fins requeridos na
inicial, condenados os réus a demitir de si a
posse do imével, bem como a responder pe-
las perdas e danos que em execugdo forem
apuradas, respondendo, outrossim, pelas custas
e honoririos de Cr§ 60.000,00.

Participaram do julgamento, com voto ven-
cedor, o Des. Joaquim Francisco e, com voto
vencido, o Des, Novaes de Andrade.

Sio Paulo, 30 de outubro de 1980 — NO-
GUEIRA GARCEZ, pres. ¢ relator designado
— NOVAES DE ANDRADE, vencido, com
a seguinte declaragdo de voto: Entendendo
que os apelados tém justa posse sobre a 4rea
reivindicada, o MM. Juiz “a quo” julgou im-
procedente a presente agao.

Discorrendo sobre a reivindicatéria, o emi-
nente civilista Washington de Barros Monteiro
ensina que sua finalidade é a retomada da
coisa em poder de quem injustamente a dete-
nha (cf. “Direito das Coisas”, p. 94).

Os apelados, na espécie, estio na posse do
imével questionado desde 1977, em virtude de
um recibo de sinal e principio de pagamento
(fls.), que autorizou a ocupagio.

Embora apresentando os apelantes escritura
de compromisso e venda, revestida dos requi-
sitos legais, ndo tém direito a reivindicagdo
pleiteada tendo em vista a justa ocupagio do
terreno pelos apelados.

REGISTRO

Este Tribunal ja decidiu que “¢ inadmissivel
a reivindicacfio baseada no art. 524 do CC,
contra promitente comprador imitido na pos-
se, sem simultdnea rescisdo do contrato de
promessa de compra e venda” (RT 534/67).

Em se tratando de uma posse legitima, de-
corrente de contrato firmado entre os apelados
e antecessores dos apelantes, € incabivel a
invocacdo do disposto em mencionado dispo-
sitivo para fundamentar a reivindicatdria.

A Corte de Tustica do Estado de Minas
Gerais, em caso analogo, assim se pronunciou:
“Para que alguém possa fazer uso da agdo
reivindicatéria ndo basta o titulo de dominio,
porquanto se exige também que a posse do
ocupante seja injusta” (in RT 518/199).

Havendo referéncia & matéria possesséria
ndo pode ser omitida a ligdo do grande La-
fayette, que dizia: “Posse justa, em sentido
lato, ¢ aquela cuja aquisi¢Bo n@o repugna ao
Direito. No caso contrdrio a posse se diz
injusta.

“Em sentido restrito, posse justa significa a
que ¢ isenta de algum dos trés vicios seguin-
tes: violéncia, clandestinidade ou precarieda-
de” (cf. “Direito das Coisas”, p. 25).

Na espécie, o acordo firmado entre as
partes, apelados e antigos proprietirios do
imével, ndo foi rescindido, continuando a pro-
duzir seus efeitos, podendo o direito reivindi-
catério ser exercido somente apés sua des-
constituicdo.

Os compromissdrios compradores, no caso,
através de ato vélido, entraram na posse do
imével questionado, exercendo-a justamente,

Dessa forma, faltado o requisito indispen-
savel 4 acio em tela, a posse injusta, nao
poderiam lograr €xito os autores.

Negava provimento ao recurso para que

subsistisse, por seus fundamentos, a sentenga
apelada.

Retificacio de divisas — Inexisténcia de erro no registro — Demarcagio administrativa

inadmissivel — Cabimento de demarcatéria.

Impossivel fazerse a demarcacio de prédios pela via administrativa, aproveitan-
do-se o disposto no art. 213, e §§, da Lei de Registros Publicos. Ai s6 cabe a retifi-

cagiio de erro constante do registro.

Apelagio civel 72/81 — Camapua — Apelantes: Abadio Pinto Alves e sua mulher —
Apelado: Curador de Registros Puiblicos (TIMS).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Juizes da Turma Civel do Tri-
bunal de Justica, na conformidade da ata de
julgamentos e das notas taquigréficas, conhe-
cer do apelo, improvendo-o, porém, sem
divergéncia, de acordo com o parecer. Custas
“ex causa”.

Campo Grande, 15 de junho de 1981 —
LEAO NETO DO CARMO, pres. — RUI
GARCIA DIAS, relator.

RELATORIO

O Des. Rui Garcia Dias: Abadio Pinto Alves
€ sua mulher, inconformados com a sentenga
de primeiro grau que julgou inepta a inicial
de pedido de retificacio de registro civil que
propuseram pelo Juizo de Camapua, recorrem
a este 6rgdo, alegando: 1) deve a sentenca de
primeiro grau ser reformada, porquanto os
recorrentes nao pretendem demarcar o imé-
vel, j4 demarcado, mas retificar as divisas
constantes da transcrigdo existente no Registro
de Imdveis, atualizando rumos magnéticos e
nomes de confrontantes; 2) o pedido tem
fundamento no art. 213 da Lei de Registros
Piiblicos ¢ todos os confrontantes foram cita-
dos, concordando tacitamente com a pretensao,

A douta Procuradoria-Geral da Justica ma-
nifestou-se pelo improvimento do apelo (fls.).

E o relatério.

A Revisdo.
VOTO

O Des. Rui Garcia Dias (relator): O art.
946 do CPC preceitua que a acio de demar-

cagdo cabe ao proprietirio para obrigar o seu
confinante a estremar os respectivos prédios.

No caso, dizem os apelantes que a sua gleba
ja estd estremada.

Entretanto, na certiddo de fls. 1é-se: “Ca-
racteristicas e confrontagdes: 200 ha de terras
pastais ¢ lavradias do imével rural denomi-
nado “Cabeceira do Soriano”, no Municipio
de Camapud. Aludida drea de terra é para ser
tirada dentro dos seguintes limites...”

Prossegue a certiddo falando apenas que a
cada ponto cardeal corresponde um confron-
tante.

Evidente estd que a gleba ndo se encontra
estremada. A agdo para tal é a demarcatdria,
realmente, como assinalado na sentenca.

Por outro lado, o art. 213 da Lei de Re-
gistros Piblicos trata da hipétese de retifica-
¢do do registro. Nido é o caso.

Diante do exposto e de tudo o mais que
dos autos consta, conhego do recurso e nego-
-lhe provimento. Custas pelo apelante,

DECISAO

Como consta da ata, a decisdo foi a seguinte:
Conheceram do apelo, improvendo-o, porém,
sem divergéncia, de acordo com o parecer.
Custas “ex causa”.

Presidéncia do Des. Ledo Neto do Carmo.
Relator o Des. Rui Garcia Dias. Tomaram
parte no julgamento os Des. Rui Garcia Dias,
Nélson Mendes Fontoura e Athayde Nery de
Freitas.

PROTESTO CONTRA ALIENACAO DE BENS
Registro — Inadmissibilidade — Averbagdo igualmente descabida — Pretensdio acertada-

mente recusada.

A Lei de Registros Piblicos ndo inclui o protesto contra alienagdo de bens entre
os atos admitidos ao Registro de Imdveis, quer para registro, quer para averbagio.

Apelacio civel 5990 — Pereira Barreto —
Oficial do Cartdrio de Registro de Iméveis {

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelaciio civel 599-0, da comarca de Pereira
Barreto, em que é apelante Yoshio Takebau-
ashi, sendo apelado o Sr. Oficial do Registro
de Iméveis: Acordam os Desembargadores do

Apelante: Yoshio Takebauashi — Apelado:
CSMSP),

Conselho Superior da Magistratura, por vota-
¢do undnime, adotado o relatério de fls., negat
provimento ao recurso.

Assim decidem em consonfincia com a
orientagdo que tem sido imprimida por este
E. Conselho, com base na lei e na doutrina,
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no sentido de ndo acolher pedidos de aver-
bagiio de protesto contra alienagio de bens,
no Registro de Iméveis (cf. Ap. civel 286,908,
rel. Des. Adriano Marrey, in “Revista de
Jurisprudéncia do TJSP” 64/391).

Efetivamente, a Lei de Registros Piblicos
nio inclui o protesto contra alienagio de bens
entre os atos admitidos a ingresso no Registro

de Iméveis, quer para registro “stricto sensu”,
quer para averbagéo.

E a doutrina outra solugdo néo dé. “O pro-
testo contra alienagdo de bens — escreve
Wilson de Souza Campos Batalha — ndo
pode, mediante mandado judicial, ser averba-
do no Registro Imobilidrio” (*Comentérios 2
Lei de Registros Piablicos”, vol. 11/868, Fo-
rense, 2.* ed., 1979).

Essa averbagdo — admitindo-se, “ad argu-
mentandum®, a possibilidade de ser feita —
a nada levaria. NAo alteraria o registro, jé
que “ndo alcanga direitos reais” — como

ALIENACAO JUDICIAL

obsetvou a douta Procuradoria-Geral da Jus-
tica (fls.). Criaria, apenas, “uma situagdo de
inseguranca, a embaracar negociagdes legiti-
mas” — como se vé no v. acérddo mencio-
nado (cf. fls.).

Por outro lado, teria cardter provisério, ou
temporério, sempre dependente de um pro-
cesso principal, podendo, ainda, a qualquer
tempo, ser revogada ou modificada a medida
cautelar (arts. 796 ¢ 807 do CPC).

Cumpre observar, finalmente, que a compe-
téncia para julgar a ddvida suscitada pelo Ofi-
cial do Registro Piblico ¢ do respectivo Juizo
de Direito a quem afeta a serventia.

Assim, negam provimento ao apelo, para
manter a r. sentencga.

Sdo Paulo, 6 de outubro de 1981 — COSTA
MANSO, pres. — AFONSO ANDRE, cor-
regedor geral e relator — CARVALHO FI-
LHO, vice-pres.

Arrematagio — Encargos e tributos — Inteligéncia do art. 130 do CTN — Sub-rogacio

no prego.

Se a transmissdo do imdvel se opera por venda em hasta ptiblica, o arrematante
escapa ao rigor do art. 130 do CTN, porque a sub-rogagio se dd sobre o preco por

ele depositado.

Agravo de instrumento 285.182 — Sdo Paulo — Agravante: Mauro Del Ciello — Agravada:
CREFISA S/A — Crédito, Financiamento e Investimentos (1.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 285.182, da comarca
de Sao Paulo, em que é agravante Mauro Del
Ciello e agravada CREFISA S/A — Crédito,
Financiamento e Investimentos: Acordam, em
2 Camara do 1.° Tribunal de Algada Civil,
por votagio unénime, dar provimento ao
recurso.

1. Hipétese de agravo de instrumento ma-
nifestado pelo arrematante de bem imével
penhorado em execugéo por titulo extrajudi-
cial contra devedor solvente, arremetante, esse,
que sustenta a tese de ser reservada parcela
em dinheiro, que indica, destinada ao paga-
mento de impostos e conta de dgua atrasados,
assim como o de ser feito o pagamento do
quantum devido tdo logo sejam pagos OS
credores hipotecérios e antes de o executado
levantar o saldo do leildo.

Com bom processamento O recurso, o emi-
nente Magistrado sustentou a sua decis@o de
indeferimento, dizendo que desassiste razdo
aoc agravante, porque a arrematagio tem por
objetivo conferir ao arrematante o dominio
do bem penhorado e isso no estado em que
se encontra, o que vale dizer que o arrema-
tante arca com todos os encargos e tributos
sobre o bem incidentes. Assim, continua o
eminente Magistrado, nessa conformidade, ca-
beria ao agravante diligenciar no sentido de
verificar a exata posigdo fiscal do imével em
questdo para entdo licit4-lo ou ndo, de con-
formidade com os seus interesses.

Mas, em que pese aos doutos fundamentos
acima expostos, na verdade o provimento do
tecurso & de rigor.

Com efeito, como se decidiu na E. 5.
Camara do 2.° Tribunal de Algada Civil, sendo
relator o eminente Juiz Figueiredo Cerqueira:
“Rege a espécie o disposto no art. 130, ¢ seu
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parégrafo dnico, do CTN, “verbis”: “Art. 130.
Os créditos tributdrios relativos a impostos
cujo fato gerador seja a propriedade, o domi-
nio Gtil ou a posse de bens iméveis, e bem
assim os relativos a taxas pela prestagdo de
servicos referentes a tais bens, ou a contri-
buicdes de melhoria, sub-rogam-se na pessoa
dos respectivos adquirentes, salvo quando
conste do titulo a prova de sua quitacdo.

“Pardgrafo tnico. No caso de arrematacio
em hasta pdblica, a sub-rogagdo ocorre sobre
o respectivo prego.”

Comentando esse dispositivo, esclarece
Aliomar Baleeiro que, “se a transmissdo
do imével se opera por venda em hasta
piblica, ou seja, o leildo judicial, o arre-
matante escapa ao rigor do art. 130, por-
que a sub-rogagéio se d4 sobre o prego por ele
depositado. Responde este pelos tributos devi-
dos, passando o bem livre ao dominio de quem
o arrematou” (“Direito Tributério Brasileiro®”,
4.* ed., p. 426). Essa norma legal ji mereceu
aplicagio em hipétese mais ou menos seme-
lhante, conforme se pode ver de fundamentado
acérddo da E. 1.* Cémara Civil do Tribunal
de Justiga do Estado de S@o Paulo, de que foi
relator o ilustre Des. Andrade Junqueira,
atual Corregedor Geral da Justiga, com a se-
guinte ementa: “O patriménio do devedor é
representado pelo valor da arrematacdo em
hasta pdblica, menos os impostos devidos e
com incidéncia sobre o imével arrematado”
(RT 498/102). Alids, o agravado, diligente-
mente, na sua contraminuta, lembrou ndo sé
esse precedente judicidrio como também
outro oriundo do STF, no mesmo sentido (RE
87.550-RS)” (“Julgados dos TACivSP”, Lex,
63/263).

Realmente, como asseverou o eminente Des.
Andrade Junqueira: “O art. 612 do CPC ndo
disciplina a questdo tributiria; e, além do

MANDATO EM CAUSA PROPRIA
Registro — Quando & possivel.

mais, se o recorrente houvesse, ele préprio,
arrematado o imével em beneficio do seu
crédito, por sem divida que teria de arcar
com o pagamento dos impostos em atraso,
pagos pelo arrematante”, Assim, continua no
seu voto, no caso dos autos, “os impostos
estavam em atraso; O arrematante, para obter
a carta de arrematagdo, teve que pagar os
impostos em atraso, sem o que a carta ndo
seria expedida nem o imdvel poderia ser obje-
to de registro no Cartério de Iméveis. Em tal
hipétese, o prego da arrematagio é que res-
ponde pelo valor dos impostos” (“Revista de
Jurisprudéncia do TJSP”, Lex, 43/170).

Nesse sentido, também, se decidiu na C. 4.
Cémara deste E. 1.° Tribunal de Alcada Civil,
no Al 273.125, de Sdo Paulo, relatado pelo
eminente Juiz Vieira de Moraes (“Julgados
dos TACivSP” 63/264).

E, assim, com a devida vénia, deve ser en-
tendido, sob pena de ocorrer aquilo que o E.
Plpnério do Tribunal de Justiga salientou, ou
seja, 0 “de apanhar o arrematante judicial de
im6veis numa armadilha, a exigir-lhe desem-
bolsos surpreendentes, para a satisfagdo de
débitos do executado, que superem desabri-
damente o prego langado ou o valor de mer-
cado do bem executado. Uma tal distorgdo
comprometeria o interesse normal pelas ven-
das judiciais...” (ac. por maioria de votos
no MS 228.644, de Sdo Paulo, em 9.4.75,
rel. Des. Euler Bueno, “Revista de Juris-
prudéncia do TJSP”, Lex, 34/172).

2. Por todos esses fundamentos, deram pro-
vimento ao recurso.

Presidiu o julgamento o Juiz Mendes Perei-
ra e dele participaram os Juizes Rangel Dina-
marco e Raphael Gentil.

Sdo Paulo, 11 de margo de 1981 — ALVA-
RO LAZZARINI, relator.

A procuragao em causa prépria, desde que satisfaga o0s requisitos e formalidades
da promessa de compra e venda, é titulo hdbil para produzir os efeitos desse contrato.

Apelagdo civel 17438 — Angra dos Reis — Apelantes: Francisco Cesdrio Alvim Neio e
outra — Apelado: Oficial do Registro de Imdveis (T]R]).

ACORDAO

Vistos, relatados ¢ discutidos estes autos de
apelagdo civel 17.438, em que sdo apelantes
Francisco Cesdrio Alvim Neto e outra e

apelado Oficial do Registro de Iméveis de
Angra dos Reis: Acorda a 5.* Cémara Civel
do Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro, por unanimidade de votos, prover
parcialmente o recurso para que sejam regis-
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trados os titulos de fls., ressalvados os interes-
ses fiscais e apresentados os documentos de
praxe.

1. Esclareceu o Sr. Oficial do Registro de
Iméveis de Angra dos Reis que, apds suces-
sivas compras e vendas devidamente transcri-
tas, Evaldo Campos Salazar ¢ sua mulher
vieram a prometer vender o lote de terreno
7 da quadra K da R. 10 do Loteamento Ca-
morim a Sidnei Alan Aguiar, havendo a pro-
messa sido devidamente incrita (fls.).

Sucedeu, porém, que o promitente compra-
dor, ao invés de ceder seus direitos & aquisigdo
do imé6vel, passou em favor de Euridice Celina
Salazar Padilha, Gérson da Silva Salazar,
Licia Salazar Borges e Lauro da Silva Salazar
a procuragdo em causa prépria de fls., havida
pelo Sr. Oficial como irregistravel.

Baseados nessa procuragdo, Euridice e seu
marido cederam aos demais procuradores em
causa prépria, ou seja, Gérson, Liicia e Lauro,
sua parte no referido lote (fls.), havendo, por
sua vez, os cessiondrios, pela escritura de fls.,
prometido ceder a Rosa Mary Gomes Santia-
go todos os seus direitos, dnus ¢ vantagens a
compra do terreno. Finalmente, a fls., Rosa
prometeu ceder a Ana Liicia Balbino da Silva
e a Francisco Cesdrio Alvim Neto, na pro-
por¢do da metade para cada um, todos 0s
seus direitos & compra do lote.

Sete dias apds a assinatura dessa ultima
escritura, desnecessariamente, procurando sa-
tisfazer exigéncias do Oficial do Registro de
Iméveis, foi assinada a escritura de fls. em
que Sidnei, representado por Rosa, ¢ mais
Euridice, Licia, Gérson e Lauro cederam
seus direitos aquisitivos para Rosa, figurando
esta dltima como representante de Sidnei.

Levados estes titulos a registro, o zeloso
Sr. Oficial levantou divida quanto & procura-
¢io em causa prépria, origem dos demais
titulos, reputando-a irregistravel.

O Dr. Juiz, em sumdria decisao, apesar da
complexidade do caso, ap6s manifestar-se pela
possibilidade de ser registrdvel a procuragdo,
entendeu serem, porém, irregistraveis os de-
mais titulos, por inexistir a inscrigio da
promessa do outorgante da procuragdo em
causa propria (fls.).

Dai a apelagdo de fls., em que os recor-
rentes esclareceram que o imével estava
transcrito em nome de Evaldo Campos Salazar
& que a promessa passada em favor de Sidnei
Alan Aguiar, outorgante da procuragdo em
causa propria, estava também inscrita, de mo-
.do que ndo procedia a objecdo do Dr. Juiz.
Pleitearam os recorrentes que a procuragéo
fosse havida como mandato, podendo o man-

dante, nessa qualidade, ceder aos apelantes
seus direitos de promissdrio comprador do
imével.

2. Cumpre decidir, inicialmente, sedutora
controvérsia acerca da qualificagio da pro-
curagdo em causa propria, surgida, como é de
trivial sabenca, no Direito Romano.

Como, & época, as obrigagbes eram intrans-
missiveis, imaginaram os juristas uma maneira
de obviar o impasse, atendendo &s necessida-
des do desenvolvimento econbmico. O trans-
mitente do crédito nomeava procurador, auto-
rizando-o a reter o pagamento em proveito
préprio (Clévis, citando Dernburg, “Cédigo”,
1V, comentdrios ao art. 1.317).

Modernamente, prevalece o entendimento de
que o art. 1.317, I, do CC deve ser interpre-
tado restritivamente, de modo que a procura-
¢d0 em causa propria s6 deve ser havida como
instrumento de mandato irrevogivel quando
ndo contém os requisitos exigidos para a doa-
¢do, para a compra ¢ venda ou por outros
contratos.

Se, porém, a procuragao abrange todas as
condi¢es necessdrias A caracterizagdo daque-
les pactos, deve ser havida como documento
habil & transmiss@io de direitos pessoais ou
reais, sendo, por isso, registrdvel (Carvalho
Santos, “Cédigo”, vol. XVI1I1I, comentarios ao
art. 1.317; Serpa Lopes, “Tratado de Regis-
tros Pablicos”, 111/332 e 333, 2.* ed., n. 536;
RF 211/241; Corréa Teles, “Digesto Portu-
gués”, vol. 1II, t. VII, segdo Il, itens 651 e
652; RT 57/807; RTJ] 69/105; RE 16.411 e
54.633; ERE 7.688).

No caso, a procuragdo questionada contém
a descrigiio da coisa, a fixagdo do prego e
revela o consenso das partes (fls.), de modo
que deve ser havida como cessdo dos direitos
do promissirio comprador Sidnei Alan Aguiar
em favor de Gérson da Silva Salazar, Licia
Salazar Borges, Euridice Celina Salazar Padi-
lha e Lauro da Silva Salazar (fls.), sendo
suscetivel de inscrigao.

3. A inscricao da procuragdo de fls. torna,
em tese, registrveis também as cessGes poste-
riores de fls., revelando-se in6cua a de fls.,
passada, sem duvida, com o fito de sanar
irregularidades ou nulidades inexistentes.

4. £ Sbvio, porém, que ao zeloso Sr. Ofi-
cial do Registro ficard ressalvado seu dever
de verificar se foram acautelados os interesses
de terceiros e satisfeitas as obrigacdes fiscais
e ainda os cedentes apresentaram a impres-
cindfvel prova de haverem regularmente re-
presentado os co-cedentes, pois alguns deles
ndo exibiram nos autos essa prova.
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5. Fica ressaltado que o pedido formulado
na apelagido (fls.) foi apenas atendido par-
cialmente para o fim de serem, em tese, con-
sideradas registrdveis as cessdes, pretensdo
também revelada na conclusdo do apelo.

CARTA DE ARREMATACAO

Rio de Janeiro, 15 de setembro de 1981 —
JULIO ALBERTO ALVARES, ptes. sem vo-
to — GRACCHO AURELIO, relator —
Participaram do julgamento os Des. Barbosa
Moreira e Jorge Loretti.

Inobservéncia dos requisitos do art. 176, § 1.°, 111, da Lei 6.015/73 — Imdveis ji4 matri-
culados — Possibilidade de complementagao dos dados com os constantes do préprio carté-

rio — Registro admitido.

Permitindo a lei que se faga a matricula a vista dos elementos constantes do
titulo apresentado e do registro anterior (art. 196 da Lei 6.015/73), com maior razéio
pode o oficial valer-se desses dados para efetuar registros na matricula jé aberta.

Apelacio civel 1800 — Guaratinguetd — Apelante: Francisco Geraldo do Prado Sarti —
Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagéo civel 180-0, da comarca de Guaratin-
guetd, em que € apelante Francisco Geraldo
do Prado Sarti, sendo apelado o Sr. Oficial
do Cartério de Registro de Iméveis: Acordam
os Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo uninime, adotado o
relatério de fls.,, dar provimento ao apelo.
Custas na forma da lei.

1. Observa-se, de inicio, que a declaragdo
de divida é atribuigdo do Oficial do Registro
(cf. art. 198 da Lei de Registros Publicos),
isto €, do Escrivio do Cartério, consoante a
terminologia local.

Ao suscitd-la, o signatdrio da peti¢io de
fls. ndo se identificou, apondo carimbo indica-
tivo do “Cartério de Protesto ¢ Anexos”. Mas
ofereceu o requerimento do interessado, diri-
gido ao “Sr. Oficial Maior do Cartério de
Registro de Iméveis” (fls.), sabendo-se que a
funcdo de Oficial Maior, prevista no art. 226
do Cédigo Judicidrio do Estado, ndo se con-
funde com a atividade de Oficial do Registro,
inerente ao titular da serventia.

Deve o Dr. Juiz Corregedor Permanente do
Cartério exigir respeito 4 Lei de Registros
Publicos, para que as diividas sejam suscitadas
pelo oficial do Registro, ou, eventualmente,
sendo caso, pelo oficial substituto, com pre-
valéncia da lei federal sobre a local.

Fica a observagéo.
2. No mais, dase provimento ao recurso.

A carta de arrematagdo, passada pela E.
Junta de Conciliagio e Julgamento de Gua-

ratinguetd, evidentemente, ndo se apresenta,
por si 86, como titulo hébil para o registro,
nos termos do art. 176, § 1.°, IllI, da Lei de
Registros Plblicos (redagao da Lei 6.688/79).

Todavia, contém os nimeros dos lotes e
suas confrontagdes, bem como a indicagdo do
registro e matricula de cada um, os nomes
do reclamante exeqiiente e da reclamada
executada e o nome do arrematante, com 0
respectivo nimero no Registro Geral de Iden-
tificagao.

E as irregularidades existentes foram supri-
das pelos documentos, depois de apresentados
pelo interessado, ou seja, certiddes de assen-
tamentos existentes no préprio Cartério da
suscitagao (fls.) e xerocdpias do CIC (refe-
rente ao imposto de renda), da cédula de
identidade e de certiddo de casamento do ar-
rematante (fls.).

A matricula do imével — preceitua a Lei
de Registros Pidblicos — o oficial a fard “a
vista dos elementos constantes do titulo apre-
sentado e do registro anterior que constar do
préprio cartério” (art. 196, redagéo da Lei
6.216/75).

“Em relagio aos simples registros filiados
a matricula (como no presente caso) — aduz
a douta Procuradoria-Geral da Justica — com
muito maior razéo deveria o Oficial suscitante
valer-se dos dados j& existentes, quanto & qua-
lificagdo da executada, descricdio e confron-
tagiio dos lotes, nome e localizagdo do lotea-
mento” {(textual, fls.).

Havia elementos seguros em Cartério a
permitirem o registro, ainda mais diante da
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documentac@io pessoal do arrematante, a indi-
car sua correta identificacio na carta de
arrematagao.

Diversas sdo as hipéteses referidas no pa-
recer do Dr. Curador de Registros Piblicos
da comarca (fls., RT 484/99 — onde havia
falta dos nomes do fideicomitente e do fidei-
comissério) e na r. sentenga (fls., RT 515/109
— onde as descricbes dos quinhdes hereditd-
rios se¢ ressentiam da ausénecia de indicacdo
de suas caracteristicas e confrontages).

USUFRUTO

Aqui, hé elementos no titulo e consonéncia
com outros existentes no préprio Cartdrio,
ainda mais diante da apresentagio de do-
cumentos de identificacdo pessoal do arrema-
tante, a autorizarem o registro.

Assim, di-se provimento ao recurso para
que se proceda ao registto da carta de ar-
rematagdo.

Sdo Paulo, 29 de janeiro de 1981 — COSTA
MANSO, pres. — ADRIANO MARREY. cor-
regedor geral e relator — CARVALHO FI-
LHO, vice-pres.

Extinciio por morte do usufrutuério — Averbacio de cancelamento do registro — Ato
que ndo depende de decisdo judicial — Aplicacio do art. 739, I, do CC.

Ndo se requer sentenca ou mandado fudicial para averbacdo da extincdo de
usufruto em virtude da morte do usufrutudrio, sendo suficiente a apresentacio, no
cartério competente, da certidio de 6bito daquele.

Recurso extraordindrio 94.009-0 — Rio de Janeiro — Recorrente: Estado do Rio de Janeiro
— Recorridas: Ursula Catarina Primo e outra (STF).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Ministros da 2.* Turma do Su-
premo Tribunal Federal, na conformidade
com a ata de julgamentos e notas taquigréficas,
por unanimidade de votos, em ndo conhecer
do recurso.

Brasilia, 19 de maio de 1981 — DTACI
FALCAO, pres. — LEITAO DE ABREU,
relator.

RELATORIO

O Min. Leitdo de Abreu: Tendo ocorrido
a morte da usufrutudria, os nus-proprietdrios
requereram ao Dr. Juiz de Direito da 4.* Vara
de Orfdos e Sucessdes da comarca do Rio de
Janeiro a extingdo do usufruto (CC, art. 739,
I), mas o pedido foi denegado, por se haver
entendido que se poderia, independentemente
de ato judicial, averbar a extingdo do usufruto,
decorrente do 6bito da usufrutuéria,

Apelou o Estado, porém sem éxito. Este o
aresto: “Acordam os Desembargadores da 5.*
Cémara Civel do Tribunal de Justica do Esta-
do do Rio de Janeiro em, por maioria, vencido
o Des. Vogal, rejeitar a preliminar de falta
de interesse do Estado para recorrer e, por
unanimidade, negar provimento & apelagfo.

“Apesar de, no presente caso, ndo haver
imposto a ser pago, pela extingiio do usufruto,

“ex vi® do n. IV do art. 75 do Dec.-lei 413,
de 13.2.79, é de reconhecerse a legitimidade
ativa do Estado para o recurso, baseado no
seu interesse de fiscalizar a possibilidade de
existir ou ndo débito fiscal.

“Essa legitimacio nfio advém, como preten-
de o representante do Estado, no seu interesse
em receber a taxa judicidria, pois que essa é
uma retribuigdo ao Estado pelo servigo pres-
tado aquele que & compelido a recorrer a
Justica. Se esse servigo, por desnecessdrio, nio
€ prestado, ndo h4 taxa a pagar.

“Ao contririo do que alega o apelante, o
Cédigo de Processo Civil, em seu art. 1.112,
ndo exige, para o cancelamento do usufruto,
seja qual for a natureza de sua extingdo,
sentenga judicial reconhecendo-a.

“O citado dispositivo legal apenas determina
a disciplina processual dos pedidos de extingéo
do usufruto, e isso no caso em que haja a
necessidade de sentenga para extingui-lo.

“Nesse mesmo artigo € previsto o proces-
samento de pedido de emancipagdo. E por
isso nfio se dird que um pai, no pleno exer-
cicio do pétrio poder, tenha necessidade de
recorrer & Justica para emancipar o filho.

*Ademais disso, 0 Cédigo de Processo Civil
ndo fala em processamento de pedido de
averbagéo da extingdo do usufruto, mas, sim,
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regula como proceder-se com o requerimento
de sua extingdo.

“No presente caso, o usufruto ja se encontra
extinto, com a morte do usufrutuério, nos
termos do n. I do art. 739 do CC.

“Cogita-se, assim, ndo da extingdo do usu-
fruto, mas unicamente da averbagdo de sua
extingdo, ji4 ocorrida, com o fato da morte
do usufrutario.

“A morte prova-se pela certidio de 6bito”
diz Clévis, comentando o art. 10 do CC,
sendo que esta é a certiddo do assentamento
obrigatério da inscricio do 6bito no Registro
Pdblico (CC, art. 12, I, dltima parte).

“E as certiddes e translados dos assenta-
mentos feitos em livros do Registro Pablico
fazem prova do que nele se contém, até que,
pelas vias préprias, sejam cancelados.

“Comentando o art. 1.112 do CPC (“Co-
mentérios ao Cédigo de Processo Civil”, vol.
10/90, ed. Forense), assim se manifesta o
Prof. José Olympio de Castro Filho: “Dentre
tais casos de extingdo do usufruto, percebe-se
logo que os dois primeiros — morte do usu-
frutudrio e termo da cessagiio de sua duragdo
— decorrem de acontecimentos fisicos o mais
das vezes independentes de verificagdo judi-
cial, de forma que se comprovam por simples
certiddo de 6bito, no caso da morte do usu-
frutuério, ou pelo simples decurso de tempo,
no caso de haver prefixacfio no ato da insti-
tuicdo do usufruto; assim, para sua extingdo,
bastard a mera averbagdo do documento com-
probatdrio de tais fatos no Registro de Iméveis
em que estd inscrito o usufruto”.

*“Continuando seus comentérios, aquele pro-
cessualista mineiro aduz que somente nas
demais hip6teses “haverd necessidade da in-
tervencéio judicial para a caracterizagio do
usufruto, nascendo, assim, um tipo de proce-
dimento de jurisdico voluntéria, destinado a
tal objetivo™ (fls.).

Em recurso extraordindrio, pela alinea “a”,
alega o Estado que o acérddo recorrido ne-
gou vigéncia aos arts. 1.103 a 1.111 e 1.112,
V1, todos do CPC.

A Procuradoria-Geral da Repiiblica é favo-
ravel ao conhecimento e provimento do re-
curso.

E o relatério.

VOTO

O Min. Leitdo de Abreu (relator): O acér-
ddo recorrido, quanto ao meérito, negou provi-
mento, por unanimidade, & apelagdo. Entendeu
o Tribunal de Justica, pela sua 5. Chmara
Civel, como se viu, que o Cédigo de Processo

Civil, em seu art. 1.112, ndo exige, para o
cancelamento do usufruto, seja qual for a
natureza de sua extingdo, sentenca judicial
reconhecendo-a. O citado dispositivo legal —
frisou — “apenas determina a disciplina pro-
cessual dos pedidos de extingdo do usufruto,
e isso no caso em que haja a necessidade de
sentenga para extingui-lo” (fls.).

Correta a inteligéneia que o acérddo recor-
rido atribui ao n. VI do art. 1.112 da lei
processual, regra em que fundamentalmente
se baseia o recurso extraordindrio. Nesse artigo
se determina que se processard na forma esta-
belecida no cap. 1 do tit. II o pedido, entre
outros, de extingdo de usufruto. Ora, para que
se recorra a esse processo € necessdrio que
seja ele impreterivel, porque indispensdvel
prolagdo de sentenga ou mandado. No caso,
todavia, nio se requer sentenca ou mandado
judicial para a inscri¢do da extingdio de usu-
fruto, uma vez que para isso é suficiente a
apresentagdo, no cartério competente, da cer-
tiddo de 6bito da usufrutudria. Trata-se, na
hipétese, de ato “inter vivos”, isto &, de doagdo
de imével, em relagdo ao qual a doadora se
reservou usufruto vitalicio. Logo, com o 6bito
da doadora, operou-se a extingdo do usufruto,
sendo desnecessdrio que a extingdo se deter-
mine por sentenga ou mandado. Nesse sentido
a lichio do processualista José Olympio de
Castro Filho, citado pelo acérdao impugnado.
A mesma opinido é sustentada por Afrénio
de Carvalho, quando escreve: “A extingdo do
usufruto ndo dé lugar, pois, a nova inscrigéo,
visto como preexiste a da nua-propriedade, na
qual aquele é entdo absorvido, mas apenas a
averbacdo de cancelamento, langada a vista
de documento hébil ou de mandado de juiz,
ap6s o processo administrativo. O documento
hébil para o cancelamento é o comprobatério
da extingdo do usufruto por um dos meios
previstos no Cédigo Civil (art. 739), dentre os
quais sobrelevam os decorrentes da tempora-
riedade do direito e da sua movimentagao
entre os dois interessados. No primeiro caso
incluem-se a morte do usufrutudrio, o imple-
mento da condigdo resolutiva e o advento do
termo da sua durag@o; no segundo, a reniincia,
gratuita ou onerosa, do usufrutudrio em favor
do nu-proprietdrio e a venda do imével con-
juntamente feita por ambos. Assim como a
certidio de 6bito do usufrutudrio basta para
o referido fim, também satisfaz a escritura
ptblica de rentincia, total ou parcial, do usu-
frutuério em beneficio do nu-proprietdrio, ou
de venda conjunta dos dois a um estranho.
As vezes a renfincia constitui o objeto Gnico
da escritura; outras vezes esse objeto é a ven-
da do imével outorgado pelo nu-proprietério,
intervindo o usufrutudrio no ato para dar a
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sua anuéncia ao renunciante. Tanto na morte
do usufrutudrio como na sua rendncia, a
propriedade consolida-se no nu-proprietério.
Se, porém, o documento se mostra insuficiente
para a prova da extingdo ou houver neces-
sidade de partitha entre os interessados, entéo
caberd o mandado do juiz apés o procedimen-
to administrativo (CPC, art. 1.112, VI). Esse
dispositivo se ajusta melhor ao registro do
que o anterior, cuja redagfo permitia até en-
tender que o usufruto sé se cancelava por
ordem judicial (CPC de 1939, art. 552), em-
bora a interpretagdo limitasse o seu alcance,
exigindo o mandado exclusivamente quando
a extingdo dependesse de ser apreciada pelo
juiz. O dispositivo genérico exarado na nova
Lei do Registro prevé a alternativa, inverten-

SERVIDAO

do-lhe apenas a ordem” (“Registro de Imé-
veis”, pp. 93 e 94, Forense, 1976).

Ante o exposto, pelos préprios fundamen-
tos do acérddo recorrido, que estd em sintonia
com a orientagdio que, na doutrina, predo-
mina a respeito do tema, doutrina que tenho
por incensurdvel, ndo conhego, preliminar-
mente, do recurso.

EXTRATO DA ATA

Decisdo: Nao conhecido. Unénime.

Presidéncia do Min. Djaci Falc@o. Presentes
A sessdo os Mins. Leitdo de Abreu, Cordeiro
Guerra, Moreira Alves e Décio Miranda. Sub-
procurador-Geral da Republica o Dr. Mauro
Leite Soares.

Esgoto — Passagem de cano em terreno vizinho — Entupimento — Acgiio possesséria —

Caréncia.

Serviddo de esgoto é nio aparente e s6 pode ser estabelecida por transcrigdo no
Registro de Imdveis, nio sendo possivel adquiri-la por usucapiao.

Apelacao civel 281.730 — Espirito Santo do Pinhal — Apelante: Neide Vargas da Silva

— Apelado: Afonso Jdcomo (1.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagao 281.730, da comarca de Espirito
Santo do Pinhal, em que é apelante Neide
Vargas da Silva e apelado Afonso Jécomo:
Acordam, em 2.* CAmara do 1.° Tribunal de
Algada Civil, por votagdo unénime, negar pro-
vimento ao recurso.

1. A autora, consoante afirma a inicial,
depois de obter autorizagdo, por instrumento
particular, de quem se diz proprietdrio, con-
tando ainda com o consentimento técito do
réu, canalizou o esgoto passando pelo terreno
do qual o réu se arroga possuidor.

Verificado o entupimento da canalizagéo,
pretendeu a autora mandar repard-la. Contu-
do, impediu o réu a entrada no terreno das
pessoas que disso foram encarregadas.

Dai a presente agio de reintegracio de
posse, da qual foi a autora julgada carece-
dora.

2. A r. senten¢a decidiu com inteiro acerto,
ndo merecendo ©Os reparos que, em exagero
de retérica, as razdes do recurso lhe fizeram.

Efetivamente, basta considerar que a posse
ndo coexiste com outro direito idéntico para
se chegar a conclusio da inviabilidade da
reintegragdo de posse intentada. Se o réu
possui o imdvel, seria impossivel reintegrar a
autora na sua posse apenas fundando-se no
virtual direito que teria de reparar a canali-
zagdo que nele se encontra enterrada. No
minimo, seria alijar o réu da posse sem que
fossem discutidos seus direitos de possuidor.

Ainda que a questdo fosse apreciada sob o
aspecto de serviddo, cuja protecdo se admite
através da agio possesséria (Washington de
Barros Monteiro, “Direito das Coisas”, p. 293,
19.* ed., Saraiva, Sao Paulo, 1979), a preten-
sdo nao tinha condigdes de vingar.

E que a serviddo de esgoto configura “ser-
viddo nao aparente, que s6 pode ser estabe-
lecida por transcrigao no Registro de Iméveis,
e que ndo pode ser adquirida por usucapiao”
(“Revista de Jurisprudéncia do TJSP” 56/193).

O Cédigo Civil é claro, no art. 509, esta-

belecendo que “o disposto nos artigos ante-
cedentes ndo se aplica &s servidfes continuas

ndo aparentes, nem as descontinuas, salvo
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quando os respectivos titulos provierem do
possuidor do prédio serviente, ou daqueles de
quem este o houver”. E a autora nao tem
titulo regular, a tanto ndo equivalendo a auto-
rizagdo de fls., porquanto “as serviddes ndo
aparentes s6 podem ser estabelecidas por
meio de transcrigio no Registro de Imdveis”
(art. 697 do CC).

A questdo, por conseguinte, se soluciona
mesmo em face do art. 587, pardgrafo tnico,
do Cdédigo, pelo qual o proprietario fica obri-
gado a consentir na entrada do vizinho em
seu prédio quando isto seja indispensével
para “limpeza ou reparacdo de esgotos, gotei-

COMPRA E VENDA

ras e aparelhos higiénicos, assim como dos
pocos ¢ fontes ja existentes”. Como ensina
Carvalho Santos, “se o proprietario é obrigado,
também o serd o possuidor, o locatirio do
prédio, pelas razdes que justificam o disposi-
tivo” (“Cédigo Civil Brasileiro Interpretado”,
vol. VIII/189, 7.* ed., Freitas Bastos, Rio de
Janeiro, 1956).

Pelo exposto, negam provimento ao apelo.

Participaram do julgamento os Juizes Alva-
ro Lazzarini, revisor, ¢ Rangel Dinamarco.

Séo Paulo, 25 de margo de 1981 — MEN-
DES PEREIRA, pres. e relator.

Preco representado por promisséria “pro soluto” — Eficdcia do contrato — Falta de paga-
mento do titulo — Inadmissibilidade de anulagio da venda.

Nada impede que o prego, na compra e venda, seja representado por valor fidu-
cidrio, como a nota promissdria “pro soluto”, que ndo fica vinculada ao contrato. A
satisfacio da pretensdo crediticia nio constitui condigio resolutiva mas apenas direito
do vendedor, cuja lesdo enseja execugio forgada.

Apelagao civel 293/81 — Curitiba — Apelantes: Idemar José Ferreira e sua mulher —

Apelados: R. L. B. e outros (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagao civel 293/81, de Curitiba, 6.* Vara,
em que sdo apelantes Idemar José Ferreira
e sua mulher, Ana Gongalves Rocha Ferreira,
e apelados R. L. B.,, L. F. B. e C. F. L. B.,
representados por seu pai, Francisco César
Batalha: Acordam os Desembargadores da 1.*
Camara Civel do Tribunal de Justiga do Esta-
do do Parand, & unanimidade de votos, em
negar provimento & apelagdo.

Idemar José Ferreira e sua mulher, Ana
Gongalves Rocha Ferreira, ajuizaram contra
R. L. B,, L. F. B. e C. F. L. B.,, menores
puberes representados por seu pai, Francisco
César Batalha, a presente agdo ordindria de
anulagdo de escritura de compra e venda, vi-
sando a anular a escritura inserta a fls. destes
autos, lavrada a fls. 1 a 3 do Livro E-18, em
29.11.74, no Tabelionato de Sao José dos
Pinhais, referente aos terrenos sob ns. 3 e 4
da quadra 50 e 3 ¢ 8 da quadra 51 da planta
Jardim Independéncia. Alegaram os autores
que, efetuada a venda pela quantia de Cr§
28.000,00, foram pagos Cr$ 4.000,00 de en-
trada, sendo o restante parcelado em 12 pro-
missérias de Cr§ 2 000,00 cada uma. Efetivado

o pagamento das trés primeiras promissérias,
continuaram os autores, abstiveram-se os réus
de pagar as demais, mesmo apds o protesto
dos titulos. Sob o entendimento de que as
promissérias estariam vinculadas a escritura,
consideraram a omissdo do pagamento causa
legitimadora do exercicio da presente agdo,
para o fim de verem anulada a referida es-
critura.

Os réus contestaram (fls.), alegando nao
haverem efetuado o pagamento dos titulos
restantes porque nem sequer conseguiram loca-
lizar os terrenos a eles vendidos.

O Dr. Curador manifestou-se pela impro-
cedéncia da agéo (fls.). Foi efetuada pericia,
estando o respectivo laudo a fls.

Na sentenca (fls.), o MM. Juiz julgou os
autores carecedores da agfo, por entender que
a escritura objeto da lide, inserta a fls. dos
autos, foi feita por contrato de venda pura,
sem condi¢lo resolutiva.

Apelaram os aludidos autores, reiterando
suas alega¢Oes iniciais e dizendo que, nao
cumpridas as condigbes da escritura, com o
pagamento do prego, e constituido o devedor
em mora na forma legal, a conseqiiéncia é a
anulagdo da escritura lavrada, retornando as
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partes ao estado anterior. Entendem que a
vinculagdo de notas promissérias ao contrato
de compra e venda constitui pacto comissério.

Na resposta (fls.), a sustentagdo da sen-
tenca.

O Ministério Pdblico, em ambos os graus,
opinou pelo ndo provimento do recurso.

Posto isto.

A compra e venda malsinada é pura, por
isso que incondicionada.

O contrato € eficaz, uma vez que nele estdo
presentes os elementos perfectivos da transfe-
réncia em pauta, ou seja, a coisa, O Pprego
e o consentimento.

Frise-se, no azo, nada impedir que um des-
ses elementos, o0 prego, seja representado por
valor fiducidrio, como a nota promisséria
“pro soluto”.

Em sendo para solver, o titulo ndo fica
vinculado ao contrato. A satisfagdo da preten-
sdo crediticia, nestas condigGes, ndo constitui
condi¢do resolutiva, como querem os apelan-
tes, mas apenas direito do vendedor, cuja”

MANDATO

lesdo enseja, isto sim, execugdo forgada, mas
em agdo que nada tem a ver com a higidez
do contrato, embora eventualmente possa a
penhora recair no mesmo bem objeto do
encontro de vontades.

Fique ressaltada, por final, a incompatibili-
dade entre o contrato de compra e venda e a
representatividade do prego por nota promis-
séria “pro solvendo”, que sé é possivel no
“compromisso” de compra e venda. A venda
ndo encerra “promessa” de pagamento, mas
“efetivagdo” dele.

E como, na espécie, o prego foi integrali-
zado pelos valores fiducidrios das notas pro-
missérias dadas em pagamento, ndo hd que
se falar em descaracteriza¢do desse elemento
essencial do contrato, senfo na eficicia da
transferéncia, que outra causa desconstitutiva
ndo apresenta no caderno do processo.

Estas as razdes por que foi negado provi-
mento & apelagdo.
Curitiba, 9 de junho de 1981 — ALCESTE

MACEDO, pres. — NUNES DO NASCI-
MENTO, relator — SILVIO ROMERO.

Compromisso de compra e venda outorgado por procurador sem poderes expressos —
Loteamento — Prestagies pagas mediante talondrios ou carnés fornecidos pela prépria
loteadora — Ratificacdo técita — Aplicagio do art. 150 do CC.

O pagamento de prestagdes mensais pelo promissdrio comprador, mediante talo-
ndrios ou carnés fornecidos pela loteadora, importa ratificacao tdcita do compro-
misso firmado por procurador sem poderes expressos.

Apelagao civel 4580 — Araraquara — Apelante: Nemer Malavolta — Apelado: Oficial
do 1° Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo cfvel 4580, da comarca de Arara-
quara, em que é apelante Nemer Malavolta,
sendo apelado o Sr. Oficial Maior do 1.° Car-
tério de Registro de Imdveis: Acordam os
Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votacio unfinime, adotado
o relatério de fls., dar provimento ao recurso
para, afastando remanescente da ddvida, de-
terminar o registro dos instrumentos de com-
promissos de compra e venda dos lotes 13 ¢
14 da quadra 16 da Chéicara Flora Arara-
quara.

Assim decidem em consonéncia com o pare-
cer da douta Procuradoria-Geral da Justiga,
cujos fundamentos adotam. .

Efetivamente, na data em que os compro-
missos foram firmados (14.10.78), a procura-
dora da loteadora ainda ndo havia recebido
os poderes consubstanciados na procuracio
por instrumento publico constante de fls.
(20.3.79). Mas ocorreu, no caso, ratificagéo
ticita dos atos anteriormente praticados pela
mandatédria, nos termos do art. 150 do CC.
Isso em virtude dos pagamentos efetuados
(constam de fls. os comprovantes de paga-
mento de 15 prestagSes mensais, a partir de
janeiro de 1979), pelo compromissério com-
prador, mediante utilizagio de talondrios ou
carnés fornecidos pela prépria loteadora.

Deixam consignado, todavia, ter sido susci-
tada a davida pelo Sr. Oficial Maior do
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Cartério, ndo propriamente pelo Oficial do
Registro de Imdveis, a quem competia a pro-
vidéncia (art. 198 da Lei de Registros Pabli-
cos). Fica a adverténcia.

REGISTRO

Sdo Paulo, 11 de novembro de 1981 —
CARVALHO FILHO, pres. — AFONSO AN-
DRE, corregedor geral e relator — DALMO
NOGUEIRA, vice-pres.

Retificacio de drea — Inexisténcia de impugnagdes — Levantamento topogréfico elaborado
por téenico e apresentado pelo requerente — Desnecessidade de levantamento pericial
requerido pelo Ministério Pablico — Aplicagio do art. 213 da Lei 6.015/73.

Niéo obstante a prerrogativa do Ministério Piblico de requerer pericia para a reti-
ficagdo de drea constante de registro imobilidrio, é desnecessdria tal prova se a inicial
veio instruida com levantamento topogrdfico elaborado por técnico competente, sem

qualquer impugnacao.

Apelagdo civel 17.004 — Joinville — Apelante: Ministério Publico — Apelado: Reinoldo

Manoel Santana (T]SC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagao civel 17.004, da comarca de Join-
ville, 2.* Vara, em que ¢ apelante o Represen-
tante do Ministério Piblico, sendo apelado
Reinoldo Manoel Santana: Acordam, em 3.*
Camara Civil, por votagdio unénime, conhecer
do recurso e negar-lhe provimento. Custas na
forma da lei.

Cuidam os autos de pedido de retificagdo
de registro manifestado por Reinoldo Manoel
Santana com fulcro no art. 213 da Lei de
Registros Publicos e devidamente julgado
pela sentenga exarada a fls., sustentando o
douto Julgador que, “in casu”, foram cumpri-
das as formalidades legais, pois as partes,
citadas regularmente, deixaram escoar 0 prazo
legal sem impugnar o pedido. O pedido inicial
veio instruido com levantamento topografico,
elaborado por técnico, contra o qual nao foi
oposta qualquer impugnac#o.

Entendeu S. Exa. ser desnecessdria a pericia
na érea, conforme postulou o Dr. Promotor
Publico, dentro dos argumentos supra-expen-
didos, forte nas ligdes de Moacyr Amaral
Santos (“Comentéarios ao Cddigo de Processo
Civil”, ed. Forense, vol. 1V/341 e 342) e
Humberto Theodoro Junior (in “Processo de
Conhecimento”, ed. Forense, vol. 11/604-606).

O recurso interposto pelo 6rgio do Minis-
tério Ptblico insiste nesse levantamento peri-
cial, no que foi secundado pela douta Pro-
curadoria-Geral do Estado; contudo, nao
merece provimento.

A matéria j4 foi objeto de apreciagdo por
esta E. 3. Camara, segundo estd estampado
nas Ap. civeis 16,693, de Joinville, e 16.250,
também da mesma comarca.

Encima o primeiro julgado a seguinte
ementa: “Retificagio de 4rea — Exegese do
art. 213 da Lei 6.015/73 — Pretendido levan-
tamento pericial requerido pelo Ministério
Piblico, face a circunstincia de o pedido vir
instruido com levantamento topogréfico ela-
borado por técnico competente, com pleno
conhecimento dos confrontantes, que nele
apuseram suas assinaturas — Sentenga confir-
mada”.

Como salientou a decisdo impugnada, “rea-
lizar a pericia, no caso, seria despender tempo
precioso e, mais, sobrecarregar a parte com
despesas indteis e desnecessarias”.

Inobstante ser prerrogativa do Ministério
Piblico requerer medidas como a pericia
objeto do apelo, contudo, de se reconhecer a
sua desnecessidade, como afirmou o ilustre
Sentenciante, eis que a inicial veio instruida
com levantamento topogréfico elaborado por
técnico contra cuja capacidade sequer foi
oposto qualquer Gbice.

Também as partes interessadas silenciaram
a respeito, 0 que atesta a veracidade da
postulagdo.

Por estes fundamentos, confirma-se a sen-
tenga objeto da critica recursal.

Florianopélis, 1 de setembro de 1981 —
REYNALDO ALVES, pres. e relator — WIL-
SON ANTUNES — NAURO COLLAGCO —
ANSELMO AGOSTINHO DA SILVA, pro-
curador.
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REGISTRO DE IMOVEIS

Desmembramento de comarcas — Imédvel deslocado para outra comarca — Pedido de
matricula na nova comarca formulado pelo préprio proprietirio — Possibilidade — Inteli-

géncia ¢ aplicacio do art. 229 da Lei 6.015/73.

Permitindo a lei que a matrfcula seja aberta com os elementos constantes do
titulo apresentado e da certidio atualizada do registro da circunsericiio a qual perten-
cia anteriormente (art. 229 da Lei 6.015/73), nada impede que o préprio interessado
requeira a matricula no novo cartdrio, com seu titulo e a certidio a que alude a lei,
independentemente de ato especifico cujo registro seja obrigatdrio.

Apelacio civel 11.316-1 — Itanhaém — Apelantes: Anténio Santos Oliveira e sua mulher

— Apelado: Juizo de Direito (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 11.316-1, da comarca de Ita-
nhaém, em que sdo apelantes Antdnio Santos
Oliveira (ou Antdnio dos Santos Oliveira) e
sua mulher, sendo apelado o Juizo: Acordam,
em 3. Ciamara Civil do Tribunal de Justica
do Estado de Sdo Paulo, por votagio unénime,
dar provimento ao recurso.

1. Inconformados com a sentenga que inde-
feriu o pedido de matricula de imével no
Cartério de Registro de Imdéveis da comarca,
apelaram os requerentes, pleiteando sua refor-
ma, para que seja atendida sua pretensdo.

Regularmente processada a apelagdo, subi-
ram os autos, manifestando-se a Procuradoria
da Justica pelo ndo provimento (fls.).

Convertido o julgamento em diligéncia, veio
para os autos a informagdo de fls., prestada
pela Corregedoria Geral da Justica.

2. Com a devida vénia do digno Prolator
da decisdo de primeiro grau e da ilustrada
Procuradoria da Justica, impde-se o provi-
mento do apelo a fim de que seja acolhida
a pretensdo dos requerentes.

E que, embora o art. 170 da Lei de Regis-
tros Pablicos (Lei 6.015/73) na@o exija a repe-
ticdo do registro no novo cartério quando
ocorrer desmembramento territorial posterior
a ele, também ndo o profbe.

Por outro lado, estabelecendo o art. 228
da mesma lei que “a matricula serd efetuada
por ocasido do primeiro registro a ser lancado
na vigéncia da presente lei” e acrescentando
o art. 229 que, "se 0 registro anterior foi
efetuado em outra circunscrigio, a matricula
ser4 aberta com os elementos constantes do
titulo apresentado e da certidio atualizada
daquele registro, a qual ficard arquivada em
cartério”, nada impede que o préprio interes-

sado requeira a matricula no novo cartério,
independente de algum ato especifico, cujo
registro seja obrigatdrio.

Tanto mais que o Cartério de origem
(Tguape) deixou de encaminhar o Livro de
Transcricbes ao da comarca de Itanhaém,
quando da instalagio desta, por conter tam-
bém transcriges pertencentes a outras cir-
cunscrigdes, em virtude de nd@o ser o referido
livro “somente destinado a iméveis situados
em um sé Municipio, e sim aos Municipios
que naquela data — em que foi feita a trans-
crigBo 4.051, em 17.8.25 (fls.) — pertenciam
a esta comarca” (fls.) — Iguape.

Alids, a informacdo prestada pela E. Cor-
regedoria Geral de Justica veio, de certa for-
ma, posto que incompleta, confirmar os dados
existentes nos autos sobre os desmembramen-
tos do Municipio de Itanhaém, até ser
transformado em comarea, que se instalou em
29.9.62 (fls.).

Acresce que a providéncia pretendida pelos
apelantes ndo acarretard prejuizo a ninguém,
mas, ao contrdrio, dard maior publicidade ain-
da ao titulo cuja matricula objetivam no
Cartério de Registro de Iméveis em que estd
situada a propriedade, preservando-se, outros-
sim, o principio da continuidade do registro.
E, efetuada a nova matricula, deverd ser
encerrado o registro anterior, nele fazendo-se
as anotagdes necessarias.

Diante do exposto, dd-se provimento ac
recurso a fim de autorizar a matricula reque-
rida, expedindo-se, oportunamente, o compe-
tente mandado.

O julgamento foi presidido pelo Des. César
de Moraes e dele também participou o Des.
Pinheiro Franco, ambos com votos vencedo-
res.

Sdo Paulo, 23 de junho de 1981 — JU-
RANDYR NILSSON, relator.
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LOTEAMENTO

Empreendimento promovido por Municipalidade — Dispensa da apresentacio dos documen-
tos a que s¢ referem os ns. II, III, IV e VII do art. 18 da Lei 6.766/79 — Submissio
do pedido de registro, contudo, ao procedimento previsto no art. 19 da mesma lei.

Sendo o loteamento promovido pela Municipalidade, torna-se desnecessdria a
exigéncia de alguns documentos previstos na lei. Todavia, hd regras ds quais, como
loteadora, precisa se submeter, ndo podendo também ser dispensada de observar o
procedimento do art. 19 da Lei 6.766/79, que visa a tornar piiblico o empreendimento,

permitindo eventuais impugnagdes.

Apelacio civel 5740 — Itapira — Apelante: Prefeitura Municipal — Apelado: Oficial do

Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 574-0, da comarca de Itapira,
em que é apelante a Prefeitura Municipal, sen-
do apelado o Sr. Oficial do Registro de
Iméveis: Acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por vota-
¢#o unanime, dar provimento parcial ao recur-
50, nos termos adiante.

1. Tratase de didvida suscitada pelo Sr.
Oficial do Registro de Imdéveis, ante a apre-
sentagdo de requerimento firmado pela Prefei-
tura Municipal, com vista ao registro do
desmembramento de uma édrea de terras da
Municipalidade, decorrente de expropriagéo,
¢ desincorporada da classe de bens de uso
especial, passando para a de bens dominicais
ou disponiveis, desmembramento a ser feito
sem o cumprimento das exigéncias dos arts.
18 e 19 da Lei de Parcelamento do Solo
Urbano.

A ddvida foi julgada procedente.

Com o apelo a Prefeitura Municipal visa a
reforma integral do julgado, para efeito de
determinagiio do registro pleiteado.

Opina a douta Procuradoria-Geral da Jus-
tica pela confirmagiio da sentenga.

E o relatério.

2. Consiste a pretensdo da Municipalidade
em ficar desobrigada, para o registro do des-
membramento por ela projetado, da apresen-
tagdo dos documentos exigidos pelo art. 18
da Lei de Parcelamento do Solo Urbano, Lei
6.766, de 19.12.79 — & excegdo do titulo
de propriedade, que possui, decorrente de
expropriagéo — bem como da publicagio do
edital previsto no art. 19.

Como se sabe, o Municipio € entidade poli-
tico-administrativa da Reptiblica, “entidade
politico-administrativa de terceiro grau, na
ordem descendente da nossa Federagao: Uniéo
— Estados — Municipios”, como aduz Hely

Lopes Meirelles em seu “Direito Municipal
Brasileiro”, p. 21, Ed. Revista dos Tribunais,
3. ed., 1977.

Nido estd sujeita a Fazenda municipal,
assim como a Federal e a estadual, a exe-
cugdes, sendo decorrentes de sentenca judi-
cial. E o que deflui do art. 117 da CF.

Por outro lado, em razdo de seu posicio-
namento no quadro federativo brasileiro e da
elaboracéio legislativa decorrente, goza o
Municipio de imunidades no campo tributé-
rio, seus bens sdo impenhoriveis € ndo estd
ele sujeito ao protesto de titulo por falta de
aceite ou de pagamento. Ainda mais, o imé-
vel do projeto de desmembramento foi incor-
porado & Fazenda municipal mediante acfo
expropriatéria, ndo podendo ser objeto de
reivindicagdo, ainda que fundada em nuli-
dade do processo de desapropriacéo.

Isso lhe d4 uma situagdo a tornar desne-
cessaria, porque indtil, ou sem finalidade juri-
dica, a exigéncia de alguns documentos, como,
p. ex., a certiddo de Cartério de Protesto de
Titulos, em seu nome, como loteadora (art.
18, 1V, “b”, da Lei 6.766, de 19.12.79). Nem
necessitaria, obviamente, da “declaragdo do
conjuge. .. de que consente no registro do
loteamento” (art. 18, VII).

Todavia, hd regras as quais a Municipali-
dade, sendo loteadora, precisa se submeter,
como qualquer loteador. E o que ocorre com
a comprovacdo de obras exigidas pela pro-
pria legislagio municipal (art. 18, V) e com
a apresentagdo de exemplar de contrato-padrio
(art. 18, VI).

Também ndo pode deixar de se submecter
a0 procedimento de registro previsto no art.
19 da Lei 6.766, de 19.12.79, que visa a tor-
nar puablico o empreendimento, permitindo
eventuais impugna¢Ges e a manifestagdo do
Ministério Pablico.

3. Assim, impde-se o provimento parcial,
tdo-somente para admitir a possibilidade da
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Prefeitura Municipal de Itapira de instruir
seu pedido de registro de loteamento sem os
documentos mencionados nos ns. II, III, IV
e VII da Lei 6.766, de 19.12.79,

CONDOMINIO

Sdo Paulo, 25 de novembro de 1981 —
CARVALHO FILHO, pres. — AFONSO
ANDRE, corregedor geral e relator — DAL-
MO NOGUEIRA, vicepres.

Alteraciio decorrente da unificacio de unidades autdnomas — Aprovagiio pelo Poder Pablico
sem consentimento dos conddminos — Ineficdcia perante o condominio.

Se unificacdo de trés unidades numa s6 ndo se realiza no titulo constitutivo do
condominio, mas apenas perante os servigos piblicos municipais, as contribuigdes
condominiais devem seguir o primeiro daqueles critérios e ndo o que resultaria da
modificacdo ndo consentida pelos conddminos.

Apelacao civel 52.532 — Rio de Janeiro — Apelante: Getilio D’Alessandro — Apelado:

Condominio do Edificio Nacional (I TAR]).

ACORDAOQ

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo 52.532, em que € apelante Getdlio
D’Alessandro e apelado Condominio do Edi-
ficio Nacional: Acordam os Juizes da 7.* Cé-
mara do I Tribunal de Algada do Estado do
Rio de Janeiro, por unanimidade, em negar
provimento a apelagéo.

2. E processo sumarissimo.

A parte autora quer receber o condominio
¢ demais encargos dos aps. 813 e 814, cons-
tituindo-se a divida de Cr§ 2.241,00, referente
aos meses de janeiro de 1972 e julho de 1973.

3. Contestacdo, a fls., sustentando ser pro-
prietario, apenas, do ap. 815 — planta a fls.

4. Senten¢a, a fls., julgando procedente o
pedido e decretando o pagamento de Cr§
2.241,00, por ter verificado, em inspe¢do pes-
soal, que, embora transformadas inteiramente
em uma 56, eram pelo menos duas.

5. Apelagdo, a fls., pretendendo reformar
a sentenca para improcedéncia do pedido e
insistindo na questdo de que a fragdo ideal é
uma so.

6. O apelante era titular dos aps. 813, 814
e 815, correspondendo, obviamente, a trés
fragGes ideais.

As fragles ideais de cada apartamento, do

26

2° andar ao 10.° andar, sdo de , isto

10.369

quanto s unidades de 7 a 17, entre as quais

se encontram as do apelante, conforme con-

vengdo de fls. Logo, as fragdes ideais de seus
78

apartamentos deveriam totalizar ——.
10.369
7. Ora, como a contribuicdo nas despesas
do condominio é em proporgdo as respectivas
unidades, conforme cldusula 29, a fls., deve
o condominio em aprego concorrer com O
triplo do correspondente a uma unidade.

As unidades 813, 814 e 815 existiam, pri-
mitivamente, conforme se vé a fls.

A unificagdo de seus apartamentos em um
s6 operou-se apenas no plano administrativo,
conforme resulta de fls.

Assim, ndo tem razdo quando quer pagar
cotas relativamente a um sé apartamento.

O Dr. Juiz verificou em inspe¢do pessoal
(fls.) que os aps. 813 e 814 foram abrangidos
pelo 815, embora internamente sejam um s6.

Portanto, deveria pagar trés vezes a con-
tribuicido de um apartamento. Como o con-
dominio est4 a reclamar-lhe duas, ndo hé
como acolher a sua resisténcia ao cumprimen-
to das obrigagbes, que lhe é reclamado com
ponderagao.

Rio de Janeiro, 20 de agosto de 1980 —
BUARQUE DE AMORIM, pres. — PAULO
ROBERTO FREITAS, relator.



] URISPRUDENCIA 97

DUVIDA

Apelagiio por terceiro — Pedido, inclusive, de anulagio de escritura anterior — Inadmis-

sibilidade — Ilegitimidade de parte.

Terceiro prejudicado, para recorrer de sentenca, necessita comprovar sua capaci-

dade processual e seu interesse de ag

ir. O prejuizo que alega ter sofrido, condicdo

de interesse a reforma da sentenga, deve ser provado “quantum satis” para autorizar
o recurso. Simples alegacbes ndo sdo suficientes para autorizar a interferéncia de

terceiro.

Apelagao civel 10.165 — Cuiabd — Apelantes: Benedito Mendonga de Moura e sua mulher

— Apelado: René Neder (TJMT).

ACORDAOQ

Vistos, relatados e discutidos os autos de
apelagiio civel, classe II, S, 10.165, da Capi-
tal: Acordam os Juizes do Tribunal de Jus-
tica, em 1. Cémara Civel, na conformidade
da ata do julgamento e das notas taquigra-
ficas anexas, sem discrepéncia de votos, aco-
lher a preliminar suscitada no recurso, deci-
dindo, de acordo com o parecer da Procura-
doria-Geral da Justica, ndo conhecer do apelo.
Custas pelos apelantes.

Cuiabd, 29 de junho de 1981 — CARLOS
AVALLONE, pres. — LICINIO CARPI-
NELLI STEFANI, relator.

RELATORIO

O Des. Licinio Carpinelli Stefani: Nio se
conformando, Benedito Mendonga de Moura e
sua mulher, D, Neuza Maria Furlani Mendon-
¢a, na condigdo de terceiros prejudicados,
com a sentenga proferida pelo ilustre Titular
da 2.* Vara Civel, Dr. Flavio José Sertin, em
processo de divida suscitado por Arnaldo
Rondon, Oficial do Registro da 2.* Circuns-
crigho Imobilidria, julgada improcedente e
determinando o registro e matricula da escri-
tura de cessdo, apclaram aqueles, aduzindo
as seguintes razoes.

Que os apelantes, na condigio de promi-
tentes compradores, adquiriram um prédio na
Av. Couto Magalhdes 894, na cidade de Vir-
zea Grande, e, conforme declaragio de com-
pra ¢ venda, prometeram, também, vender
referido imével ao Sr. René Neder.

Que compreende a declaragio um pré-con-
trato apenas obrigacional, rescindivel a qual-
quer tempo, admitindo arrependimento das
partes contratantes. Nessas condigdes, um
instrumento ndo pode ser registrado & mar-
gem da transcricio 39.996, ademais, porque
o vendedor, na condi¢do de credor, o Banco
da Amazdnia S/A, nfo anuiu na referida
declaragio de compra e venda.

Tal declaragdo ndo constitui direito real,
oponivel a terceiros.

Que o Banco da Amazbnia s6 pode outor-
gar a escritura definitiva de compra e venda
dos apelantes.

Que os apelantes ndo sdo obrigados a cum-
prir o compromisso com o Sr. René Neder,
podendo optar pelo ressarcimento das perdas
e danos oriundas do procedimento.

Que o registro ndo pode ser feito, visto
que o imével em questdo pertence ainda ao
Banco da AmazoOnia.

Que a matricula 4.196 e respectivas aver-
bagdes feitas no Registro Imobilidrio da 2.*
Circunscrigdo, Cartério do 5.° Oficio, sdo
nulas de pleno direito, porque os apelantes
néo sdo titulares do dominio, ndo tendo o
Banco da Amazdnia lhes transferido o domi-
nio pleno do imével.

Se o imével ainda se encontra transcrito
sob n. 39.996, ocorre impossibilidade respei-
tante & efetivagio do registro pretendido.

Pedem os apelantes, afinal, a cassagdo da
determina¢do do Juiz, julgando, em conse-
qiiéncia, procedente a ddvida suscitada.

O apelado ofertou contra-razdes e manifes-
tou-se a douta Procuradoria-Geral da Justiga
pelo ndo conhecimento do apelo, por faltar
capacidade recursal dos apelantes e, em con-
tririo, ocorrendo o conhecimento, pelo impro-
vimento do recurso.

E o relatério.
Ao douto Revisor.

VOTO

O Des. Licinio Carpinelli Stefani (relator):
Preliminarmente, suscito a esta Camara a pre-
liminar de ilegitimidade “ad causam” do ape-
lante Benedito Mendonga de Moura, e sua
mulher, ndo se situando como terceiro pre-
judicado, para poder recorrer a esta instincia
superior.
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Tal posicionamento foi apontado pela douta
Procuradoria, tendo sido referendado anterior-
mente pelo apelado.

O objeto desta divida concerne a recusa
do Titular do Cartério do Registro da 2.*
Circunscrigio Imobilidria em efetuar o regis-
tro de documento, “declaragdo de compra e
venda”, apresentado por René Neder ¢ cele-
brado com o apelante Benedito Mendonga de
Moura.

Simples exame verificard que os apelantes
haviam cedido os direitos que detinham sobre
o imével, objeto da transagdo, aos apelados
(doc. de fls.), ndo possuindo, assim, legitimi-
dade para recorrer, sequer prejuizo a argiiir,

“Enquanto a capacidade processual ¢ o
interesse de agir estdo pressupostos na parte,
mercé de sua posigdo no processo, em se tra-
tando de terceiro, necessitam de sua compro-
vacdo. O prejuizo, condigdo de interesse a
reforma da sentenca, deve ser provado “quan-
tum satis” para autorizar o recurso. N#o basta
sua alegacio para autorizar a interferéncia do
terceiro” (TJBA, “Revista de Jurisprudéncia”
3/134).

Acresce dizer ser absolutamente impossi-
vel pretender quem nio foi parte de processo
de divida intervir no feito, sob a suposta

DOACAO CONJUNTIVA

figura de terceiro, e na fase do apelo, em pro-

cesso de divida, suscitar rescisdo de contrato

anteriormente e espontaneamente celebrado.
Por estes motivos, ndo conhego do apelo.

E como voto, Sr. Presidente.
VOTO

O Des. Carlos Avallone (1.° revisor): Com
o Relator.

VOTO

O Des. Onésimo Nunes Rocha (2.° revisor):
De acordo com o voto do Des. Relator.

DECISAO

Como consta da ata, a decisdo foi a seguin-
te: Sem discrepiincia de votos, acolhendo a
preliminar suscitada no recurso, decidindo de
acordo com o parecer da Procuradoria-Geral
da Justiga, ndo conheceram do apelo. Custas
pelos apelantes.

Presidéncia do Des. Carlos Avallone. Rela-
tor o Des. Licinio Carpinelli Stefani. Toma-
ram parte no julgamento os Des. Licinio Car-
pinelli Stefani, Carlos Avallone e Onésimo
Nunes Rocha.

Donatério casado no regime da comunhiio de bens — Falecimento — Subsisténcia integral
daquela para a vidva — Averbacio do fato mediante certidio do 6bito — Inteligéncia do
art. 1.178, parégrafo tnico, do CC e aplicagiio do art. 246 da Lei 6.015/73.

A doagdo feita a um dos conjuges, casados no regime da comunhio universal de
bens, deve ser considerada como conjuntiva. Assim, com o falecimento do marido, e
por aplicagdo da regra do pardgrafo tinico do art. 1.178 do CC, a doagiio subsiste
na totalidade para a vitva, afastada a necessidade de inventdrio.

A averbaciio é o meio de que se dispbe, no Registro de Imdveis, para fazer valer
o preceito do art. 1.178, pardgrafo tnico, do CC.

Apelagdo civel 4410 — Sdo Paulo — Apelante: Ministério Piiblico — Apelada: Maria de

Oliveira Medeiros (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 441-0, da comarca de Sao
Paulo, em que ¢ apelante o Ministério Pabli-
co, sendo apelada Maria de Oliveira Medei-
ros e interessado o Sr. Oficial do 15.° Car-
tério de Registro de Iméveis: Acordam os
Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagio unénime, negar

{:r_ovimento ao recurso. Custas na forma da
ei.

Por escritura lavrada, a fls. 26 do Livro
52, no 20.° Cartério de Notas da Capital, em
8.11.45, Maria Cindida Muniz de Medeiros
(ou Maria Candida de Medeiros) doou a seu
filho, José Jacintho de Medeiros (que, antes,
assinava José Muniz de Medeiros), com a
anuéncia de vérios terceiros, um terreno si-
tuado na R. Baixa, desmembrado do prédio
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193, antigo 9, daquela rua, imével onde o
donatério havia construfdo, & sua custa, uma
casa de moradia, na parte dos fundos. Por
todos foi dito estarem “de inteiro acordo com
a presente escritura, e que, se ocorrer o fale-
cimento dela, doadora, e sendo apurada no
respectivo inventdrio desigualdade dos qui-
nhdes hereditérios, ndo sé por forca de doa-
¢des feitas como, também, pela decorréncia
da partilha, ditos quinhdes serio igualados
com a reposi¢do que o ora donatdrio fard aos
demais herdeiros da parte de que ele & pro-
prietdrio por forca de sucessio de seu pai,
completando-se em dinheiro qualquer valor
que ainda faltar para essa igualdade, e tudo
isso para que o mesmo donatdrio ndo sofra
qualquer diminui¢do na 4rea do terreno que
ora recebe em doagdo” (fls.).

A escritura foi transcrita no Livro 3C, a
fls. 192, sob n. 3.304, em 28.8.46, no 15.°
Cartério de Registro de Iméveis da Capital,
sendo averbada a construgdo da casa (fls.).

O donatério era casado com a ora apelada,
desde 1935, no regime de comunhdo univer-
sal de bens (fls.).

Ocorrido o 6bito do adquirente do imével
(1976 — fls.), pretendeu a viiva a averba-
¢do desse falecimento, & margem daquela
transcricdo, para os efeitos de “subsisténcia
integral da mencionada transcri¢gio em nome
da requerente, Maria de Oliveira Medeiros, e
o de plena disposi¢do do dominio imobili4rio
referente ao bem objeto do aludido registro,
tudo de acordo com (o) que é autorizado
pelo pardgrafo dnico do art. 1.178 do CC”
(fls.).

Deixou de atendéla o Sr. Oficial daquele
Cartério, “por entender que o pedido ndo en-
contra apoio legal entre os atos enumerados
no art. 167, II, da Lei 6.015/73” (fls.).

Suscitada a divida, julgou-a improcedente
0 MM. Juiz de Direito da 1." Vara de Regis-
tros Pdblicos da Capital (fls.).

Dai o apelo do Ministério Priblico, em que
sustenta ter sido feita a doagdo ao cOnjuge
vardo, nao conferindo a suscitada, ora ape-
lada, a condigdo de donatéria, a despeito do
casamento no regime de comunhio universal
(fls.). O falecido deixou trés filhos, herdeiros
legftimos, que devem concorrer & meagéio, em
condigbes de igualdade com a vidva (fls.).
Entende, por final, que o falecimento de uma
pessoa ndo € de ser averbado no Registro de
Iméveis e que a averbagio nao modifica o

assentamento imobilidrio, eis que o imdvel
registrado deve ser inventariado entre os her-
deiros (fls.).

Jé decidiu este E. Conselho que a doagio
feita a um dos conjuges, casados no regime
da comunhéio universal de bens, deve ser con-
siderada como conjuntiva. “Essa idéia confir-
ma-se ¢ reforcase — diz o v. acérdido, da
lavra do Des. Mércio Martins Ferreira — atra-
vés da observacdo de que s6 a vontade do
doador ndo pode ensejar uma eventual inco-
municabilidade do bem doado, visto que tal
circunstincia, absolutamente excepcional, ndo
vem expressa na lei civil” (Ag. pet. 239.916,
in “Ac6rdéos do Conselho Superior da Magis-
tratura do Biénio 1974-1975", p. 172, Lex,
1977).

No mesmo sentido foi o julgamento dos
Elnfrs. 201.499, de que foi relator o ento
Des. Rodrigues de Alckmin, no E. 3.° Grupo
de Cémaras Civis do Tribunal de Justica (in
“Revista de Jurisprudéncia do TJSP” 25/188).

No caso presente, ademais, a doagdio con-
substanciou, em realidade, uma antecipagfo-
de heranga, tanto que com a presenga de:
anuentes e com a previsdo de eventual neces-
sidade de reposicio em dinheiro para efeito.
do estabelecimento de igualdade nos quinhdes
hereditérios (fls.). .

Por outro lado, a averbagfio é o meio de
que se dispde, no Registro de Iméveis, para
fazer valer o preceito do art. 1.178, paré-
grafo tnico, do CC.

Se o art. 167, II, da Lei de Registros Piibli-
cos ndo prevé a hipétese da averbacio pre-
tendida, a norma constante do art. 246 deter-
mina que, além dos casos expressamente indi-
cados no art. 167, 1I, se averbem “as sub-ro-
gagdes e outras ocorréncias que, por qualquer
modo, alterem o registro”. Por isso se de-
preende que a enumeragiio constante daque-
le preceito nfio é taxativa (v. Wilson de
Souza Campos Batalha, “Comentdrios & Lei
de Registros Piblicos”, vol. 11/856, Forense,
2. ed., 1979).

Assim, com o falecimento do marido, com
quem casada no regime da comunhdo uni-
versal de bens, e por aplicagdo da regra do
pardgrafo dnico do art. 1.178 do CC, a doa-
gdo subsiste na totalidade, para a viliva, afas-
tada a necessidade de inventirio (v. Agosti-
nho Alvim, “Da Doagdo”, p. 212, Saraiva, 3.*
ed., 1980; Washington de Barros Monteiro,
“Curso de Direito Civil — Direito das Obri-
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gagbes”, 2.* Parte, p. 128, Saraiva, 15.* ed.,
1980).

Diante do exposto, negam provimento ao
apelo. E o que decidem.

VINCULO
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Sdo Paulo, 14 de setembro de 1981 —
COSTA MANSO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — CARVALHO
FILHO, vice-pres.

Doagio — Reserva de usufruto — Extingéio por morte do casal doador — Clausulas restri-
tivas subsistentes — Inocorréncia de usufruto sucessivo.

Em doagdo com reserva de usufr
sulas de inalienabilidade e impenhora

uto para o casal doador, pode este impor cldu-
bilidade e determinar que por falecimento do

donatdrio 0 bem doado passe ao filho deste, livremente.

Apelagio civel 11.730-1 — Franca — Apelante: Maria da Gléria Amorelli — Apelado:

Juizo de Direito (1. TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 11.730-1, da comarca de
Franca, em que ¢ apelante Maria da Gléria
Amorelli, sendo apelado o Juizo: Acordam,
em 1. Camara Civil do Tribunal de Justica
do Estado de Sao Paulo, por votagdo unémi-
me, negar provimento ao recurso.

Na escritura de doagdo com reserva de
usufruto, foram impostas as cldusula de ina-
lienabilidade e impenhorabilidade, “de forma
tal que, por falecimento de cada donatério
e seu respectivo cOnjuge, os bens que lhe
couberam pela presente doagdo passem a per-
tencer livremente aos filhos desse casal dona-
tario”, Por morte dos doadores, pleiteou-se a
extingdo do usufruto, que foi deferida. Pre-
tendeuse, sem éxito, o cancelamento das
clausulas restritivas, a pretexto de estar con-
figurado o usufruto sucessivo, vedado pela lei.

A reserva do usufruto conjugada com o
vinculo de inalienabilidade caracterizaria a
instituigdo proibida, porque, com a morte do
usufrutudrio, o nu-proprietdrio seria conver-
tido em mero usufrutuédrio, ndo se consoli-
dando a plena propriedade, que lhe deve ser
assegurada. Para esse entendimento, como faz
Washington de Barros Monteiro (“Curso de
Direito Civil”, 111/284), identifica-se “o direi-
to real a vigorar num primeiro grau”, com
a sua reserva pelo doador. Mas, para a for-
macio da dupla substituigio, a pessoa do
doador ndo é levada em conta. Néo h4, ai, a
instituigio do usufruto, apenas objeto de re-
serva, ¢ simplesmente a transmissdo da nua-

-propriedade, sem obstdculo & imposigéo do
vinculo vitalicio. Ora, o usufruto sucessivo €
instifuido em favor de uma pessoa, para,
depois de sua morte, transmitir-se a terceiro.
H4 a nomeagio de dois beneficidrios, um
substjtuindo outro, o que néo ocorreu no caso,
pois o beneficiado com a nua-propriedade
entrou no gozo do bem a ele transmitido
“causa mortis”, com o falecimento do usufru-
tudrio (por reserva do direito ¢ ndo nomea-
¢do pelo doador). Se ndo hd a titularidade
sucessiva de usufruto regularmente instituido,
as cldusulas restritivas ndo sao invélidas. A
hip6tese tem a peculiaridade assinalada, que
dé a aparéncia de incompatibilidade com a
plena propriedade. Resulta, porém, ndo do
usufruto, mas da clausula de néo alienar.
Orientacio diversa acolheria o ilogismo de
inadmitir a doagdo da nua-propriedade, com
o vinculo da inalienabilidade, permitindo-o se
ndo houver reserva do gozo do bem.

O usufruto teve a duragio méxima, na
obliqua prefixago legal — a morte do usu-
frutugrio. Transmitiu-se na consolidagdo do-
minial prevista ¢ ndo por nomeagio do insti-
tuidor (e instituicdo ndo houve) ao nu-pro-
prietério, pouco importando restrigdes estabe-
lecidas e aceitas.

Impde-se, destarte, o improvimento do re-
curso. Custas na forma da lei.

O julgamento foi presidido pelo Des. Gal-
vio Coelho e dele também participou o Des.
Valentim Silva, ambos com votos vencedores.

Sio Paulo, 15 de setembro de 1981 —
OCTAVIO STUCCHI, relator.
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EXECUCAO EXTRAJUDICIAL

Alienagiio do imével nos termos do Dec.-lei 70/66 — Preexisténcia de seqiiesiro judicial-
mente decretado — Subsisténcia deste — Admissibilidade do registro da venda.

A alienacdo do imdvel na execugdo hipotecdria extrajudicial, promovida nos
termos do Dec.-lei 70/66, ndo importa extingdo de seqilestro judicialmente decretado,
embora a subsisténcia deste, por sua vez, ndo obste ao registro da carta de arrema-

tagao.

Agravo de instrumento 4.162 — Rio de Janeiro — Agravante: STINCO — Sociedade Tecno-
-Industrial de Conservagdo Ltda. — Agravada: Maria Inés Mendes Gongalves (TJR]).

RELATORIO

1. No curso da agdo proposta por Maria
Inés Mendes Gongalves contra Antenor da
Fonseca Rangel Neto, para declaragio da
extingdo de sociedade de fato e conseqiiente
partilha de bens, o Juizo “a quo” determinou
(fls.) o seqgiiestro de imdvel adquirido em
nome do réu e gravado de hipoteca sujeita
ao regime do Dec.-lei 70, de 21.11.66 (escri-
tura de fls.). O pedido foi julgado procedente
pela sentenga de fls., para o fim de, decla-
rada extinta a sociedade de fato, partilhar-se o
referido imével ou o seu valor, mais os ren-
dimentos que ele poderia produzir a titulo
de aluguéis. Esta Camara confirmou tal deci-
sd0 no julgamento da Ap. civel 14.408, por
acérddao de 21.10.80 (fls. dos autos princi-
pais).

2. Nesse interim, o credor hipotecério pro-
moveu execucdo extrajudicial, na forma do
Dec.-lei 70, cientificando o Juizo “a quo”, nos
autos do processo, das providéncias tomadas;
e STINCO — Sociedade Tecno-Industrial de
Conservagdo Ltda., em Ileildao pdblico de
27.6.80 (fls.), adquiriu o imdvel, mas o 9.°
Oficio do Registro Geral de Iméveis recusou-
-se a registrar-lhe o titulo, & vista da exis-
téncia do seqiiestro registrado. A arrematante
requereu ao Juizo que determinasse o cance-
lamento do seqgiiestro (fls.) e, ante o indefe-
rimento do pedido (fls.), interpds o presente
agravo, argumentando que a hipoteca era ante-
rior a constricdo judicial, fora regularmente
executada de acordo com a lei, por causa da
inadimpléncia do devedor, e o segiiestro ndo
podia obstar & alienagdo por essa forma.

3. Processado o recurso, o MM. Juiz “a
quo”, no juizo de retratagdo, reformou o pro-
nunciamento anterior, determinando se desse
baixa no registro do seqiiestro, a fim de per-
mitir que a arrematante registrasse o seu ti-
tulo (fls.). Assim decidiu por entender que
fora regular a alienagdo, por forca da exe-
cucdo extrajudicial; que o seqgiiestro visava a
evitar a venda do imdvel pelo réu, mas ndo
tinha a virtude de tolher a atuagio do credor

“

hipotecério; e que a transferéncia do imével
para a arrematante ndo impede a execugio da
sentenca, pois esta determinou, alternativa-
mente, a partilha do bem ou do seu valor,
restando & autora a possibilidade de exigir
do réu a metade deste.

4. Diante disso, requereu a autora, tempes-
tivamente, a subida do instrumento, na forma
do art. 527, § 6., do CPC. Sustenta que foi
ilegal a alienagdo extrajudicial do imével e
que ao Juizo “a quo” ndo era dado reformar
decisdo trinsita em julgado; os interesses do
credor hipotecédrio seriam atendidos ao ensejo
da alienacdo judicial, na execugdao da sen-
tenga.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do
agravo de instrumento 4.162, em que figuram
como agravante STINCO — Sociedade Tecno-
-Industrial de Conservagdo Ltda. e como
agravada Maria Inés Mendes Gongalves, ora
invertidas as respectivas posigdes processuais,
em virtude da reforma do pronunciamento
agravado no juizo de retratagdo: Acordam os
Juizes da 5.° Cémara Civel, em sessdo de
30.6.81, por unanimidade, integrando neste o
relatério de fls., em dar provimento ao agravo
para determinar que se restabeleca o registro
do seqiiestro, sem prejuizo do registro da
carta de arrematagdo. Custas “ex lege”.

1. Ocorreu, na hipétese, equivoco funda-
mental, consistente em supor que a subsis-
téncia do seqiiestro, registrado, obstava ao
registro da carta de arrematagdo. Nao: sé que
o imdvel seqiiestrado permaneceria sujeito a
constricdo judicial, apesar de transferido o
respectivo dominio & arrematante. Alids, no
oficio de fls. dos autos principais, o Juizo
“a quo™ ndo proibiu a efetivagio de novos
registros, mas unicamente a subordinou a pré-
via autorizagio judicial. Portanto, a arrema-
tante ndo precisava requerer o cancelamento
do registro do seqiiestro, sendo apenas soli-
citar ao Juizo a referida autorizagéio, para re-
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gistrar o seu préprio titulo. Note-se, de pas-
sagem, que nao se explica a sua declaragio
de haver sido “surpreendida” com a verifi-
cagdo da existéncia do seqiiestro: este fora
registrado justamente para evitar, com a pu-
blicidade, eventuais surpresas aos possiveis
adquirentes do imdvel. Pela mesma razéo, era
e € oponivel a estes.

2. A execugdio extrajudicial foi legitima-
mente promovida, embora ndo pudesse ter a
virtude de fazer cessar o seqiiestro judicial-
mente decretado. Se este ndo impedia o cre-
dor hipotecdrio de agir na forma do Dec.lei
70, para cobrar seu crédito, a reciproca € ver-
dadeira: a alienagdo do imével, na execugdo
hipotecéria extrajudicial, tampouco podia pre-
judicar a autora da agiio de extingdo de socie-
dade de fato e partilha de bems, em cujo
favor se decretara o seqiiestro, regularmente
registrado. A constri¢io judicial tinha de sub-
sistir, a despeito da aquisicio do dominio
pela arrematante.

3. Nem se argumente com o disposto no
art. 808, III, do CPC, para concluir que, trin-
sita em julgado a decisdo no feito principal,
cessaria “ipso facto” a eficdcia do seqiiestro.
Aquele dispositivo tem de ser interpretado
como referente apenas aos casos de extingéo
do processo como solugio desfavordvel ao
beneficidrio da providéncia cautelar (cf. Gale-
no Lacerda, “Comentérios ao Cédigo de Pro-
cesso Civil”, vol. VIII, t. 1/408, Rio, 1980;
Humberto Theodoro Jinior, “Processo Cau-
telar”, Sdo Paulo, 1976, p. 150; idem, “Comen-
tdrios ao Coédigo de Processo Civil®, vol.
V/154, Rio, 1978). “In casu”, o pedido foi
julgado procedente, de modo que a tutela
cautelar, em favor da autora, subsiste, em
principio, ao término do processo de conhe-
cimento. Ao 6rgdo judicial, sem ddvida, fica
sempre salva a possibilidade de revogar o se-
qiiestro (CPC, art. 807, “caput”, primeira
parte). Mas ndo foi 0 que aconteceu aqui:
determinou-se, no juizo de retratagdo, o can-
celamento do registro, sem que se haja pre-
viamente revogado a medida pela forma re-
gular.

4. Pelos motivos expostos, merecia refor-
ma, “data venia”, a decisdo que ordenou o
cancelamento do registro do seqiiestro. Fica
expressamente ressalvado, entretanto, que tal
registro ndo constitui empecilho ao da carta
de arrematagao, autorizado pelo Juizo; e que
este, se entender que jé ndo se justifica, &
luz dos principos aplicdveis, a manutengdo do
seqiiestro, poderd a qualquer tempo revogi-lo,
determinando, em conseqiiéncia dessa even-
tual revogagdo, que se cancele o respectivo
registro.
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Rio de Janeiro, 30 de junho de 1981 —
GRACCHO AURELIO, pres. sem voto —
BARBOSA MOREIRA, relator.

ACORDAO EM EMBARGOS
DE DECLARAGAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
embargos de declaragdo no agravo de instru-
mento 4,162, em que é embargante Maria
Inés Mendes Gongalves e embargada STINCO
— Sociedade Tecno-Industrial de Conserva-
¢do Ltda.: Acordam os Juizes da 5. Cimara
Civel, por unanimidade, em sessdo de 25.8.81,
em rejeitar os embargos.

1. Agravou a ora embargada da decis@o
que indeferira o cancelamento de seqiiestro
de imével, decretado em favor da ora embar-
gante, no processo por esta instaurado a fim
de obter, em face de Antenor da Fonseca
Rangel Neto, a declaragdo da extingdo de
sociedade de fato e consegiiente partilha de
bens. O cancelamento fora requerido pela ora
embargada com base no fato de se lhe ter
alienado o imével em leildo extrajudicial, por
forga de execugdo hipotecéria sujeita ao regi-
me do Dec.-lei 70, de 21.11.66, ndo conse-
guindo a adquirente, contudo, registrar seu
titulo, recusado pelo 9.° Oficio do Registro
Ge:ial de Iméveis em razdo do seqiiestro regis-
trado.

No jufzo da retratagdo, o MM. Juiz “a quo”
reconsiderou o pronunciamento, para deter-
minar que se desse baixa no registro do se-
giiestro, a fim de possibilitar & ora embar-
gada o do seu titulo. A vista disso, a ora
embargante requereu a subida do instrumento,
nos termos do art. 527, § 6.°, do CPC.

2. Pelo acérddo de fls., esta Camara refor-
mou a nova decisio do Jufzo de primeiro
grau, ordenando que se restabelecesse o re-
gistro do seqiiestro, sem prejuizo do registro
da carta de arrematagdo, uma vez que ndo
havia nem hé incompatibilidade entre ambos:
o bem sujeito a constrigdo judicial (seja se-
qiiestro, arresto ou penhora) néo se torna, 56
por isso, inaliendvel, sucedendo apenas que
o gravame continua a incidir sobre ele, a des-
peito de sua transferéncia para o patrimdnio
do adquirente. A esse julgado opde a primitiva
agravada, que depois passou a agravante e
em cujo proveito se reformou a decisdo, os
presentes embargos declaratérios, nos quais
alega a existéncia de omissBes, consistentes no
siléncio do acérdéo sobre os seguintes pontos:
a) legitimidade ou nd@o do leiléo extrajudicial,
com relagiio ao imé6vel seqiiestrado; b) contra-
riedade ou nio do mesmo ato ao disposto no
Cé6digo de Processo Civil, art. 823, c/c os
arts. 818 a 821, “estando o bem fora de mer-
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cado, indisponivel”; c) ocorréncia ou ndo de
ofensa ao preceito constitucional “que asse-
gura & embargante a aplicagdo da lei federal
vigente”, assim como ao art. 153, §§ 2.° e 3.7,
da CF.

3. O objeto da impugnagao apreciada no
agravo era a decisdo de fls., proferida no juizo
de retratagdo, pela qual o Juizo “a quo” de-
terminou a baixa do seqiiestro no Registro
de Iméveis. Portanto, o que & Cémara com-
petia fazer, no julgamento, era simplesmente
confirmar ou cassar a ordem de cancelamen-
to. Pronunciou-se ela neste ltimo sentido,
mandando restabelecer o registro do segiies-
tro. Assim, é 6bvio, beneficiou a ora embar-
gante, que saiu vitoriosa no incidente, afigu-
rando-se de certo modo paradoxal que ndo se
haja dado por satisfeita com a decisio da
Cémara, pois a subsisténcia do seqgiiestro a
deixou garantida.

Parece que a ora embargante néio agrada-
ram as consideragdes feitas no ac6érdao sobre
a compatibilidade entre os dois registros, o
do seqiiestro e o da carta de arrematag@o.
A rigor, porém, este iltimo ndo estava em

LOTEAMENTO IRREGULAR
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causa, jA que a impugnacdo apreciada versava
unicamente sobre o primeiro. Quer ela que se
esclareca que foi ilegitimo o leildo extrajudi-
cial. Mas ndo havia necessidade de declard-lo
tal para ordenar o restabelecimento do regis-
tro do seqiiestro. Os pontos que a ora embar-
gante acoima de omissos ndo integravam o
“thema decidendum” no agravo. Isso é par-
ticularmente manifesto no que tange & alega-
da infragdo ao preceito constitucional — aliés
niio indicado — que asseguraria & embargan-
te “a aplicagdo da lei federal vigente”, bem
como & suposta violagdo do art. 153, 8§ 2.° e
3.°, da Carta da Repiblica, em tudo e por tudo
estranhos A& matéria “sub judice”.

4. Inexiste, portanto, no ac6rdio embar-
gado, “omissdo”, no sentido legal, suscetivel
de ser suprida mediante embargos declaratd-
rios. O que se tinha de decidir foi efetiva-
mente decidido — de resto, a favor da ora
embargante. Dai a rejeicdo, que se impde, dos
presentes embargos.

Rio de Janeiro, 25 de agosto de 1981 —
GRACCHO AURELIO, pres. sem voto —
BARBOSA MOREIRA, relator.

Abertura de ruas e pragas permitindo o parcelamento de gleba ¢ venda de lotes — Poste-
rior urbanizaciio do local pela Prefeitura — Pretensfio de que sejam averbadas as ruas e
pracas existentes para transformar o empreendimento em desmembramento — Inadmissi-

bilidade.

Uma das diferencas entre loteamento e desmembramento consiste em se entender
o primeiro como um meio de urbanizagdo, sendo o ouiro apenas uma reparticdo da

gleba, sem atos de urbanizacao.

Sendo irregular um loteamento, impde-se seja regularizado e nao transformado em
desmembramento, pelo fato de terem side posteriormente urbanizadas as ruas e pragas

abertas na gleba.

Apelagdo civel 4390 — Laranjal Paulista — Apelante: Luiz Carlos Alves Pires — Apelado:
Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 439-0, da comarca de Laranjal
Paulista, em que € apelante Luiz Carlos Alves
Pires, sendo apelado o Sr. Oficial do Regis-
tro de Iméveis: Acordam os Desembargadores
do Conselho Superior da Magistratura, por
votagdo unénime, adotado o relatério de fls.,
negar provimento ao recurso.

Pela escritura de fls., layrada a 1.4.80, a
outorgante vendedora desmembrou do rema-
nescente de imével matriculado em seu nome

“um lote de terreno, sem benfeitorias, com
frente para a R. José Bernardino de Senas,
onde mede 9 m, igual medida nos fundos,
onde divide com Jodo Campana, por 25 m;
de ambos os lados, da frente aos fundos divi-
sando pelo lado direito de quem da frente o
olha com Maria Augusta Gongalves, e do
outro lado com Helena Vieira de Freitas
Sennas, fechando-se o perimetro com 225 m?,
situado no lado direito da rua fronteiri¢a, no
sentido cidade-bairro, e distante, pelo seu lado
direito de quem da frente o olha, 30,70 m
da esquina com a R. José Rodrigues Macha-
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do, estando a quadra completada pelas men-
cionadas vias prblicas, mais a R. José Bellot-
to e R. Cirfaco Ferreira do Amaral, na Vila
S#@o José, zona urbana desta cidade e comar-
ca, langado individualizadamente na Prefei-
tura sob n. 1.957/79” (cf. fls.).

Na impugnacio da ddvida, o suscitado ape-
lante afirmou corresponder ao n. 7 da quadra
E o lote em questdo (fls.).

Demonstram os autos que o lote objeto da
escritura integra um loteamento existente —
denominado “Vila Sdo José” — planejado
com intmeros lotes, ruas e até uma praga,
“Getillio Vargas” (cf. planta oferecida pelo
Oficial suscitante, fls.).

E loteamento irregular, sem inscrigdo, nos
termos do Dec.-lei 58/37. Alias, irregularis-
simo — para usar a expressio do douto Pro-
curador da Justica Nicolau Zarif — inclusive
com modificagBes no plano (cf. fls.). Segundo
a planta da Vila Sao José, o lote 7 da quadra
E faz frente para a Praca Getilio Vargas, cuja
existéncia nem consta da certiddo de fls., da
Municipalidade.

N&o se pode considerar o empreendimento
imobilidrio denominado “Vila Sdo José”, na
sua origem, um loteamento — com a abertura
de ruas e praga, a permitir um razodvel name-
ro de lotes de terreno na édrea de 28.449 m?
(cf. matricula 36, de 6.2.76, a fls.) — e, agora,
um desmembramento — em vista da urbani-
zagdo do local, averbada a abertura de ruas
e da praga (cf. fls.).

Uma das diferengas entre loteamento e des-
membramento consiste exatamente em se en-
tender o primeiro como um meio de urb_mli-
zagdo, sendo O outro apenas uma reparti¢cao
de gleba, sem atos de urbanizago (cf. Marino
Pazzaglini Filho e outros, “Da Nova Lei de
Parcelamento do Solo Urbano”, p. 13,
Emplasa, 1980).

O sucesso obtido pelos loteadores ndo

transmuda em outra a modalidade inicialmen-
te adotada no fracionamento da &rea.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
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Se a proprietdria da gleba origindria logrou
transmitir lotes por desmembramento (cf. fls.),
isso ocorreu antes da Lei 6.766, de 19.12.79,
como observou o Oficial suscitante (fls.).

T4 a escritura apresentada a registro é pos-
terior & vigéncia daquela lei. Pouco importa
faca referéncia a um compromisso particular
anterior — cujos termos e cuja validade se
desconhecem.

Torna-se necesséria, isto sim, a regularizacgéo
do loteamento, ou de seu remanescente, como
se tem admitido em casos semelhantes, com
levantamento adequado da drea por profis-
sional habilitado, a permitir ao Cartério do
Registro de Iméveis verificar, com seguranca,
a disponibilidade de espago, quando do ato
de registro ou averbagdo referente a cada uni-
dade, isoladamente, e para que seja respeitada
a regra da correta identificagio do imével na
matricula (cf. art. 176, § 1.5, II e III, da Lei
de Registros Piblicos).

Além disso, no caso especifico dos autos,
a escritura se refere a anterior compromisso
particular, lavrado a 1.7.74 (fls.), enquanto
que o imposto sobre a propriedade territorial
urbana, vencido e recolhido aos cofres muni-
cipais a 1.4.80 (fls.), estd lancado em nome
de Jodo Campana, antecessor do suscitado
apelante, segundo afirmagdo deste (fls.). Se
assim ¢é, este é que deveria figurar como outor-
gado comprador, a menos que comparecesse
a lavratura da escritura como anuente (mesmo
ndo inscrito ou averbado o compromisso).

De resto, mostra-se correta a exigéncia de
comprovagdo de inscricdo no CGC, visto tra-
tar-se de loteadora a outorgante vendedora (cf.
art. 3.°, III, do Dec.-lei 1.381/74, na redagio
do art. 10 do Dec.-lei 1.510/76), bem como a
de exibicdo do Certificado de Quitagdo do
INPS (cf. art. 141, § 3.°, “a”, da Lei Orga-
nica da Previdéncia Social).

Assim, o apelo ndio merece provimento.

Sdo Paulo, 6 de outubro de 1981 — COSTA
MANSO, pres. — AFONSO ANDRE, corre-
gedor geral e relator — CARVALHO FILHO,
vice-pres.

Loteamento nos moldes do Dec.lei 58/37 — Instrumento particular nio averbado no
Registro Imobilifrio — Promessa posterior de cessio sem outorga uxéria — Nulidade —

Aplicacio do art. 11 do Dec.-lei 58/37.

Tratando-se de terrenos loteados nos moldes do Dec.-lei 58/37, é indispensdvel a
outorga uxdria na cessao de direitos de promessa de venda e compra de lote.

Apelagdo civel 11.169-2 — Sorocaba — Apelante: Anna Mazaro — Apelados: Francisco

Sidnei Lopes e sua mulher (T]SP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 11.169-2, da comarca de Soro-
caba, em que € apelante Anna (ou Ana) Maza-
ro, sendo apelados Francisco Sidnei (ou Sid-
ney) Lopes e sua mulher: Acordam, em 8.*
Camara Civil do Tribunal de Justica do Esta-
do de Sdo Paulo, adotado o relatério de fls.,
por votagdo unéinime, dar provimento parcial
a0 recurso.

1. Casal separado de fato hé longos anos.
Ainda quando viviam em comum, adquiriram
por instrumento particular de compromisso de
venda e compra dois lotes de terreno, em
loteamento inscrito nos moldes do Dec.-lei
58/37 (fls.). Aludido instrumento n#o teria sido
averbado no Registro Imobilidrio competente
(art. 5.° do Dec.-lei 58, fls.).

Sem a outorga da esposa, o marido teria
prometido ceder os direitos de compromisso
do lote 6 da quadra 8 do qual o casal é
promitente comprador, aos réus, conforme
instrumento particular de fls.,, aos 2.5.73.
Visa, entdo, a autora a anular o ato realizado
pelo marido sem o seu consentimento. A
sentenga, depois de posta a questdio, ou seja,
saber-se se o marido, casado no regime da
comunhdo universal de bens, pode ou nio
ceder os direitos de promessa de venda e
compra de lote sem a outorga uxdria (fls.),
concluiu pela improcedéncia da agdo, sob o
sustento de que, tratando-se de obrigacdo de
fazer, podia o marido assumi-la, independen-
temente da outorga da mulher, que é terceira
em relacio a obrigagdo objeto do pedido anu-
latério, nfio a obrigando, destarte. E, via de
conseqiiéncia, ndo lhe cabe sustentar a invali-
dade do ato, que se apresenta formalmente
em ordem. Dai o apelo de fls., reiterando o
pedido de procedéncia da agéo.

2. A orientacdo da sentenca tem apoio em
julgados do STF (RE 86.486-SP e 72.176-RS,
o primeiro relatado pelo Min. Thompson
Flores e o segundo pelo Min. Rodrigues de
Alckmin). Nesses julgados partiu-se do pres-
suposto de que, em se tratando de compro-
misso de venda e compra (o caso dos autos
é de mera promessa de cesséo de direitos de
compromisso de venda e compra), por gerar
apenas obrigacdo de fazer. n@o se exige, para
a sua validade ou eficdcia, a outorga da
mulher do promitente vendedor. Essa outorga
s6 seria necessdria para a transmissio da
propriedade ou constituicdo de direito real, o
gque, no caso, inocorre, pois, como se vé de
fls., a promessa nio foi levada ao Registro
Imobilidrio. Em tal caso, o marido assume,
préprio nome, a obrigaciio de realizar ato seu,
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bem como de obter fato de terceiro (mencio-
nada outorga uxéria da mulher), que ¢ indis-
pensidvel para o aperfeicoamento do ato juri-
dico, ou seja, a escritura definitiva de venda
e compra. Assim (sdo palavras do julgado
RE 86.486, acima citado), se ndo puder obter
essa outorga, ndo poderd cumprir as obriga-
¢des decorrentes do compromisso, razdo por
que deverd responder pela agdo de perdas e
danos, nos termos do art. 929 do CC. A
mulher, no caso, é terceiro e o compromisso
{ou promessa) ndo &€ oponivel a ela, em vir-
tude de se tratar de “res inter alios acta”.
Dai a improcedéncia do pedido anulatério
desse ato juridico, eficaz em relagdo ao mari-
do e sem qualquer eficicia em relacdo 2
mulher.

Essa orientagdo pode ter aplicagio em se
tratando de iméveis ndo loteados, mas é de
duvidosa aplicagéo em terrenos loteados nos
moldes do Dec.-lei 58, como é o caso dos
autos. Para esses a lei é expressa: indispen-
sdvel a outorga uxdria quando seja casado o
vendedor (art. 11 do Dec-lei 58). E a vigente
Lei 6.766/79 estende a obrigagdo aos atos de
alienagdo ou promessa de alienagdo, ou de
direitos relativos (§ 3.° do art. 18 da Lei 6.766).
E é de ficil compreensdo que assim o seja,
pois o art. 27 da citada Lei 6.766 declara
que, “se aquele que se obrigou a concluir con-
trato de promessa de venda ou de cessdo
ndo cumprir a obrigaciio, o credor poderd no-
tificar o devedor para a ouforga do contrato
ou oferecimento de impugnagdo no prazo de
15 dias, sob pena de procederse ao registro
do pré-contrato, passando as relagdes entre as
partes a ser regidas pelo contrato-padrdo.

“§ 1.° Para os fins deste artigo, terdo o mes-
mo valor o pré-contrato, a promessa de cessao,
a proposta de compra, a reserva de lote ou
qualquer outro instrumento, do qual conste
a manifestagio da vontade das partes, indi-
cagdo do lote, o prego e o modo de paga-
mento, ¢ a promessa de contratar.”

Observe-se que o legislador teve em mira
cobrir qualquer das hip6teses, ou mesmo expe-
dientes, afastando as filigranas juridicas, para
dar garantia ao comprador. Se assim €, se o
compromisso, ou a promessa, ou o simples con-
trato, pode ser inscrito a qualquer tempo e
permitir a adjudicacdo compulséria a favor
do promitente comprador, de evidéncia hiali-
na que ndo s6 os efeitos reais dai decorren-
tes como os pessoais dependentes do paga-
mento do preco estio a demonstrar a obri-
gatoriedade da participagio da mulher em
tais contratos. Se a lei admite a execugéo coa-
tiva decorrente da adjudicagdo compulséria, ¢é
de igual evidéncia que a eventual dispensa-
bilidade dessa outorga conduzitd A passagem
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da propriedade a terceiro sem o consentimen-
to da mulher, em flagrante infraco a regra
do art. 235 do CC.

E, de mais a mais, mesmo que aderissemos
4 tese da sentenca, em sua pura ortodoxia,
com a conclusio de que, ndo obtido pelo ce-
dente (0 marido) o consentimento da mulher
(fato de terceiro) para outorga do titulo defi-
nitivo ao cessiondrio (réus), abrir-se-ia para
os ultimos a agio de perdas e danos contra
o marido inadimplente, sem que por tal agio
respondesse a mulher (autora), vez que se
trata de “res inter alios acta”, o resultado
final serd sempre este, de responder o marido
da autora pelas perdas e danos que ao caso
couber. Ora, se assim é, mais razoavel a poli-
tica judicidria de um Pais que ndo pode darse
ao luxo de ficar a encarecer a Justica, antes,
que deve praticd-la corajosamente, que desde
logo se desconstitua o contrato feito sem a
outorga uxéria, com a declaragio de que aos

ZONA URBANA
Delimitagéio

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 9

réus se abre desde logo a possibilidade de
reclamar pessoalmente do figurante vardo, no
instrumento de fls., as perdas e danos pelo
descumprimento contratual.

Em conseqiiéncia, d4-se provimento parcial
ao recurso para declararse desconstituido o
instrumento de fls., condenados os réus &
devolugdo da posse do mencionado lote &
autora, ressalvando-se-lhes néo sé a agdo por
perdas e danos dirctamente & outra parte
contratante do instrumento de fls. mas, tam-
bém, retengdo por eventuais acessOes que
tenha realizado no imével, até delas ser inde-
nizado (art. 547 do CC). Pagaréio os réus ao
advogado da autora a verba honoriria de
Cr$ 5.000,00 e as custas do processo.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des. Aquino Machado e Milton
Coccaro,

Sdo Paulo, 26 de margo de 1981 — ALVA-
RES CRUZ, pres. e relator.

— Competéncia privativa da Municipalidade — Desnecessidade de prévia

audiéncia do INCRA — Inteligéncia dos arts. 15, II, “a”, da CF e 32, § 1.°, do CTN.

Cabe exclusivamente ao Municipio fixar, por lei propria, a zona urbana, obede-
cidos, para fins de incidéncia do imposto predial ou territorial, os requisitos fixados

no art. 32, § 1°, do CTN.

A averbacio da mudanga da natureza do imével, de rural para urbano, pode ser
feita com a comprovagdo de baixa no cadastro agrdrio ou com a declaragdo legal

de imdvel urbano.

Apelagio civel 4270 — Tieté — Apelante: Célio Souto Madureira — Apelado: Oficial do

Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagiio civel 4270, da comarca de Tieté,
em que é apelante Célio Souto Madureira,
sendo apelado o Sr. Oficial do Cartério de
Registro de Iméveis e Anexos: Acordam os
Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por vota¢do unfinime, negar pro-
vimento ao recurso, com observagao.

1. Cinge-se a controvérsia em se saber se
o lote de terreno do apelante, a ser desmem-
brado de érea maior — localizada na zona
urbana de Tieté, mas cadastrado no INCRA
como rural — pode ser levado a registro, sem
a prévia audiéncia do INCRA.

Pretende o apelante que, estando o imdvel
cadastrado na Prefeitura Municipal, sobre ele

incidindo o imposto territorial urbano, néo se
pode falar em desmembramento de imével
rural. Ademais, o lote de terreno foi objeto
de escritura pablica lavrada anteriormente &
Lei 6.766, de 19.12.79, que dispds sobre o
parcelamento do solo urbano.

A Constituicdo da Reptblica assegura a
autonomia municipal, pela administragio pré-
pria, no que respeite ao seu peculiar interesse,
em especial quanto & arrecadagdo de tributos
de sua competéncia (art. 15, II, “a”).

O Cédigo Tributdrio Nacional (Lei 5.172,
de 25.10.66) dispde que, para os efeitos de
cobranga de imposto sobre a propriedade pre-
dial e territorial urbana, deve ser entendida
“como zona urbana a definida em lei muni-
cipal” (art. 32, § 1.°).
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Por sua vez, a Lei Organica dos Municipios
(Dec.-lei Complementar estadual 9, de
31.12.69) estabelece que “a delimitagio do
perimetro urbano serd efetuada por lei muni-
<ipal, observados os requisitos do Cédigo Tri-
butdrio Nacional” (art. 120).

Como se v&, é da competéncia exclusiva
do Municipio fixar, por lei prépria, a zona
urbana, obedecidos, para fins de incidéncia do
imposto predial ou territorial, os requisitos
fixados no art. 32, § 1.°, do CTN.

Na hipétese dos autos, todavia, ndo existe
a demonstracdo objetiva de que o imével se
encontra localizado na zona urbana, agora
presumivelmente destinado a fins urbanos.

PARTILHA

Assim, nega-se provimento ao recurso.

Fica, entretanto, a observacdo, & semelhan-
¢a do que ocorreu no julgamento da Ap. civel
311-0 (in DJE 19.12.80, p. 8) e tendo em
vista o despacho proferido pela E. Correge-
doria Geral da Justica no proc. CG-53.995/80
(in RDI 5/135), de que o registro podera ser
feito com a comprovagdo de baixa no cadas-
tro agrério, ou com a averbacdo da declara-
¢do legal de imével urbano, nos termos do
art. 246 da Lei de Registros Priblicos.

Sao Paulo, 14 de setembro de 1981 —
COSTA MANSO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — CARVALHO
FILHO, vice-pres.

Bens de casal — Oponibilidade contra terceiros — Indispensabilidade do registro imobi-

lidrio.

A partitha dos bens s6 produz efeitos, em relacio a terceiros, depois de registrada
a sentenga no cartdrio da situagdo do imdvel. Se a sentenca s6 foi registrada depois
de penhorado algum dos bens, é ela inoponivel & respectiva execugao.

Apelagao civel 28.101 — Rio de Janeiro — Apelante: UNIBANCO — Unido de Bancos
Brasileiros S/A — Apelado: Silvano Lopes (I TAR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 28.101, em que ¢ apelante
UNIBANCO — Unido de Bancos Brasileiros
S/A e apelado Silvano Lopes: Acordam os
Juizes da 2.* Camara Civel do I Tribunal de
Algada do Estado do Rio de Janeiro, por
unanimidade, em dar provimento ao recurso
para rejeitar os embargos e condenar o apela-
do ao pagamento das custas do processo e
dos honorérios do advogado do apelante, fixa-
dos em 20% do valor da causa.

Assim decidem, integrando neste o relats-
rio de fls., pelas razdes que correm.

Para justificar os embargos, o ora apelado
instruiu a inicial com um instrumento parti-
cular de “promessa de venda” (fls.) e uma
certidao de escritura piblica de “compra e
venda” (fls.).

Com essa prova pretendia a insubsisténcia
da penhora.

A sentenca desprezou a prova assim feita
e, no particular, se houve com acerto.

Com efeito, a escritura piblica sé6 foi
lavrada depois da efetivagio da penhora,
sendo, pois, manifestamente inoponivel ao ato
de constrigdo.

E o instrumento particular, embora apre-
sente data anterior & penhora, nio pode ser
havido como escrito naquele dia, porque, em
relagio a terceiros, o documento particular
considera-se datado no dia de ocorréncia de
uma das hipéteses previstas no art. 370 do
CPC. Na espécie, a niio ser a apresentagdo
em Juizo, através destes embargos, o documen-
to de fls. ndo se enquadra em qualquer outra
hipétese do citado art. 370, devendo, portan-
to, ser considerado, para efeito desta exe-
cucdo, como datado em 15.6.77, dia em que
os embargos foram ajuizados. Sendo essa data,
como ¢é curial, posterior & penhora, tem-se
que o indigitado documento &, também, ino-
ponivel & presente execugio.

Em tais condigdes, afigura-se indisputédvel
que, com base em qualquer dos documentos
que instrufram a inicial (fls.), os embargos
ndo poderiam, mesmo, lograr éxito.

Assim entendido, resta examinar o funda-
mento acolhido pelo nobre Julgador, segundo
o qual, por for¢a do desquite, o imdével,
quando foi penhorado, j4 ndo pertencia ao
executado, ¢ sim & sua ex-esposa.

Ao ver da Cémara, esse argumento apre-
senta-se insufragével.
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E que a partilha de iméveis, em virtude de
separaciio judicial, s6 é oponivel a terceiros
se a respectiva sentenca estiver registrada no
cartério da situacdo do imdvel, como exigem
os arts. 167, I, n. 22, e 169 da Lei 6.015/73.

“In casu”, a penhora foi feita em 20.11.75.
A esse tempo o imével figurava no Registro
Imobilidrio em nome do executado Francisco
Agostinho dos Reis Pereira Magalhdes, sem
qualquer referéncia & partilha ou adjudicagéo
a sua esposa (fls. dos autos da execugdo).

Diivida ndo h4, portanto, de que a penho-
ra foi bem realizada.

Aliés, deve-se observar que, & época do ato
de apreensdo, a sentenga de adjudicagdo ndo
poderia, mesmo, estar registrada, porque sé

EXECUCAO

posteriormente é que foi proferida, como se
vé da cépia acostada a fls. dos autos do
incidente de falsidade (em apenso).

Em resumo: quando foi proferida a sen-
tenga de adjudicagio o imdvel j4 estava
penhorado, sendo, assim, inoponivel & exe-
cug@o a aludida sentencga.

Com esses fundamentos, dé-se provimento
a0 recurso para julgar improcedentes os
embargos.

Rio de Janeiro, 13 de novembro de 1980
— AUREO CARNEIRO, pres. sem voto —
NARCIZO PINTO, relator — Participaram
do julgamento os Juizes Miguel Paché e Lucia-
no Belém.

Imével em outro juizo — Penhora com base em certidéo do Registro de Iméveis — Neces-
sidade de precatéria — Inteligéncia do art. 658 do CPC.

A expedigdo de precatdria para o juizo da situagdo do bem, para a realizagdo da

penhora, é procedimento indispensdvel.

Agravo de instrumento 289.931 — Sao Paulo — Agravante: UNIBANCO — Unido de Bancos
Brasileiros S/A — Agravado: Eraldo Gongora (1.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 289.931, da comarca de
Sao Paulo, em que é agravante UNIBANCO
— Unido de Bancos Brasileiros S/A e agra-
vado Eraldo Gongora: Acordam, em 6.* Céa-
mara do 1.° Tribunal de Algada Civil, por
votagdo unédnime, dar provimento ao recurso.
Custas na forma da lei.

1. Em processo de execugdo em curso na
comarca da Capital, pediu o exeqiiente expe-
dicdo da carta precatdria para a comarca de
S#@o Vicente, a fim de ali se proceder & penho-
ra em bem imével do devedor “descrito na
certiddo imobilidria” exibida pelo requerente.

O digno Magistrado determinou o “desen-
tranhamento” do mandado e que a penhora
fosse lavrada em sua prépria comarca, dizen-
do dispensével a expedigdo de precatéria.

O exegiiente, fundado no art. 658 do CPC,
temendo eventual decretagdo, futura, de nuli-
dade do processo executério, agravou da de-
cisdo.

O executado ndo se manifestou. O digno
Magistrado sustentou sua deciséo.

E o relatério.

2. O digno Magistrado recorrido justificou
sua decisdo com o argumento de que a preca-
téria referida no art. 658 do CPC s6 é neces-
siria para a penhora de coisa mdvel, ndo
assim de imével, como é o caso dos autos.
Aduz que para a penhora de imdvel basta a
exibicdo da certiddo do Cartério Imobilidrio,
o que foi feito em seu Juizo. Diz, ainda, que
a precatéria, em tal caso, destrataria o prin-
cipio da economia processual,

O art. 658 do CPC nédo distingue, como o
fez a r. decisdo.

A expedi¢do de precatéria para o juizo da
situagdo do bem, para realizaciio da penhora,
mesmo se tratando de imével, é procedimento
indispensdvel. Basta lembrar que no juizo
deprecado é que se exercerd a atividade exe-
cutéria, o que s6 pode ser feito apds o rece-
bimento da “carta”, para se salientar sua
necessidade.

Ainda, o juizo da situagdo do bem é o
competente para conhecer dos embargos de
terceiro (art. 1.049 do CPC), o que ndo seria
possivel sem a precatéria.

A razdo da economia processual, fundamen-
to norteador da interpretagio langada na deci-
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sdo recorrida, também fica, e até melhor, aten-
dida por via da precatéria. Isto é, procedida
a penhora, por oficio, o juizo deprecado enca-
minhard cépia do “auto de penhora” ao juizo
da causa, para neste se efetuar a intimacdo
do ato, permanecendo no juizo da situacdo da
coisa a precatéria. Feita a intimac@o, superada
a fase dos embargos do devedor, o juizo da
causa dard ciéncia ao juizo da situagio dos
bens para que a execugdo tenha seqiiéncia.
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A precatéria ndo serve s6 & penhora, é exe-
cutéria, serve a todos os atos da execugdio, é
indispensdvel para que ela se inicie, trate-se
de mével ou imével.

Dé-se provimento ao agravo.

Presidiu o julgamento, com voto, o Juiz
Bueno Magano e dele participou o Juiz
Minhoto Jdnior.

Sao Paulo, 25 de agosto de 1981 — JORGE
ALMEIDA, relator.

Certificado de Quitacio do IAPAS — Dispensa para o registro de carta de arrematagio —

imento no caso de carta de ad

judicagio ao exeqiiente — Compatibilidade entre o

disposto no art. 703, II, do CPC e o art. 152, § 3.°, “d”, da Consolidagdo das Leis da

Previdéncia Social.

A exigéncia do Certificado de Quitagdo do IAPAS para o registro de carta de
arrematagdo ou de adjudicacio ao exegiiente nio é incompativel com o que estabelece
o art. 703, Il, do CPC. Se se trata de arrematacio, em que o prego responde pela
divida previdencidria ou fiscal, a falta do Certificado de Quitagdo néo impede o
registro do titulo. Se se trata de adjudicaciio ao credor exegiiente, terd este de oferecer
ao juizo da execugdo o depésito de quantia que substitua o preco da avaliagdo, ou o
valor do crédito previdencidrio ou fiscal, se inferior aquele.

Recurso extraordindrio 90.313-5 — Santa Catarine — Recorrentes: Alcides Carpeggiani e
outros — Recorrido: Oficial do Registro de Iméveis da 1. Circunscrigdo de Joinville (STF).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Ministros do Supremo Tribunal
Federal, em 2.* Turma, na conformidade da
ata de julgamentos e das notas taquigraficas,
a unanimidade de votos, conhecer do recurso
e lhe dar provimento parcialmente.

Brasilia, 26 de junho de 1981 — DJACI

FALCAO, pres. — DECIO MIRANDA,
relator.

RELATORIO

O Min. Décio Miranda: O parecer da Pro-
curadoria-Geral da Repiiblica, da lavra do Dr.
Jodo Boabaid de Oliveira Itapary, assim rela-
ta e aprecia o caso dos autos: “Ao solucio-
nar processo de divida, decisio monocrética
determinou nd@o fosse registrada carta de ad-
judicagdo, porque ndo apresentadas pelos
interessados certiddes negativas da Unidio Fe-
deral e do INPS.

“2. Essa decisao foi confirmada pelo v.
acérddo de fls.,, assim ementado, “verbis”:
“Processo de divida — Carta de adjudicagdo
levada a registro — Falta de negativas fe-

deral ¢ do INPS — Divida suscitada pelo
oficial do Registro de Iméveis, diante da exi-
géncia legal a ser satisfeita — Procedéncia
— Decisdo confirmada” (fls.).

“3. Irresignados, Alcides Carpeggiani e
outros recorreram extraordinariamente, com
base nas letras “a” e “d” do permissivo cons-
titucional.

“4. O recurso mereceu admissdo porque, a
teor do r. despacho de fls.: “A divergéncia
configurada entre o padrio arrolado sob a
letra “c” e o nobre acérddo recorrido auto-

riza o recebimento do recurso pela letra “d”
(fls.).

“5. A Consolidagio das Leis da Previdén-
cia Social — CLPS, expedida pelo Dec. 77.077,
de 24.1.76, tem assim redigido o seu art. 152:
“0O INPS fornecerd os seguintes documen-
tos: ...

“§ 3. O Certificado de Quitagdo, que serd
arquivado e registrado pelo serventudrio pa-
blico, pela ordem de lavratura dos instrumen-
tos piblicos ou da transcrigdo dos instrumen-
tos particulares para os quais tenha sido emi-
tido, serd exigido da empresa: ... d) para o
pagamento de haveres nas liquidagdes e dis-
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solugBes de sociedades e para a expedicdio de
cartas de adjudica¢do ou arrematagio de bens,
salvo quando expedidas em favor da Fazenda
Piblica Federal, estadual ou municipal e em
processos trabalhistas, inclusive de acidentes
do trabalho” (grifamos) .

“6. Para os recorrentes, a exigéncia de que
tratam as disposigOes legais acima transcritas
ndo pode ser feita, porque ndo consta do art.
703 do vigente CPC, e decreto ndo pode revo-
gar lei.

“7. Espécie que guarda alguma semelhanga
com a dos autos ji foi apreciada pela E. 2.*
Turma dessa augusta Corte. Trata-se do RE
87.550-RS, do qual foi relator o eminente Min.
Cordeiro Guerra (RT] 89/272-275). O r. acér-
déo proferido tem a seguinte ementa, “verbis”:
“O arrematante nd@o estd obrigado a pagar os
tributos devidos pelo executado, uma vez que
o preco depositado responde pelos tributos
por ele devidos. A lei ndo pode ter sentido
tdo iniquo, deixando os que se fiam na serie-
dade dos leildes judiciais na singular posigdo
de ndo poderem reaver o prego da arrema-
tagdo, nem conseguir a carta. Recurso extra-
ordinério conhecido e provido” (RTJ 89/272).

“8. Parece-nos, todavia, que o magistério
suso-transcrito ndo se aplica ao caso presente,
“data venia”.

“Verifica-se, desde logo, que, na espécie em
discussdo, ndo hé preco depositado a respon-
der pelas dividas da executada., Nao sofrem
0s recorrentes prejuizos por nédo poderem
reaver o pre¢o da arrematagfio, eis que sdo
eles os préprios credores e os bens lhes foram
adjudicados.

“9, Assim, parece-nos incensurdvel o r.
acérddo recorrido, visto que, “data venia”, ndo
poderia ser autorizade o registro pretendido
pelos recorrentes, face a incidéncia da regra
do art. 154 da referida CLPS, assim redigido,
“verbis”: “Art. 154. O ato praticado e 0 ins-
trumento assinado ou lavrado com inobser-
véncia do estabelecido no art. 152 séo consi-
derados nulos de pleno direito, para todos os
efeitos, assim como os registros pablicos a
que estiverem sujeitos”.

“10. Diante do exposto, opinamos pelo
conhecimento do recurso, face ao dissidio juris-
prudencial comprovado, negando-se-lhe provi-
mento” (fls.).

E o relatdrio.

VOTO

O Min. Décio Miranda (relator): Acolhen-
do a douta fundamentagdo do parecer, tenho
que, em verdade, € invidvel a alegagfo, feita
pelos recorrentes, de negativa de vigéncia ao
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art. 703 do vigente CPC. Este ndo € incom-
pativel com o art. 152, § 3.°, “d”, do Dec.
77.077, de 24.1.76, CLPS, autorizada pele
art. 6.° da Lei 6.243, de 24.9.75.

O recurso merece ser conhecido, todavia,
pela_ letra “d” da previsdo constitucional, ante
a divergéncia do acérdio recorrido, que re-
Cusa peremptoriamente o registro da carta de
arremataciio pela falta de Certificado de Qui-
tagio da Previdéncia Social, e acérddos, cita-
dos pelos recorrentes, que dispensam tal Cer-
tificado.

anhecido 0 recurso, dou-lhe provimento
p_arcml, na linha do precedente desta Turma
citado no parecer, isto €, o acérdio no RE
87.55q, de que foi relator o eminente Min.
C_c_:rdelro Guerra, a dizer que “o arrematante
ndo estd obrigado a pagar os tributos devidos
p;lo executado, uma vez que o prego depo-
sitado responde pelos tributos por ele devi-
dos”, e a sublinhar, ainda, que “a lei ndo
pode ter sentido tdo iniquo, deixando os que
se fiam na seriedade dos leildes judiciais na
singular posicgdo de ndo poderem reaver o
preco da arrematacfio, nem conseguir a carta”
(RTJ 89/272-275).

Aqui, néio se trata de arrematagio, em que
tenha o arrematante vertido o prego, mas de
adjudicagdo ao credor exeqgiiente, em que, por-
tanto, ndo houve valor depositado.

Nesse caso, para sobrepassar a exigéncia do
Certificado de Quitagdo, que é perfeitamente
compativel com a lei processual civil, terdo
os credores adjudicatarios, isto &, os ora recor-
rentes, de oferecer ao Jufzo da execugdo o
depésito de quantia que, substituindo o valor
da avaliagéio, ou o valor do crédito previden-
cidrio, se inferior aquele, permita ao Jufzo
autorizar a transcricdo da carta de adjudica-
¢80 a despeito da impossibilidade de obter-se
o referido Certificado de Quitagdo da Previ-
déncia Social.

Conhego do recurso e lhe dou parcial pro-
vimento para que, satisfeita a condi¢do enun-
ciada em meu voto, nio mais subsista, por
este aspecto, a divida levantada pelo Oficial
do Registro de Imdveis.

E o meu voto.

EXTRATO DA ATA

Decis@io: Conhecido e provido parcialmente,
nos termos do voto do Relator. Unféinime.

Presidéncia do Min. Djaci Falcdo. Presen-
tes & sessdo os Mins. Cordeiro Guerra, Mo-
reira Alves ¢ Décio Miranda. Ausente, justi-
ficadamente, o Min. Leitdo de Abreu. Sub-
procurador-Geral da Repiblica o Dr. Mauro
Leite Soares.
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DESMEMBRAMENTO

Inexisténcia de registro — Venda de lote antes da vigéncia da Lei 6.766/79 — Direito

a0 registro.

Se a aquisicdo se deu anteriormente a vigéncia da lei nova, que vedou venda de
parcela de desmembramento ndo registrado, restam inatingidos os direitos subjetivos

preexistentes,

E a lei do tempo do contrato que comandard seu desenvolvimento ulterior, ficando
para a lei nova o que concerne ao contetido e extingéio dos direitos e condicdo juri-

dica das coisas.

Apelagdo civel 36.021 — Santa Maria — Apelante: Sénia Beatriz Dalla Lana — Apelado:

Ministério Publico (TJRS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos: Acor-
dam, unanimemente, em 2.* Camara Civel do
Tribunal de Justi¢a, em dar provimento & ape-
lagéio, conforme relatério e votos inclusos.
Custas na forma da lei.

Participou do julgamento, além dos signa-
térios, o Des. Milton dos Santos Martins.

Porto Alegre, 22 de abril de 1981 — JOSE
BARISON, pres. — MANOEL CELESTE
DOS SANTOS, relator.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Des. Manoel Celeste dos Santos (relator):
O Oficial do Registro Imobilidrio da comarca
de Santa Maria suscitou divida ao registro
de escritura de compra e venda apresentado
por Sbénia Beatriz Dalla Lana, sendo alienante
Adelina Aurora Tonetto, que procede a des-
membramento de sua drea de terras sem obser-
véncia dos requisitos legais. Arrola o Dec.-lei
271, de 28.2.67, e lei vigente na atualidade,
de n. 6.766, de 12.12.79, regulando este dlti-
mo diploma legal toda a matéria sobre parce-
lamento do solo urbano, dispondo, inclusive,
de sanc¢des penais, abrangentes até dos oficiais
do Registro. Recusa o registro pretendido e
suscita a ddvida. Acosta a escritura impug-
nada e uma certiddo pertinente ao imével em
fase de desmembramento, sem os critérios
legais.

Impugnou a interessada, levantando em seu
prol a tese da irretroatividade da lei, que foi
efetivamente publicada em 19.12.79, supor-
tando-a, destarte, o direito adquirido e o ja
existente “desmembramento administrativo”,
em face de a Prefeitura ja vir cobrando impos-
to predial do referido terreno, antes em nome

de Waldecir Ferreira da Luz. Cita jurisprudén-
cia, no dltimo sentido, que a socorre. Pede a
improcedéncia da didvida suscitada. Exige pro-
curagio e comprovantes de pagamento do
imposto municipal mencionado, mapas e texto
da lei (fls.).

O Dr. Promotor Piblico local opinou pela
procedéncia da divida.

O provimento judicial foi positivo em rela-
¢do & ddvida erigida, vedando o registro em
face da incidéncia da Lei 6.766/79.

Tempestivo o apelo, foi veiculado. Em
razdes, repassadas as teses do “desmembra-
mento administrativo” e do direito adquirido.
Pedido o provimento para que se julgue impro-
cedente a davida.

Diversamente opinado por agente outro do
Ministério Publico, no sentido de reconheci-
mento do direito adquirido e provimento ao
recurso.

Neste plano recursal, o parecer do Dr. Pro-
curador da Justica é pela confirmagio do
“decisum” e improvimento ao apelo.

E o relatério.

Provida merece a irresignagdio, atuante o
direito adquirido e presente a radicagdo no
titulo, atrelando, na expectativa do direito, o
registro, como bem declinado no assisado pare-
cer de fls.,, onde se cita o entendimento de
Pontes de Miranda no sentido de que, “for-
malizada a escritura, o acordo de transmissdo
nela expresso tem, como efeito especifico, “o
direito formativo & transcricdo” (fls.).

De igual sentir é Hermes Lima, em sua
“Introducéio a Ciéncia do Direito”, quando
subministra que: “A lei nova ndao pord em
questdo o processo de aquisigdo dos direitos
subjetivos existentes na data de sua entrada
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em vigor, nem o modo por que foram estabe-
lecidas as situagOes legais anteriores. Nem o
processo novo nem as novas condigdes apli-
cam-s¢ ao passado. Desse modo, a lei nova
ndo modificard os modos de extingdo dos direi-
tos subjetivos ou das situagdes legais j4 con-
sumadas™. E acresce, no que tange & espécie:
“No campo dos direitos reais, a regra é que
para o modo de aquisigdo vale a lei do tempo
em que a aquisi¢do se realiza; porém, no que
concerne ao conteido, & extingdo dos direitos
e & condigdo juridica das coisas, aplica-se a
lei nova” (ob. cit., ed. Livraria Freitas Bastos,
1955, pp. 104-107).

Preleciona, ainda, Caio Miério da Silva
Pereira que: “A lei que governa os efeitos de
uma situagdo juridica ndo pode, sem retroati-
vidade, atingir os efeitos ji4 produzidos sob
a lei anterior... No tocante aos contratos
patrimoniais, em curso de produgdo de efeitos,
a lei nova se guarda de alcangé-los, porque é
a lei do dia do contrato que comandard todo
o seu desenvolvimento ulterior”, mencionan-
do Roubier (in “Instituigdes de Direito Civil”,
vol. I/149 e 150, Forense).

Alids, sdo os efeitos plenamente reconhe-
cidos no art. 6.° ¢ seus §§, da Lei de Intro-
dugdo ao CC, e, desde que a nova lei ndo
cogitou de regular a espécie — contratos pen-
dentes de registro — aplicdvel a lei anterior.

Também a Lei 6.766/79, em suas “Dispo-
sigbes gerais”, deu ampla atuacdio ndo s6 &
Prefeitura Municipal como ao Ministério Pd-
blico para notificar o loteador e aquela para
regularizar loteamento ou desmembramento
ndo autorizado ou executado sem observéncia
das determinagbes do ato administrativo de
licenga, para evitar lesdo aos seus padrGes de
desenvolvimento urbano e na defesa dos direi-
tos dos adquirentes de lotes (art. 40 e ante-
cedentes).

Reza, ainda, o art. 41 que, regularizado o
loteamento ou desmembramento pela Prefei-
tura Municipal, quando for o caso, o adqui-
rente de lote, comprovando o pagamento, pelo
depésito de todas as prestagdes, poderd obter
o registro de propriedade do lote adquirido.
E isto, obviamente, entendido que a aquisi-
¢io se operou depois da vigéncia da lei.

Dessas razdes deduzidas, direito adquirido
da interessada ao registro de sua escritura de
compra e venda de imével ndo desmembrado,
mas anterior 2 lei que o regulamentou, dou
o devido provimento para julgar improcedente

a divida e determinar que o Sr. Oficial do
Registro Imobilidrio cientifique a Prefeitura
e o Ministério Publico, para fins que de lei
entendam.

O Presidente (Des. José Barison): O Dec.-
-lei 271, de 28.2.67, disciplinava o loteamen-
to; embora definisse o desmembramento, nao
o regulamentou, de modo que continuaram a
ser realizadas transagbes de terrenos desmem-
brados, desde que com frente para a via
piblica existente, situagio que veio discipli-
nar transagdes que se realizavam fracionando
imdveis ao longo de vias pdblicas, e na espé-
cie preexistente no que se refere aos desmem-
bramentos procedidos pela proprietdria Ade-
lina Aurora Tonetto, inclusive no que se refe-
re ao imével em questdo, por isso que fora
anteriormente compromissado com Valdecir da
Luz, que chegou a pagar os impostos corres-
pondentes, e pela situagdo de fato, pela loca-
lizagdo que o mapa de fls. refere, jd se en-
contra situado entre os dois outros prédios.
Quer dizer, a situagdo de fato preexistia, e a
legal permissiva também, ao tempo em que
foi lavrada a escritura de compra e venda,
feita de acordo com as determinagdes e exi-
géncias da época, com trinsito livre e acesso
tranqililo aos Registros Imobilidrios, como
estd certificado de desmembramentos anterio-
res. A proibigdo surgiu agora, em decorrén-
cia da lei nova, art. 37: “E vedado vender
ou prometer vender parcelas de loteamento
ou desmembramento né@o registrado”. E regis-
trado de acordo com as disposicoes desta lei,
inexistentes ao tempo da alienagéo incrimina-
da. E, a evidéncia, se a lei dispée para o
futuro, esta proibigdo ndo poderia ser apli-
cada ou exigida ao tempo da escritura. Entdo
se verifica que essa proibigdo estd alcangando
o ato de transmissdao do imdvel, o ato de
compra ¢ venda, antecedente, & evidéncia,
transcrigdo. Mas, no momento em que essas
manifestagdes de vontade se concretizaram no
ato puablico, sem a vedagdio referida, tenho
que hé possibilidade e até o direito do adqui-
rente de proceder ao registro. Saliento, ainda,
que, pelos mapas existentes nos autos, esse
desmembramento j4 se caracterizou pratica-
mente em mais de 2/3 da 4rea. Quer dizer,
constituiu-se e regularizou-se ao tempo da lei
permissiva. Trancar agora a matricula de um
terreno j4 ndo se me afigura de justica. E a
existéncia ainda de alguns terrenos com frente
4 rua a serem vendidos — e o interesse da
proprietéria é nesse sentido — terd oportuni-
dade de regularizar toda a gleba.
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Acompanho o eminente Relator.
(Pediu vista o Des. Milton dos Santos
Martins).

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

O Des. Milton dos Santos Martins: Con-
cordo com o eminente Relator no proc.
36.021, de que pedi vista.

Inexisténcia de registro imobilidgrio — Inadmissibilidade de adjudicacdo compulséria —
Acolhimento da agdio como execugiio de obrigagdo de fazer para obrigar & outorga da escri-

tura definitiva do imével.

Embora impossivel a adjudicagio compulséria sem o registro do compromisso,
nada impede que se acolha o pedido como exigibilidade de obrigacio de fazer, para o
fim de ser outorgada a escritura definitiva do imével a que os promitentes vendedores

se obrigaram no contrato original.

Apelagao civel 50.295 — Rio de Janeiro — A

César Augusto Valentim Meira (I TAR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 50.295, em que sido apelantes
1) Alda Koiffman e 2) Jayme Koiffman e
apelado César Augusto Valentim Meira: Acor-
dam os Juizes da 7.° Camara do I Tribunal
de Alcada do Estado do Rio de Janeiro, por
unanimidade de votos, em negar provimento
4 primeira apelagdo e, ainda por unanimi-
dade de votos, em dar provimento parcial a
segunda para compelir os incorporadores a
outorgar a escritura definitiva do imével, nos
termos do art. 639 do CPC. Custas “ex lege”.

Agéo objetivando a adjudicagdo compulséria
instruida com contrato particular de promes-
sa de venda. A agdo foi julgada procedente.

Recorre a primeira apelante, esposa do
segundo, suscitando a nulidade do feito, pot-
que ndo fora citada para a demanda.

O segundo apelante pleiteia a reforma da
sentenca, pois o titulo que embasa o pedido
esta desrevestido das formalidades necessérias
que justificariam a adjudicacdo compulséria.

O primeiro tépico a considerar é quanto a
vinda ao processo da mulher de um dos in-
corporadores, réus nesta agdo. Se aqui se
cogita de direito pessoal, ¢ claro que a citagdo
reclamada é inteiramente despicienda, nio se
justificando, como pretende a primeira ape-
lante, a nulidade do feito. Releva notar que
a_primeira apelante passou a integrar a rela-
¢do processual de forma inteiramente inor-
todoxa.

O segundo réu incorporador, regularmente
citado — fls. — chegou a esbogar na audiéncia

pelantes: Alda Koiffman e outro — Apelado:

de conciliagdo realizada, cuja ata estd a fls.,
0 seu interesse de assinar a escritura, embora
enfatizando que nio se responsabilizaria pelo
outro réu. Este, afinal, vem ao procs:sso e
contesta a acéo.

Nao hd como prosperar, assim, a primeira
apelagédo.

Quanto & segunda, porém, ndo ha o que
objetar as alegacOes ali formuladas no tocante
ao aspecto técnico da demanda. Em principio
também entendemos que o autor seria care-
cedor da agdo, pois ndo dispde de titulo que
legitime a compulsoricdade da adjudicago.
Sem registro néo se pode acolher a pretensio,
sob pena de violagdo dos principios que infor-
mam o cadastro imobilidrio.

A questdo, todavia, estd mal colocada. Ou,
melhor dizendo, mal rotulada.

Aqui ndo se trata, evidentemente, de pro-
messa de compra e venda registrada no Regis-
tro Geral de Iméveis, que legitimaria a pre-
tensdo do autor. Aqui se cogita de cumpri-
mento da obrigagdo de fazer, consubstanciada
no instrumento contratual particular que
instruiu o pedido, com respaldo no art. 639
do CPC,

Assim temos decidido neste Colegiado sem
conspurcar os principios que informam a
“imutatio libelli”, uma vez que a solugéo
encontrada pela decisdo ndo estd fora do pe-
dido, isto é, nem se estd condenando em
quantidade superior nem em objeto diverso
do que foi demandado, consoante a regra do
art. 460 do CPC.

A decisdo, portanto, que acolhe a pretensdo
do autor ndo é nem “extra” nem “ultra peti-
ta”. O pedido estd impropriamente rotulado,
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mas 14 estd insculpido textualmente o seguin-
te: “Os compromissérios tém o direito de,
antecipando ou ultimando o pagamento inte-
gral do preco e estando quites com impostos
e taxas, exigir outorga da escritura de compra
e venda”.

Ai estd, com todas as letras, a pretenso
ora agasalhada nesta Corte, sem infringir o

PENHORA
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principio da adstri¢do, com fundamento no
art. 515 do CPC.

Rio de Janeiro, 27 de agosto de 1980 —
BUARQUE DE AMORIM, pres. — CARPE-
NA AMORIM, relator — Participaram do
julgamento os Juizes Narcizo Pinto e Hilario
Alencar.

Nua-propriedade — Intimagio de usufrutudrio — llegitimidade deste para embargar.

O usufrutudrio nao tem legitimidade para embargar a penhora que recaiu sobre

a nua-propriedade.

Apelacao civel 4.874-1 (Segredo de justiga) (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 4.874-1: Acordam, em 6. Cé-
mara Civil do Tribunal de Justica de Séo
Paulo, por votagio undnime, nédo conhecer do
agravo e negar provimento & apelagdo.

Em execugio de divida de alimentos, a
sentenga de primeira instdncia rejeitou os
embargos oferecidos pelo executado e pelo
usufrutuério do imével penhorado. Os embat-
gos do executado foram considerados intem-
pestivos. O usufrutudrio foi tido como parte
ilegitima para embargar.

Inconformados, apelam os vencidos, alegan-
do, em resumo, que a legitimidade do usufru-
tuério resulta do fato de ter sido intimado da
penhora. De outro lado, o prazo para os em-
bargos deve ser contado da dltima intimagdo.
Sustentam que sofreram cerceamento de defesa
em conseqiiéncia da dispensa de suas teste-
munhas, ao mesmo tempo em que consideram
nula a penhora, por ser inaliendvel o imével
e por ndo ter sido observado o disposto no
art., 655 do CPC. Finalmente, reputam exage-
rada a verba honoréria arbitrada pelo Magis-
trado.

O parecer do Dr. Procurador da Justiga €
pela confirmagido da sentenga.

E o relatério.

O agravo retido de fls. ndo comporta co-
nhecimento, visto ndo ter sido expressamente
pedida sua apreciagiio, nas contra-razies da
apelagdo (art. 522, § 1.°, segunda parte, do
CPQ).

Deve ser repelida a alegacdo de cercea-
mento de defesa, pois toda a matéria é de
direito ¢ pode ser solucionada independente-
mente da produgdo de qualquer prova.

Certa a sentenga que considerou intempes-
tivos os embargos do executado, pecis o prazo
se conta da intimagdo da penhora, nos termos
do art. 738, I, do CPC, sendo irrelevante co-
gitar da data da juntada do mandado. O art.
241 do estatuto processual ndo se aplica ao
caso, pois, ao cuidar da execugdo, a lei adotou
explicitamente um critério diverso. Nesse sen-
tido os acérddos unfnimes do STF nos RE
89.134-SP, julgado em 23.5.78, e 90.068-MG,
julgado em 10.10.78.

Ademais, o apelante “A” ndo pode ser con-
siderado litisconsorte, pois apenas foi intimado
da penhora na qualidade de usufrutudrio do
imével penhorado. Néo tem ele legitimidade
para embargar, pois a penhora recaiu sobre
a nua-propriedade, ndo atingindo o direito do
usufrutuério.

A intransmissibilidade do usufruto ndo sig-
nifica que a nua-propriedade seja inalienével.
Conforme ensina Pontes de Miranda, se um
terceiro vem a adquirir, por qualquer causa,
a nua-propriedade, tal aquisicio em nada re-
percute mo usufruto (“Tratado de Direito
Privado”, 2.* ed., Borséi, t. XIX /283, § 2.336,
n. 2)

Também ndo procede a alegagio de que
ndo teria sido observada a ordem do art. 655
do CPC. Niao tendo havido nomeagdo de
bens em tempo oportuno, a penhora foi feita
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livremente, de conformidade com o art. 659
do mesmo estatuto.

Finalmente, a verba honoriria de Cr§ ...
5.000,00 foi arbitrada com moderagdo, nio
havendo motivo para a reclamagfio dos ape-
lantes.

REGISTRO

Deve ser inteiramente confirmada, portanto,
a r. sentenca apelada.

Participou do julgamento, com voto vence-
dor, o Des. Macedo Costa.

Sdo Paulo, 13 de novembro de 1980 —
FRANCISCO NEGRISOLLO, pres. com voto
— MACEDO BITTENCOURT, relator.

Retificagio — Medigdo procedida pelos condéminos — Pedido de extingio da comunhao
por via de retificagio do registro — Inadmissibilidade — Inteligéncia do art. 213 da Lei

6.015/73.

O art. 213 da Lei de Registros Piiblicos permite tdo-somente retificar “o erro
constante do registro”, ndo servindo para a extingdo da comunhdio.

Apelacao civel 17.297 — Mafra — Apelante: Liria Bueno — Apelado: Ministério Piblico

(TJSC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 17.297, da comarca de Mafra,
em que € apelante Liria Bueno, sendo apelado
o Representante do Ministério Pdblico: Acor-
dam, em 3.* Cimara Civel, conhecer do re-
curso e negar-lhe provimento. Unanimemente.
Custas pela recorrente.

Liria Bueno, qualificada na inicial, pede ao
MM. Juiz de Direito da comarca de Mafra
retificaco de registro imobilidrio, alegando,
em sintese: que adquiriu, por heranga, do Es-
polio de José Arbigaus, em comum com outros
herdeiros, um imével medindo 18.219 méd,
situado naquele Municipio; que os conddmi-
nos, extra-oficialmente, extinguiram a comu-
nhao; que tomou posse da sua parte, perfeita-
mente individualizada e delimitada; que,
assim, foi extinto o condominio; que trans-
creve o memorial descritivo do terreno, feito
por topdgrafo. Invoca o art. 213 da Lei de
Registros Piblicos e pede seja expedido man-
dado de retificag@io. Solicita, ainda, retificacio
do seu nome, por casamento, para “Liria
Bueno”, eis que se chamava Liria Arbigaus.

O Dr. Juiz de Direito, apds instrugio pro-
cessual, prolatou sentenga, na qual indeferiu
o pedido. Entendeu que se trata de caso pas-
sivel de divisdo por escritura publica ou agdo
diviséria.

Apelou a requerente, visando 2 reforma
integral da sentenga.

Rebatendo o recurso, o Dr. Promotor Pg-
blico pediu o seu improvimento.

Nesta superior instincia, a douta Procura-
doria-Geral do Estado manifestou-se pela rejei-
¢do do recurso. Entende que o Dr. Juiz
processante — implicitamente — julgou extin-
to o processo, na forma do art. 267, VI,
do CPC.

Com integral acerto o digno Representante
do “Parquet” interpreta o “desideratum” da
postulante: “Assim, com fundamento no art.
213, ¢ §8, da Lei de Registros Publicos, a
requerente desejou, ao invés de qualquer re-
tificagio, desmembrar a sua cota do imével
maijor”,

E, mais adiante: “O caminho processual
escolhido pela requerente é inadequado para
obter o deferimento do seu “desideratum”,
pois a retificacdo preconizada no citado art.
213 visa, tdo-s6, a retificar “o erro constante
do registro”, que ndo € o caso dos autos”.

O que pretendeu a suplicante, em verdade,
foi a extingdo da comunhdo e sua averbagao
4 margem do respectivo registro. Fé-lo, toda-
via, através de retificagdo do registro imobilia-
rio, pedido juridicamente impossivel.

Merece continuar intacta, destarte, a r.
decisdo recorrida, para o que se repeliu o
apelo.

Florianopélis, 13 de outubro de 1981 —
REYNALDO ALVES, pres. — WILSON
ANTUNES, relator — NAURO COLLAGCO
— ALUIZIO BLASI — AYRES CESARIO
PEREIRA, procurador.



116

DOAGAO

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 9

Donatério incapaz — Prazo para manifestar aceitagiio — Admissibilidade do registro, inde-
pendentemente desta — Posterior cancelamento do registro, caso ocorra a rendncia por
parte do donatério — Inteligéncia do art. 1.166 do CC.

A aceitagio da doagio é presumida pela lei quando feita a incapaz e for pura a
doagao, impondo-se seu registro, independentemente do decurso do prazo fixado pelo
doador. O que poderd ocorrer, oportunamente, serd a rendncia, como ato unilateral
do donatdrio, caso em que serd averbado o cancelamento do registro efetuado.

Apelagio civel 608-0 — Sao Paulo — Apelante: Therezina Pero — Apelado: Oficial do 14"

Cartério de Registro de Imoéveis (CSMSP).

ACORDAO *

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 608-0, da comarca de Sdo Paulo,
em que ¢ apelante Therezina Pero, sendo ape-
lado o Sr. Oficial do 14.° Cartério de Registro
de Iméveis: Acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por vota-
¢do unanime, adotado o relatério de fls., dar
provimento ao recurso.

1. Por escritura de 22.11.79, do 2.° Cartério
de Notas da Capital, a apelante doou & me-
nor, entdo com 14 anos de idade, inscrita no
CPF do Ministério da Fazenda como sua de-
pendente, e com ela residente, o imével da
Av. Sabia 258, reservando para si, enquanto
viver, o usufruto do bem e estipulando o pra-
zo de 30 dias apés a donatdria atingir a
maioridade para aceitagdo da doag#o.

“Considera-se doagdo — proclama o art.
1.165 do CC — o contrato em que uma pes-
soa, por liberalidade, transferc do seu patri-
ménio bens ou vantagens para o de outra,
que os aceita”.

Por sua vez, completa o art. 1.166: “O
doador pode fixar prazo ao donatdrio para
declarar se aceita, ou na@o, a liberalidade.
Desde que o donatério, ciente do prazo, néo
faca, dentro dele, a declaragio, entender-se-4
que aceitou, se a doagdo ndo for sujeita a
encargo”.

No caso, cuida-se de doagdo com reserva
de usufruto e, portanto, pura e simples, ndo
onecrosa (cf. Washington de Barros Monteiro,
“Curso de Direito Civil — Direito das Obri-
gagdes”, 2.* Parte, p. 123, Saraiva, 16.* ed.,
1981).

A lei exige que o donatério aceite a doagdo,
presumindo té-la aceito, sendo doagio pura e

simples, se permanecer ele silente no decorrer
do prazo fixado.

* A sentenga reformada acha-se publicada nesta
Revista, vol. 7/150

2. Por outro lado, diz o art. 1.170 do CC:
“As pessoas que nao puderem contratar €
facultado, ndo obstante, aceitar doagBes pu-
ras”.

Observa Agostinho Alvim que essa norma,
como a do art. 427, 1II, do mesmo Cddigo,
se ocupa da “capacidade para aceitar a doagéo,
a qual supde outra capacidade, a de ser do-
natério” (*Da Doagdo”, p. 87, Saraiva, 3.* ed.,
1980). Segundo ele, o dispositivo ndo dispensa
a aceitagdo. “O que estd dito no texto —
adverte — & que os incapazes podem aceitar,
isto é, podem praticar ato de vontade, que
consiste em aceitar, em assentir, em concot-
dar” (ob. cit., p. 89).

3. Entretanto, outra solugdo é dada por
Silvio Rodrigues: “A aceitagio ¢é presumida
pela lei — diz ele — cm varias hipdteses, a
saber:... b) quando se tratar de doagdo pura
e o beneficigrio for incapaz de manifestar seu
consentimento (art. 1.170). Isso porque as
regras sobre as incapacidades surgiram para
proteger o incapaz... Ora, se se trata de
doagdo pura, dela sé beneficio pode surgir
para o incapaz, ndo havendo, assim, razao
para amparé-lo através do mecanismo da inca-
pacidade. Por isso a lei, com intuito de prote-
ger seu interesse, presume que houve consen-
timento vélido de sua parte” (“Direito Civil”,
vol. 111/217, Max Limonad, 3.* ed., s/d).

Em seu favor estd o voto vencido do Des.
Cantidiano de Almeida, acompanhado por
outros e eminentes antigos Desembargadores
do E. Tribunal de Justiga de S@o Paulo, pro-
ferido no RR 55.092, da comarca de Santos,
julgado pelas E. Cémaras Civis do Tribunal
de Justica, em sessdo conjunta, em 14.11.52
(in Francisco Thomaz de Carvalho Filho,
“Repertério de Jurisprudéncia do Cédigo Civil
— Direito das Obrigagdes”, vol. 11/377, n.
747, Max Limonad, 1957).

“f exato — consta do v. voto — inexiste
doagdio contra a vontade do donatdrio. Mas,
ndo manifestada a repulsa, mantém-se a libe-
ralidade, em face de simples adesdo, resul-
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tante, p. ex., da transcrigdo posterior do titulo,
como acontece no caso”. E conclui: “Em resu-
mo, ndo trazendo dano algum aos menores a
doagdo sem encargos, mas somente vantagens,
ndo passaria a exigéncia, como ji se expres-
sou 0 Des. Pinto do Amaral, de aceitagdo
expressa, de simples formalidade, cuja ausén-
cia, por outro lado, néo carregaria forgas de
destrui-la” (ob. cit., p. 378).

4, M. I. Carvalho de Mendonga, por seu
turno, assevera que as doacdes puras e sim-
ples, feitas a pessoas que ndo podem contratar,
produzem efeito, independentemente de acei-
tagdo, em tudo quanto aproveitar aos donaté-
rios (in “Contratos no Direito Civil Brasileiro”,
1/46, Forense, 3.* ed., 1955).

5. Estas dltimas, “data venia”, constituem
a melhor solugdo, no caso, seja considerando-
-se presumida pela lei a aceita¢do da donatéria,
seja admitindo-se a producéio de efeitos da
doagéio, independentemente da aceitagdo, em
tudo quanto aproveite A donatiria. Em se tra-
tando de bem imével (nua-propriedade), tor-
na-se necessdrio o registro, para surtir efeitos.

6. Observam, todavia, que ndo se pode
determinar, a um s6 tempo, o registro —
considerando-se aceita a doagéio, ou produzin-
do efeitos — e a averbagdo da circunstincia
de aceitaciio, pela donatdria, no momento
fixado.

O que poderd ocorrer, “opportuno tempo-
re”, por parte desta, serd a reniincia, como
ato unilateral, mediante averbagio, cancelan-
do-se o registro em nome dela, passando a
vigorar, entdo, o registro anterior (cf. Todo
Rabello de Aguiar Vallim, “Direito Imobilis-
rio Brasileiro”, p. 117, Ed. Revista dos Tribu-
nais, 1980).

E o que fica decidido.

S@o Paulo, 28 de dezembro de 1981 —
COSTA MANSO, pres., com a seguinte de-
claragdo de voto: 1. Tratase da hipétese
prevista no art. 1.170 do CC. A doagio é
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pura; e beneficia menor incapaz de contratar.
Assim, a estipulagdo de prazo para a aceitacfio
expressa (a contar da maioridade) é cldusula
indcua.

Pura se considera a doagdo, pois que a
lnica restrigdo nela incidente € a reserva de
usufruto vitalicio, que ha muito decidiu este
Tribunal ndo constituir encargo, ¢ sim mero
termo suspensivo. Néo se cuidasse de incapaz,
aplicarse-ia 0o art. 1.166 do CC, ou seja, 0
siléncio do donatdrio ciente do prazo impli-
caria a aceitagio da liberalidade (cf. Ag.
1.349, j. 12.6.36, relatado pelo Des. Antdo
de Moraes, transcrito na integra por Carvalho
Santos, “Cédigo Civil Brasileiro Interpretado”,
ed. 1933, vol. XV1/338-340, art, 1,166, nota 4).

Por outro lado, se o donatério é incapaz,
técita é a aceitagdo de doagfio pura. “A lei,
facultando a aceitagdo aos incapazes, relati-
vamente a doagGes puras, quer dizer que essas
liberalidades produzem efeito, consideram-se
aceitas, desde que o doador as realiza. E o
poder social que se manifesta na lei, suprindo
a incapacidade do donatario, tornando perfeita
a doaglio para ndo obstar a incapacidade do
donatdrio ¢ afastando, neste caso, a interfe-
réncia do representante legal, que somente:
aparecerd depois, como administrador do pa-
triménio do incapaz” (Clévis Beviliqua, “Cé-
digo Civil Comentado”, ed. 1924, vol. 1V/342,
art. 1.170).

Silvio Rodrigues sustenta idéntica opinido
(cf. “Direito Civil”, 5.* ed., 1975, vol. 3.°/204).

Nada obsta ao registro da escritura, que,
alids, foi apresentada pela prépria doadora.
Nem hd necessidade de averbarse coisa algu-
ma, como sugeriu a Procuradoria-Geral, salvo,
talvez, o inteiro teor da decisdio permissiva
do registro, se assim quiser a apresentante do
titulo, com fundamento no art. 167, II, n. 12,
c/c o art. 246, da Lei de Registros Piiblicos.

2. Nesses termos, dei provimento ao re-

curso — AFONSO ANDRE, corregedor geral
e relator — CARVALHO FILHO, vice-pres.

Petigio de heranga — Classificagiio como acdio real imobilidria — Necessidade de citagdo

da mulher do réu.

Entende-se real e imobilidria a acio de petigio de heranga envolvendo imdvel

objeto de sucessio aberta.

Apelagio civel 56.973 — Sdo Francisco — Apelanies: José Mendes de Almeida e sua mulher
— Apelados: Antdnio Francisco da Rocha e outro (TIMG).
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ACORDAOQO

Vistos etc.: Acorda, em Turma, a 2* Ca-
mara Civil do Tribunal de Justica do Estado
de Minas Gerais, incorporando neste o rela-
tério de fls., na conformidade da ata dos
julgamentos e das notas taquigréaficas, & unani-
midade de votos, em dar provimento a apela-
gdo para anular a sentenca.

Belo Horizonte, 27 de agosto de 1981 —
FERNANDES FILHO, pres. — COSTA
LOURES, relator — DANILO FURTADO.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Des. Costa Loures: Desde as razdes es-
critas com que encerrou a sua atuagao apds
a audiéncia de instrugio e julgamento — fls.
— o réu apelante José Mendes de Almeida
denunciou ao Juiz do feito a falta de citacdo
de sua mulher, a seu ver obrigatéria, porque
de natureza real o direito postulado; e nas
razies de seu apelo repete a deniincia, ali
como aqui postulando fossem os autores de-
clarados carecedores da agéo.

A sentenga mostrou que o Juiz leu as ra-
z0es contidas no memorial do réu; mas nenhu-
ma importincia deu ao grave defeito, ao
fundamento de que ndo foi dos autores a
culpa pela omisséo.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 9

Inaceitdvel a esdruxila escusa do digno
Juiz.

Diz o pardgrafo tnico do art. 10 da lei
processual civil que “ambos os conjuges serdo
necessariamente citados para as agdes reais
imobilidrias” (n. ). Ora, sendo imével o
direito & sucessao aberta (CC, art. 44, III),
segue-se que o direito discutido em uma agao
de peticio de heranga tem o cardter real
imobilidrio, conclusdo que se afeigoa ao pare-
cer de Paula Batista (in “Compéndio de Teo-
ria e Prética”, 5. ed., 1898, §§ 10 ¢ 12) e
Afonso Fraga (in “Instituigdes”, ed. 1940, t.
1/147).

Dai se vé que, ndo citada a mulher do
réu, litisconsorte necessdria em tal tipo de
acdo, impossivel ao Juiz proferir sentenga sem
que se providenciasse tal chamamento (CPC,
art. 47, parégrafo 1nico).

Fundamentos pelos quais anulo a sentenca,
a fim de que o Juiz mande intimar os autores
a promover a indispensdvel citagdo, sob as
penas do citado paragrafo dnico do art. 47.

Paguem os autores as custas do apelo.

E se recomenda ao Juiz observar que nin-
guém é obrigado a pagar sendo as custas do
recurso, como condigio de sua admissibilidade
ou processamento; nunca as custas totais do
processo, como se colhe da melhor interpre-
tagdo do art. 519 da lei processual civil.

Falta de prova de quitagio de contribuigdes previdencidrias e de impostos incidentes sobre
-0 imével — Ineficécia apenas em relagio ao 6rgio credor.

A falta da prova de quitagdo de contribuigdes previdencidrias e do imposto terri-
torial rural na venda ou promessa de venda de imdvel rural acarreta a ineficdcia do
ato em relagio ao drgido credor, mas ndo nulidade absoluta, alegdvel pelo prdprio

vendedor ou promitente vendedor.

Recurso extraordindrio 94.105-3 — Alagoas — Recorrente: José Jerdnimo Quintela Damaso
— Recorrida: Triunfo Agro-Industrial S/A (STF).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Ministros do Supremo Tribunal
Federal, em 2.* Turma, na conformidade da
ata de julgamentos e das notas taquigréficas,
a4 unanimidade de votos, ndo conhecer do
Tecurso.

Brasilia, 4 de agosto de 1981 — DJACI
FALCAOQ, pres. — DECIO MIRANDA, re-
lator.

RELATORIO

O Min. Décio Miranda: Sentenga e acérdio
tiveram por improcedente acio em que oOs
outorgantes de escritura de promessa de venda
de imével rural pleiteiam a declaragio de sua
nulidade, por néo conter a prova de quitagao,
deles, promitentes vendedores, com o FUN-
RURAL (atualmente IAPAS) e com o IN-
CRA, como o exigem os arts. 141 ¢ 142 da
Lei 3.807/60 e 22, e §§, da Lei 4.947/66.
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Considerou o acérdio, em resumo, que a
parte que deu motivo & nulidade ndo pode
alegé-la em seu beneficio e, de resto, encon-
tra-se nos autos prova de que os promitentes
vendedores estavam quites com a Previdéncia
Social e com o INCRA (fls.).

Subseqgiientes embargos de declaragao dos
autores apelantes foram rejeitados (fls.).

Ao acérdiao opdem os referidos autores e
apelantes recurso extraordindrio, fundado nas
letras “a” e “d” da previsdo constitucional.

Consideram violados pela decisdo o § 3.°
do art. 22 da Lei 4.947, de 6.4.66; o § 3.°
do art. 141 e, bem assim, o art. 142 da Lei
3.807, de 26.8.60 (fls.), além de contrariados
os padroes jurisprudenciais seguintes: Ag. pet.
231.783, relator o Des. Martins Ferreira, Sao
Paulo, RF 249/75; Ap. civel 8.334, RF 254/
/324, 1976; Ag. pet. 231.157, RF 247/74; RE
72.010, relator o Min. Oswaldo Trigueiro,
RTJ 58/500; RE 67.435, relator o Min. Alio-
mar Baleeiro, RT] 53/759.

Admitido o recurso, arrazoaram-no as par-
tes, tendo a recorrida sustentado que o caso
€ de nulidade relativa, que s6 pela autarquia
previdencidria pode ser levantada, como acen-
tua Elcir Castelo Branco, em verbete da “En-
ciclopédia Saraiva do Direito”, 1978, vol.
14/157 e ss., sendo certo que a quitagio pos-
terior do 6rgao credor convalida o ato, como
leciona Miguel Castro do Nascimento, em
“Previdéncia Social e SINPAS”, ed. Sintese,
p. 132. Ora, acrescenta a recorrida, no caso,
com a contestagdo juntou ela Certificado de
Quitagio fornecido pelo INPS (fls.).

E o relatério.

VOTO

O Min. Décio Miranda (relator): No RE
92.205, em que 0 mesmo assunto veio 2 baila,
ponderei, em meu voto, que, “concebido o
texto (referia-me ao art. 142 da Lei 3.807/60,
anterior & sua consolidagdo) em termos de
tal amplitude, ndo € possivel enxergar dispo-
siciio sobre mera ineficdcia do ato em relagdo
ao INPS™.

Dispensei-me, porém, de dar conseqiiéncias
& assinalada falta do Certificado de Quitagdo,
porque o outorgante da hipoteca ndo estava
sujeito, “in casu”, & exigéncia.

Ponderaram, contudo, os meus eminentes
colegas da 2.* Turma que a sangiio da inob-
servancia da exigéncia legal era a simples
ineficdcia em relagdo ao INPS, o qual, inde-
pendentemente de agdo anulatéria contra o
comprador ou credor hipotecdrio, poderia
constranger os iméveis vendidos, ou dados
em garantia, ao pagamento de seus créditos.

E foi esta a solu¢do que preponderou e a
que, posteriormente, venho dando minha
adesdo.

A mesma solugdo prevalece quanto & prova
de quitagdo do pagamento do imposto territo-
rial rural, exigida ao proprietdrio para a pré-
tica dos atos de “desmembrar, arrendar, hipo-
tecar, vender ou prometer em venda iméveis
rurais”, consoante os §§ 2.° e 3.° do art. 22
da Lei 4.947, de 6.4.66.

Isto posto, ndo conhego do recurso, pela
letra “a”,

Quanto a letra “d”, a invocacdo dos acér-
ddos considerados em dissidio pelo recorrente
ndo foi feita com os cuidados de anélise e
comparagdo que deixassem & mostra as cir-
cunstincias que identifiquem ou assemelhem
os casos confrontados, como o exigia o art.
305 do Regimento Interno do STF, entdo
vigente.

Dos padrdes confrontados e pelas transcri-
¢oes feitas ndo se consegue aferir quais pode-
riam dizer respeito a situagbes equiparaveis
& dos autos e quais 0s que petrtinem a solugéo
de exigéncias do Registro de Iméveis para
inscricdo ou transcrigdo dos titulos apresenta-
dos sem a prova da quitacio da Previdéncia
Social ou do imposto territorial rural cabente
a0 INCRA. E, quando da primeira espécie se
trata, ndo se sabe se a declaragio de nulidade
fora pleiteada pela autarquia credora ou se,
como aqui, pelo promitente vendedor.

Assim, também pela letra “d” ¢ invidvel o
recurso.

N&o conhego.
E o meu voto.

EXTRATO DA ATA
Decisdo: Nao conhecido. Unfinime.

Presidéncia do Min. Djaci Falcio. Presentes
A sessd@o os Mins. Leitdo de Abreu, Cordeiro
Guerra, Moreira Alves e Décio Miranda.
Subprocurador-Geral da Reptblica o Dr. Mau-
ro Leite Soares.
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IMOVEL RURAL

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 9

Divisao — Quinhdes inferiores ac médulo regional — Inadmissibilidade — Voto vencido.

A jurisprudéncia tem-se firmado e vem-se orientando pacificamente no sentido
de que nido pode ser dividido imdvel rural em quinhdes inferiores ao mddulo rural.

Apelagao civel 57.081 — Tarumirim — Apelante: Virginia Elisa de Freitas — Apelados:
Mdrio Anténio de Freitas e sua mulher e outros (TJMG).

RELATORIO

Adoto, como relatério, a parte expositiva da
sentenca de fls., acrescentando que, termina-
dos os trabalhos técnicos, 0 MM. Juiz julgou
extinto o processo ao argumento de que, se
fossem conddminos, ficariam com &reas infe-
riores ao médulo.

A promovente da divisdo apelou, tempesti-
vamente, argumentando com a coisa julgada
formal. O apelo foi recebido pelo despacho
de fls., tendo os demais conddminos reiterado
os argumentos da apelante. Processo regular
independente do pagamento das custas. por
gozar a apelante dos beneficios da assisténcia
judiciaria.

A douta Revisdo.

ACORDAO

Vistos etc.: Acorda, em Turma, a 1.* Cimara
Civil do Tribunal de Justica do Estado de
Minas Gerais, incorporando neste o relatério
de fls., na conformidade da ata dos julga-
mentos e das notas taquigrdficas, em negar
provimento A& apelagdo, vencido o Relator.

Belo Horizonte, 21 de setembro de 1981 —
REGULOQO PEIXOTO, pres. e relator, vencido
— MONTEIRO DE BARROS, relator para o
acérdio — PAULO TINOCO.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Des. Régulo Peixoto: Conhego do recut-
so. Préprio. Tempestivo. Regularmente pro-
cessado.

E, dele conhecendo, lhe dou provimento
para determinar que se prossiga com a exe-
cucdo da divisdo até o seu julgamento,

Depois de julgada procedente a acdo de
divisio e de executados os trabalhos da fase
executéria, entendeu o MM. Juiz de decretar
a extingdo do processo “com &ncoras no art.
267, VI, do CPC”, ao argumento de que,
concluidos os trabalhos de campo, constatou-
-se que apenas um quinh@o seria superior ao
médulo regional.

No meu entender ndo tem razdo o MM.
Juiz. Como j4 me manifestei em indmeras

oportunidades, continuo entendendo que os
tigores do art. 65 da Lei 4.504 sé se aplicam
as #dreas reservadas i colonizag@o oficial.

E no capitulo “Da organizagdo da coloni-
zagdo” que ele estd inserido e o § 3.° do
referido artigo dispde que, “no caso de um
ou mais herdeiros ou legatédrios desejar explo-
rar as terras assim havidas, o IBRA poderd
prover no sentido de o requerente ou reque-
rentes obterem financiamento que lhes faculte
o numerdrio para indenizar os demais con-
dbéminos”.

E o art. 66 da referida lei endossa esta
interpretagdo: “Os compradores e promitentes
compradores de parcelas resultantes de coloni-
zagio oficial ou particular ficam isentos do
pagamento dos tributos federais que incidam
diretamente sobre o imével durante o periodo
de cinco anos da data da compra ou do
compromisso”.

Nio ignoro o acérdiao citado pelo MM.
Juiz como, também, ndo ignoro o relatado
pelo saudoso Min. Adaucto Ldcio Cardoso
em sentido contrario.

Tenho conhecimento apenas destes dois
acérddos do STF, mas, divergentes que séo,
prefiro ficar com o meu entendimento e o
das Cémaras Civis Reunidas deste E. Tribu-
nal: “A indivisibilidade estabelecida pela Lei
4,504, de 30.11.64, em relagdo aos iméveis
rurais com 4reas inferiores ao moédulo diz
respeito apenas s 4reas abrangidas pela res-
pectiva colonizagio ou planejamento para
atender aos objetivos do referido estatuto
legal” (RR 1.407, de Campos Gerais, rel. Des.
Cunha Peixoto, in DJE 12.12.71).

Também, como sustenta o ilustrado Advoga-
do da apelante, “ndo é dado nestas alturas
do processo discutir tal matéria, eis que todo
o elenco da origem do processado, desde a
sua inicial, j4 foi dirimido por ocasido da
sentenca declaratéria de fls., quando julgou-se
procedente e vidvel a divisdo do imével, sem
que houvesse qualquer recurso”.

Assim sendo, dou provimento ao apelo para
o fim j4 declarado.

O Des. Monteiro de Barros: A sentenca de
primeiro grau merece ser mantida por seus
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préprios e juridicos fundamentos, uma vez
que o Magistrado aplicou 2 espécie o que
dispde a lei, consagrada pela jurisprudéncia.

Tem-se firmado a jurisprudéncia no sentido
de que ndo pode ser dividido imdvel rural
em quinhdes inferiores ao mdédulo, como se
vé das publicagdes constantes na RT 460/118,
495/96, 502/106 e 108, 506/117 e 514/110;
“Revista de Jurisprudéncia do TJSP”, ed. Lex,
53/73, e a referida na sentenca do STF, publi-
cada na RTJ] 73/860.

Nesse Tribunal pude, em pesquisa feita,
encontrar, além de outros, os constantes da
Ap. civel 47.587, da comarca de Abre Campo,
da 2.* Camara Civil, e da Ap. 45.809, da
comarca de Conselheiro Lafaiete, notadamente
o tltimo, em que o saudoso Des. Mello Ju-
nior, no julgamento dos embargos, pdde assim
decidir: “Mas quero reconhecer, e ndo o faco
pela vez primeira, que a jurisprudéncia dos
tribunais, notadamente a do Pretério Excelso
e a dos Tribunais paulistas, vem-se orientando
pacificamente no sentido da v. decisio em-
bargada.

“Reconhecendo que os fundamentos invoca-
dos nos votos vencedores, que serviram de

CONDOMINIO

suporte ao v. acérddo embargado, estio emba-
sados na orientagio da mais moderna juris-
prudéncia sobre a interpretacdo dos disposi-
tivos do Estatuto da Terra que disciplinam
a matéria, desprezo os embargos, com a
condenagido dos embargantes ao pagamento
das custas.”

O Des. Paulo Tinbéco: Peco adiamento.

O Des. Presidente: Adiado, a pedido do
Vogal. O Des. Relator dava provimento e o
Des. Revisor negava provimento.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Des. Presidente: Este feito teve seu
julgamento adiado, em sessdo anterior, a pedi-
do do Des. Vogal, a quem passo a palavra
para votar. O Relator dava provimento ao
recurso, enquanto o Revisor o negava.

O Des. Paulo Tindco: Sr. Presidente, “data
venia” do Relator, acompanho o Des. Mon-
teiro de Barros, revisor, acrescentando, apenas,
que, no meu modo de entender, a decisdo
proferida na primeira fase da agdo de divisdo
ndo importa seja obrigatéria a divisdo, ainda
que o imével a ser dividido tenha #rea inferior
a do médulo rural.

Garagem — Vaga indeterminada — Promessa de venda mencionando nimero de vaga —
Posterior escritura referindo-se apenas a espago indeterminado — Condominio assim espe-

cificado — Registro determinado.

A vaga na garagem de edificio em condominio pode ter existéncia determinada
mas corresponder a espago indeterminado ou delimitado.

Apelagao civel 4080 — Americana — Apelant
do Cartdrio de Regisiro de Imdveis (CSMSP

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 408-0, da comarca de Ameri-
cana, em que é apelante Indistrias Nardini
S/A, sendo apelado o Sr. Oficial do Cartério
de Registro de Iméveis: Acordam os Desem-
bargadores do Conselho Superior da Magis-
tratura, por votagio unéinime, adotado o rela-
tério de fls., dar provimento ao recurso, nos
termos adiante, rejeitada a preliminar.

1. Pelo instrumento particular de fls. e
respectivo termo de aditamento, a fls., foi
ajustada entre CNI — Cia, Nacional de Indiis-
tria e Construgdo e Inddstria de M4quinas
Agricolas Nardini S/A, depois denominada

e: Indistrias Nardini S/A — Apelado: Oficial

“Indistrias Nardini S/A”, a promessa de
cessdo de direitos e de construgdo por admi-
nistragéo, no Condominio Edificio BRADES-
CO — Americana, tendo por objeto o ap. 92,
no 9° andar ou 12.° pavimento (fls.), e o
box 12, na garagem coletiva do edificio.

Posteriormente, na celebragdo da escritura
definitiva, de compra e venda, referiram-se as
partes, além do referido ap. 92, a “um lugar
indeterminado para estacionamento de um
carro de passeio”, na garagem situada no sub-
solo do edificio (fls.)-

2. O Oficial do Registro de Iméveis enten-

de necessdria a retificagdo do registro do con-
dominio para expressa mengao da substituigdo
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da vinculagdo do box 12 ao ap. 92 por um
lugar indeterminado na garagem.

Todavia, verifica-se da “escritura de declara-
¢do, divisdo e especificagdo de condominio e
seu regulamento” a reserva ao BRADESCO
da fragdo ideal de 12,4950% do todo, ficando
os restantes 87,5050% assim distribuidos: a)
garagem, com capacidade para 20 carros de
passeio, na fragio ideal de 0,610475% para
cada um, ou 12,2095% para os 20; b) 15 apar-
tamentos com ns. entre 11 e 151 (impares),
na fragdo ideal de 2,5275% referente a cada
um, ou 37,9125% ao conjunto; c) 15 aparta-
mentos com ns. entre 12 e 152 (pares), na de
24922% a cada um, ou 37,3830% aos 15.
Assim, 12,4950% (loja — banco) + 12,2095%
(garagem — 20 carros) + 37,9125% (aparta-
mentos de ns. impares) + 37,3830% (apar-
tamentos de ns. pares) = 100%.

A garagem coletiva, como se vé, é constitui-
da de 20 lugares, ou vagas para estacionamento
de carros de passeio, embora o condominio
compreenda, além da loja, 30 apartamentos.

A promessa de cessio de direitos e de
construgdo por administragdo referiu-se ape-
nas ao ap. 92, correspondente & fragdo ideal
de 2,4922% (fls.). Na mesma data, no termo
de aditamento firmado pelas mesmas partes,
a ora apelante, na qualidade de adquirente
daquele apartamento, “subscreveu” o box 12,
correspondente a fragdo ideal de 1/20 da ga-
ragem coletiva, esta na fragio de 12,2095%
do terreno onde se ergueria o edificio. Mas
ficou claro, no parégrafo dnico da cldusula 3,
respectiva, que se entendia por box “um espa-
¢o indeterminado na garagem coletiva do
edificio, para guarda de um automével de
passeio” (textual, fls.).

Com esse pardgrafo dnico, completando o
entendimento do contido na cldusula 3 (“ca-
put”), ficou claro que o box 12 tinha existéncia
determinada na garagem, isto é, correspondia
a uma parte da drea da garagem, em espago
indeterminado, isto é, sem vaga determinada
ou delimitada na garagem.

E isso ficou expresso, depois, na celebragfio
da escritura de compra e venda, que se refe-
riu ao ap. 92 e a um lugar indeterminado, ou
vaga indeterminada, para estacionamento de
um carro de passeio na garagem coletiva (fls.).

Como a garagem coletiva dispde de 20 vagas
para carros de passeio (cf. escritura de especi-
ficagdo do condominio — fls.), estd subenten-
dido que esse lugar indeterminado correspon-
de a 1/20 da érea Wtil da garagem.

3. Por outro lado, a conven¢o do condo-
minio menciona que a garagem coletiva, no
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subsolo, contém 20 boxes, “entendendo-se por
“box” um espago indeterminado na garagem
para a guarda de um automével de passeio”
— esclarece (fls.).

E registra que “somente poderd utilizar a
garagem, 3 razio de um carro por “box”, o
condémino cuja unidade auténoma compreen-
da um ou mais “boxes” (ibidem). Em outras
palavras, os boxes estdo relacionados com os
apartamentos, na medida em que o titular do
apartamento o seja, também, de box. H4, as-
sim, uma certa vinculagdo entre um e outro.

Mas nenhuma influéncia exerce na solugdo
deste caso a demanda envolvendo dois condd-
minos do edificio (cf. fls.). Uma coisa € a
instituigdo do condominio, com a discrimina-
¢io das unidades condominiais e das partes
comuns; outra é a distribuigdo posterior de
espagos demarcados no chéo da garagem, para
disciplina no estacionamento dos veiculos.

4. Quanto a preliminar, fica rejeitada, por
nio haver, no caso, hipétese de litisconséreio.

Assim, dé-se provimento ao apelo para de-
terminar o registro.

Sdo Paulo, 6 de outubro de 1981 — COSTA
MANSO, pres., com a seguinte declaragéio de
voto: 1. A preliminar relativa ao estabeleci-
mento de litisconsércio, com a citagdo dos ou-
tros conddminos, foi repelida na sentenga,
com base em parecer do Ministério Pibli-
co (fls.).

Trata-se, porém, de simples procedimento
administrativo de ddvida, em que “nd@o se
véem partes, néo se CONVOcam, nem se ouvem
terceiros, ndo se discutem obrigagdes, ndo se
interpretam vontades, ndo se analisam com-
portamentos. Examina-se objetivamente o -
tulo, verificando-se a sua idoneidade para o
pretendido acesso ao Registro” (RT 494/84).

Nao se aplicam a esse tipo de procedimento
as regras de litisconsércio que vigoram no
processo judicial, de finalidade e alcance di-
VErsos.

A preliminar, assim, ndo merece acolhi-
mento.

2. No mérito, entretanto, o recurso deve
ser provido. A escritura de declaragio, diviséio
e especificagio de condominio (fls.) mostra a
existéncia de edificio com 30 apartamentos,
cuja garagem ndio tem 4rea suficiente para 30
automdveis; e sim, apenas, para 20 (fls.).

Assim, nfio houve irregularidade para justi-
ficar a ddvida do Serventuério, no ponto em
que a escritura trazida a registro estipulou
que a compradora adquiria, com o ap. 92,
“um lugar indeterminado para estacionamento



J URISPRUDENCIA 123

de um carro de passeio na garagem coleti-
va” (fls.).

A estipulagdo, nesses termos, serviu para
retificacdo de lapso cometido no compromis-
so particular que a antecedera, onde se apon-
tava o box 12 como vinculado ao negécio,
apesar deste esclarecimento, em seqiiéncia:
“entende-se por “box” um espago indetermi-
nado na garagem coletiva do edificio para
guarda de um automével de passeio” (fls.,
cldusula 3.%, e seu pardgrafo tnico).

Se o espaco na garagem coletiva era inde-
terminado, ndo poderd identificar-se como
“box” 12!

Retificado esse lapso da escritura, com o
assentimento, e estando a escritura em harmo-

DOACAO

nia perfeita com a especificagdo do condomi-
nio, nenhum impedimento hé para o registro.

O Magistrado impressionou-se com o acér-
ddo de fls., que, todavia, ndo teve o mesmo
interesse de simples registro: cogitou de posse,
num interdito proibitério.

Outros interesses destoantes do mero regis-
tro da escritura de fls. ndao podem ser dis-
cutidos ou resolvidos mneste procedimento
administrativo — e sim pelos meios jurisdi-
cionais adequados.

3. Nessas condigdes, também rejeitei a pre-
liminar e dei provimento ao recurso, para
autorizar o registro da escritura — AFONSO
ANDRE, corregedor geral e relator — CAR-
VALHO FILHO, vice-pres.

Unico donatdrio, casado no regime da comunhdo de bens — Falecimento — Subsisténcia
integral daquela em favor do conjuge sobrevivo — Inteligéncia do parégrafo dnico do art.

1.178 do CC.

O pardgrafo tnico do art. 1.178 do CC, como resulta de sua “ratio”, beneficia o
cbnjuge sobrevivo casado pelo regime da comunhdo universal de bens, ainda quando a
doagido, sem a cldusula de incomunicabilidade, foi feita apenas em favor do conjuge

falecido.

Recurso extraordindrio 92.911-8 — RS — 2+

Turma — Recorrente: Sebastido Olegdrio

Haeffner — Recorridos: Heitor de Albugquerque e outros (STF).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Ministros da 2.* Turma do Supre-
mo Tribunal Federal, na conformidade da ata
do julgamento e das notas taquigraficas, por
unanimidade de votos, conhecer do recurso e
dar-lhe provimento.

Brasilia, 9 de setembro de 1980 — DJACI
FALCAO, pres. — MOREIRA ALVES, re-
lator.

RELATORIO

O Min. Moreira Alves: E este o teor do
acérddo recorrido (fls.): “O Des. Edson Alves
de Souza (relator): Sr. Presidente, nas contra-
-razfes, o agravado levanta duas preliminares,
uma envolvendo prescrigio aquisitiva, isto &,
usucapido, porquanto teria adquirido por de-
curso do tempo entre a data da doagdo e a
data do 6bito, e a outra preliminar, de pres-
crigio da agfio para atacar essa eventual doa-
¢do. Considero que essas duas preliminares
podem resultar prejudicadas em razdo do

exame que vou empreender e, assim, propo-
nho deixar o exame das mesmas pata final.

“Data maxima venia®, a controvérsia “sub
judice” parece resultar mais de inadvertida ou
equivocada leitura do mencionado art. 1.178,
€ seu pardgrafo dnico, do CC do que de even-
tual obscuridade de seu texto ou, ainda, de
complexidade da norma enunciada. E até
poderd parecer pretensiosa essa observacio
quando a prépria Excelsa Corte, no r. jul-
gado invocado na decisdio agravada, adotou a
mesma interpretagdo ora impugnada. Alids, o
v. aresto da Suprema Corte j4 na ementa ndo
guardou fidelidade a espécie debatida, eis que
titulou a ementa como “doagdo a casal”,
quando, no caso, se tratava de doagdio feita
apenas ao cOnjuge vardo na constincia do
matriménio e, por isso, ele pedira fosse o
bem doado excluido do inventério da mulher.
E no n. 3 do relatério foi transcrita a seguin-
te passagem tomada ao acérddo proferido nos
embargos infringentes que ensejaram o extra-
ordindrio: “O 3.° Grupo de Céimaras Civeis
daquele Tribunal, relator o entio eminente
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Desembargador Rodrigues de Alckmin, rejei-
tando os embargos infringentes, declarou que,
“casado o donatério com comunhd@o de bens,
¢é inegdvel que a doagdo feita a um dos cén-
juges o foi ao casal, dada a inexisténcia de
qualquer restri¢do a esse respeito na doagio,
por meio de cldusula de incomunicabilidade”
(RT 66/571).

“Com a devida reveréncia, tudo isso estd
lamentavelmente confuso e em aberto conflito
com principios indiscutiveis e normas expres-
sas do nosso Direito Civil. Primeiro, nao ¢
exato que a doagdo a um dos cdnjuges se
considere feita aos dois se o regime matrimo-
nial for o da comunhdo. Nunca. A doagéo a
um é doagdo apenas a um. Agora, s¢ s¢ quis
dizer que a doagdo a um se comunica ao outro
por ser de comunhfio o regime matrimonial
de bens, nfio foi isso que resultou dito. Feita
a doagdo a um s6, continuard sendo doagdo
a um s6, independentemente do regime de
bens do casamento. Donatédrio e outorgado foi
apenas um dos cbnjuges.

“Coisa bem distinta, no entanto, é que o
bem doado, depois de doado, se comunique
ao outro conjuge por for¢a do direito matri-
monial. Atente-se: a comunicacdo se faz em
virtude do direito matrimonial, enquanto a
aquisicdo, pelo donatério, do bem doado re-
sulta de direito obrigacional. Em outros ter-
mos, a comunicacdo ocorre néo porque se
presuma que a doagdo tenha sido feita a ambos
os cOnjuges, mas por for¢a do regime de bens
do matrimbnio. E nem se pretenda que as
duas situagdes se equivalham totalmente, por-
que & em decorréncia de indevida equiparagéo
das duas hipéteses que resulta a presente
controvérsia,

“Antes de mais nada, observe-se que o
“caput” do art. 1.178 trata expressamente de
doag@o “a mais de uma pessoa”. O pardgrafo,
portanto, quando cuida da hipétese de serem
os donatdrios marido e mulher, evidentemen-
te se refere a pluralidade ji4 prevista no
“caput”, em termos gerais, com a expressdo
“a mais de uma pessoa”.

“Vem o paragrafo, a seguir, e estatui que,
se os donatdrios forem marido e mulher, a
doagdo subsistirdi na totalidade para o cén-
juge sobrevivo. E por que essa disposigio do
pardgrafo? Justamente porque sem ela ou
apenas com a norma do “caput”, se donaté-
rios fossem marido e mulher, sobrevindo a
morte de um deles, sua meagio no bem doado
haveria de transmitirse aos seus herdeiros,
como quaisquer outros bens constitutivos da
meacdo. E assim seria porque essa € a regra,
porque, em virtude da comunhfo, as cotas
dos dois se confundiriam num tnico patrimé-

nio e a meagdo do morto se constituiria da
metade de todos os bens, independentemente
da forma ou do titulo de aquisigéo.

“A expressdo do paragrafo Gnico — “... se
os donatdrios, em tal caso, forem marido
mulher. ..” — estd claramente significando “se
os outorgados forem marido ¢ mulher”, de
modo que tanto no “caput” como no aludido
pardgrafo ndo hd qualquer referéncia a dona-
tdrio singular, capaz de ensejar aquela inter-
pretacdo do Pretério Excelso no sentido de
que, sendo a doagdo feita a um dos cénjuges
e sendo de comunhdo o regime de bens, se
tem a doagdo como feita ao casal.

“Nem o artigo e nem o parigrafo cogitam
de doagdo a uma sé pessoa, matrimoniada ou
ndo. Logo, quando se trata de doagdo a uma
s6 pessoa, simplesmente ndo incide o invocado
dispositivo.

“Voltando-se ao r. acérdao mencionado, ve-
rifica-se que a ementa estd rigorosamente cor-
reta e afinada com o pardgrafo tinico do art.
1.178, pois que, em verdade, o “bem doado
a casal, sem cldusula de incomunicabilidade
nem outra restri¢gdo, subsistird na totalidade
para o cOnjuge sobrevivo”. A espécie a que
se referia o v. acérddo, no entanto, ndo era
de bem doado a casal, mas dec bem doado
a um s6 dos cOnjuges — e ai € que estd
toda a diferenga. Como, também, no caso ora
em julgamento ndo houve doagdo ao casal do
inventariante agravado, mas apenas & sua
mulher, assistida por ele. Ora, em casos tais,
de doag@io a um s6 cénjuge, o bem doado entra
no patrimbnio comum do casal por forca da
comunhd@o, como entra qualquer bem adqui-
rido por outra forma ou por outro titulo.
Pouco importa a forma de aquisi¢do para que
se opere a comunicagdo, nos termos dos arts.
262 e 266, com as excegOes previstas no art.
263, todos do CC. E assim, ocorrida a comu-
nicagdo, evidentemente fica o bem pertencendo
metade a cada cdnjuge, de modo que a morte
de um deles gera a transmissdo sucesséria da
meagdo respectiva aos herdeiros do morto.

“Finalmente, outro argumento que se pode
contrapor a r. interpretagdo ora impugnada é
que, se o doador, colocado diante do casal,
efetua a doagdo somente a um dos cOnjuges,
deixa claramente subentendida sua vontade de
ndo contemplar o outro com a liberalidade.
Assim, o ndo contemplado apenas podera
beneficiar-se com o bem doado por forga do
direito matrimonial, se for o caso. Se, ao con-
tririo, a doagio é feita aos dois, manifesta
resulta aquela vontade do doador de a ambos
favorecer — e assim o pardgrafo em exame
teria sentido complementar da mesma vonta-
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de, fazendo com que o bem doado subsista
em sua totalidade com o consorte sobrevivo.

“Em suma, portanto, tendo em conta que
no caso em exame a doagdo se fez apenas em
favor da “de cujus”, entendo que ndo incide
:'13 tlaspécie o tantas vezes referido dispositivo
egal.

“Assim, dou provimento ao agravo, revo-
gando a exclusdo determinada no v. despacho
recorrido. Custas pelo agravado, resultando,
em conseqiiéncia do voto, prejudicadas as
duas preliminares suscitadas pelo agravado
nas contra-razoes.

“O Des. Rynaldo Pereira da Costa: Sr.
Presidente, a regra geral enunciada no “caput”
do art. 1.178 é de que a doagiio em comum
a mais de uma pessoa entende-se distribuida
entre elas por igual, e a excegdo é a do para-
grafo Unico: “Se os donatdrios, em tal caso,
forem marido e mulher, subsistird, na totali-
dade, a doagdo para o cOnjuge sobrevivo”.

“Carvalho Santos, citando Clévis Bevildqua,
nos “Comentdrios ao Cédigo Civil”, entende
que, quando a doagéo é feita a um dos cdn-
juges, aplica-se a excegdo do pardgrafo (nico
citado, porque haveria a comunicabilidade dos
bens. Acontece que, como destacou muito bem
o eminente Relator, no caso ndo se trata de
negar a comunicabilidade dos bens. Comuni-
cabilidade existe por forga do direito matri-
nial. O que ndo hd é doagcdo a marido e
mulher, mas doagdo tdo-somente a um dos
cOnjuges, e, portanto, no caso, ndo incide a
excegdo do pardgrafo tnico. Nio se pode dar
a excecdo tal elastério.

“De modo que, apenas aduzindo isso, acom-
panho o voto do eminente Relator.

“QO Sr. Presidente (Des. Paulo Beck Ma-
chado): Também acompanho o voto do emi-
nente Relator. Ndo se pode dissociar, na dis-
posigido legal, o “caput” do seu pardgrafo
tnico. Na hipétese, houve uma doagdo a
mulher, que concordou em recebé-la, assistida
apenas pelo marido. Ora, se a doagéo foi feita
apenas 4 mulher, essa doag@o se comunicou
apenas pelo direito matrimonial e, comunican-
do-se assim, em caso de sucessdo, como € a
hipétese, a meagdo cabe, evidentemente, ao
conjuge sobrevivo, que é o marido, na inexis-
téncia de herdeiros.

“Nesses termos — foi brilhante o voto do
eminente Relator — o acompanho, também
dando provimento ao agravo, e julgo preju-
dicadas as preliminares suscitadas pelo agra-
vado” (Al 31.822, de Carazinho — Deram
provimento ao agravo e, em conseqiiéncia,
julgaram prejudicadas as preliminares susci-
tadas pelo agravado).
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Interposto recurso extraordindrio, foi ele
admitido pelo seguinte despacho (fls.): “1.
Na comarca de Carazinho tramita inventério
por falecimento de Horentina Albuquerque
Haeffner, sendo inventariante o cénjuge su-
pérstite Sebastido Oligério Haeffner.

“No curso do referido inventdrio surge inci-
dente sobre a colagio ou n@o de imével cons-
tituido de 7 ha e que foi doado pelos ascen-
dentes da extinta, sem ser aquinhoado o ma-
rido expressamente ¢ sem ser instituida cldu-
sula de incomunicabilidade.

“Entendeu a MM. Juiza de Direito de ex-
cluir o referido imével do inventédrio, com
base no art. 1.178, eis que a entdo donatdria
era casada pelo regime da comunhdo, comu-
nicando-se o bem, e, na eventualidade de um
deles vir a falecer, subsistiria a doagdo em
favor do cOnjuge supérstite.

“De outro lado, admitiu como herdeiros os
ascendentes da inventariada, & auséncia de
descendentes.

“Contra esse despacho que determinou a
exclusdo do imével no processo de inventério
insurgem-se os representantes dos ascendentes
da inventariada (ante seus falecimentos no
curso do inventdrio).

“ Apreciando a matéria em grau de recurso,
decidiu a E. 2,* Camara Civel Especial: “Doa-
¢do a um sé cbnjuge — Comunica¢do do bem
doado, por forga do direito matrimonial —
Distingdo da hipdtese prevista no art. 1.178,
parégrafo tnico, do CC — ImplicagGes no
direito sucessério — O bem doado integra a
heranga do donatério falecido — Agravo pro-
vido”.

“Entendeu a E. Camara que a comunica-
¢do se fazia por direito matrimonial, havendo
implicagdes no direito sucessério, determinan-
do que o bem doado passasse a integrar a
heranga do donatdrio falecido, ressalvada a
meagao.

“Contra essa orientagdo recorre extraordina-
riamente o conjuge supérstite, invocando as
letras “a” e “d” do n. 111 do art. 119 da Carta
Magna, e eventa para a relevincia da questao
federal. Foi respondido o recurso.

“2, Tenho que ndo hé ébice regimental ante
o fracionamento da petigio de interposigdo
do apelo extremo e as razGes que o susten-
tam, eis que isso ocorreu no mesmo momento,
dentro do prazo legal. Mera questdo de estilo,
sem acarretar prejuizo a outrem ou vulnera-
¢do a dispositivo legal ou regimental.

“3. Também inocorre causa de inadmissi-
bilidade pela algada, eis que o inventério as-
cende em muito o minimo regimental, ¢ como
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o agravo ndo possui valor autdnomo, diligen-
ciou a parte em trazer o valor do imével,
cuja estimativa se deu antes do conflito entre
as partes (fls.), ascendendo a Cr$ 999.130,00.

“Néo incide, pois, o obsticulo regimental
pelo valor de algada.

“4. Violagdo a lei federal.

“Invoca o inventariante sobrevivente que,
tendo havido doagdo & sua esposa, com quem
era casado pelo regime da comunhio de bens,
e ndo tendo sido clausulada a doagdo pela
incomunicabilidade, por direito, o imével lhe
pertencerd por inteiro, devendo ser excluido
da colagdo.

“Essa orientagdo fora tomada pelo MM.
Juizo de primeiro grau, forte na licio de
Clévis (fls.). Ja4 a v. decisdo recorrida de
segundo grau entendeu que o imével passou
a integrar o acervo comum e, falecendo qual-
quer dos cbnjuges, metade lhe pertence en-
quanto que sobre a outra devem incidir os
principios sucessérios.

“Orientou-se a decisdo hostilizada no art.
1.178, parégrafo tnico, do CC e sua real exe-
gese, entendendo que a incidéncia se dé so-
mente quando os donatérios forem ambos os
cbnjuges, e ndo somente um deles. Assim,
para que o imével fosse retirado de futuro
inventério impunha-se fosse a doagdio ao casal.

“No caso “sub judice”, sendo a donatédria
casada pelo regime da comunhdo de bens,
houve a comunicagiio do bem adquirido atra-
vés de ato de liberalidade, mas, vindo a fale-
cer a donatéria, somente a metade tocaria ao
cbnjuge supérstite.

“Ainda que haja opinides respeitdveis em
contrario, a orientacdo imprimida pelo aresto
impugnado nd@o violenta a lei — antes, pelo
contrario, concilia o instituto da doagdo com
o direito sucessério, trazendo exegese aceitd-
vel, que pode nao ser a melhor, mas ndo
afronta texto legal.

“A interpretagio do pardgrafo tnico do art.
1.178 se presta, efetivamente, a causar discér-
dia. “In casu”, a donatdria foi somente a
mulher, ainda que o marido a assistisse. A
contaminagio se deu apdés a doagdo, pela
comunh@io existente, dai por que a metade
pertence de pleno direito ao cOnjuge rema-
nescente, na qualidade de meeiro, mas ndo
como donatirio, nem como herdeiro, eis que
outros o precedem na ordem da vocagéo here-
ditdria.

“Washington de Barros Monteiro (“Curso de
Direito Civil — Direito das Obrigagdes”, p.
145) prevé a hip6tese de a totalidade do bem
permanecer com o cOnjuge sobrevivente, “se
os beneficiados sdo marido e mulher”.
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“Pontes de Miranda (“Tratado de Direito
Privado”, XLVI/237) se posiciona da se-
guinte forma: “O que o pardgrafo tnico faz
entender € que, se os donatérios sdo cdnju-
ges, a parte do cdnjuge que pré-morre passa
ao sobrevivo. Nada tem isso com a doagfo a
um dos cdnjuges se o regime é da comunhio
de bens ou outro regime.

“QO pardgrafo unico supde pluralidade, ai
duas pessoas que foram outorgadas, e em
atengdo a situacdo juridica entre eles estatui
que toda a doagdo vai ao que estd vivo. Se
j&4 o haviam recebido, ndo hé invocabilidade
do parédgrafo fiinico.”

“O aresto recorrido, pois, além de haver
dado ao menos razodvel interpretagdo a lei
federal tida como violada, encontra respaldo
em boa doutrina. Inocorre, pois, a pretensa
ofensa, incidindo, na melhor das hipéteses
para o recorrente, a Simula 400.

“5. Dissidio pretoriano.

“Para efeitos de confronto ndo se pode
considerar o aresto invocado a fls., sob o
cédigo 2.3.1, eis que ndo precisando o tri-
bunal que o proferiu.

“As outras citagdes provindas de Tribunais
de Sdo Paulo, como bem acentuou a parte
contrdria, ndo possuem condigdes de compro-
var o dissidio, eis que a fonte ndo é autori-
zada, ndo se transcrevendo por inteiro os
trechos que permitam concluir-se se trata da
mesma espécie.

“No entanto, o v. aresto trazido ao con-
fronto e emanado da E. 1.* Turma do Preté-
rio Excelso, no RE 75.600 (RTJ 66/571), &
suficiente a permitir se admita comprovado o
dissfdio jurisprudencial, eis que a v. decisdo
recorrida diverge frontalmente da orientagdo
do r. aresto invocado.

“Nesse afi, é de se dar seguimento ao apelo
extremo interposto.

“6. Poderia a argiiicio de relevdncia ser
considerada prejudicada ante a admissibilidade
do recurso extraordindrio, ainda que a parte
pudesse insistir em seu processamento (art.
308, § 5.° do Regimento Interno).

“QOcorre que a argiiicio ndo foi formulada
como estatui o respectivo Regimento, ndo se
destacando capftulo especifico e no que con-
sistiria a relevdncia e, conseqiientemente, dela
ndo se fez a necessdria demonstragio. Sequer
se requereu a confecgdo do respectivo instru-
mento, dai por que deixo de determinar seu
processamento, seguindo orientagdo do STF
(Ag. 74.125-9-SP).

“Admito o recurso extraordindrio pela letra
“d”, inadmitido pela letra “a”, ndo se deter
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minando outrossim a confecgdo de expediente
relativo a argiiicio de relevéncia. Abra-se vista
dos autos, sucessivamente, ao recorrente € ao
recorrido, nos termos do § 2.° do art. 543
do CPC.

“Registre-se. Intimem-se.”
E o relatério.

VOTO

O Min. Moreira Alves (relator): 1. E ine-
gdvel a existéncia de dissidio de jurisprudén-
cia, inclusive com o acérddo da 1.* Turma
desta Corte prolatado no RE 75.600 (RT]
66/571), cujo voto do relator, o Min. Alio-
mar Baleeiro, € inequivoco no sentido da tese
contrdria & da decisdo ora recorrida. Com
efeito, assim votou o Min. Aliomar Baleeiro,
tendo sido acompanhado por seus pares: “Nio
conhego: ndo ha denegagio de vigéncia do
art. 1.572 do CC, mas interpretagdo mais que
razodvel do art. 1.178, parédgrafo tnico, apli-
cével ao caso. Adoto os fundamentos do rela-
tor, Min. Alckmin, a fls. Dado o bem a um
dos conjuges, no regime da comunhdo, enten-
de-se que a doagdo foi feita a ambos”.

“Qs fundamentos do relator, Min. Alckmin”,
eram os fundamentos do relator do acérddo
recorrido, o entdo Desembargador Rodrigues
de Alckmin, e fundamentos, esses, que foram
assim transcritos no relatério do mencionado
RE 75.600: “O 3.° Grupo de Cémaras Civeis
daquele Tribunal (fls.), relator o entdo emi-
nente Desembargador Rodrigues de Alckmin,
rejeitando os embargos infringentes, declarou
que, “casado o donatdrio com comunhdo de
bens, é inegével que a doagdo feita a um
dos cOnjuges o foi ao casal, dada a inexis-
téncia de qualquer restricdo a esse respeito,
na doagdo, por meio de cldusula de incomu-
nicabilidade”.

2. Passo, pois, a julgar a causa.

Reza o art. 1.178 do CC: “Art. 1.178. Salvo
declaragdo em contrdrio, a doagdo em comum
a mais de uma pessoa entende-se distribuida
entre elas por igual.

“Pardgrafo unico. Se os donatérios, em tal
caso, forem marido e mulher, subsistird na
totalidade a doagdo para o cOnjuge sobrevivo.”

Esse disposilivo, ao contririo do que em
geral se afirma (e isso seria correto em face
do texto do art. 1.318 do projeto de Clévis
Bevildqua, que era, alids, tradugdo livre do
art. 637 do CC da Espanha), ndo trata, em
seu pardgrafo dnico, de direito de acrescer
“inter vivos”, como bem observa Agostinho
Alvim (“Da Doagao”, 3.* ed., pp. 211 e 212,
ed. Saraiva, Sao Paulo, 1980): “2. A 2.

alinea deste dispositivo enuncia uma regra
que tem sido deslembrada na maioria dos
inventarios.

“E freqiiente o cdnjuge sobrevivo declarar
no inventdrio, para o fim de ser partilhado,
um bem doado ao seu casal, seja pelos pais,
seja por estranho, quando é certo que, em
face da lei, o referido bem ndo teria que ser
inventariado, visto que pertence exclusiva-
mente ao cOnjuge sobrevivo, como decorre da
leitura atenta da 2.* alinea do texto em exame.

“Bevildqua vé aqui um direito de acrescer
entre vivos (“Cédigo Civil”, obs. a este ar-
tigo).

“Ruy Barbosa, apegado ao rigor da termi-
nologia juridica, impugnou a expressdo “direi-
to de acrescer”, fora do &mbito do Direito
das Sucessdes (“Parecer”, p. 302, ¢ “Réplica”,
p- 532).

“E a sua censura foi ouvida, porque aquela
locugdo ndo penetrou no Cédigo em nenhum
dos lugares onde se debuxa figura semelhante
a do direito de acrescer, fora do Direito das
Su;:is;ges, como se vé dos arts. 740, 1.178
e 1. .

“Alids, a regra de que ora nos ocupamos
guarda maior semelhan¢a com o fideicomisso
do que com o direito de acrescer.

“No direito de acrescer, os aumentos se dio
antes que os herdeiros, ou legatérios, recebam
os bens e até mesmo quando os ignoram, uma
vez que o conteddo do testamento, quando
cerrado, lhes é desconhecido.

“Aberta a sucess@o e verificado, p. ex., que
os herdeiros conjuntos eram cinco e dois mor-
reram antes do testador, os trés restantes re-
cebem tudo o que os cinco receberiam (CC,
arts. 1,710 ¢ 1.712).

“Na doacdo, de que ora se cogita, o acrés-
cimo s6 se d4 apds a morte de um dos dona-
térios, isto €, de quem ja tinha a propriedade;
e s6 entdo o outro recolhe a parte do que
morreu.

“Portanto, esta instituicao tem parentesco
com o fideicomisso.

“A parte do cOnjuge que falece em primei-
ro lugar niio passa aos seus herdeiros (suces-
sdo legitima), nem aos que ele porventura
designasse em testamento (sucessdo testamen-
tdria), e sim ao outro cdnjuge (v. infra, cote-
jo com o CC espanhol).

“Q caso, porém, nao ¢ de direito de acres-
cer, nem de fideicomisso entre vivos. E uma
figura “sui generis”.

“E 0 mesmo autor acrescenta, mais adiante
(ob. cit.,, p. 215): “O Cddigo Civil espanhol
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usa da expressdo “derecho de acrescer”, no
art. 637; e admite que, por convengdo, se
estenda a quaisquer donatdrios.

“Mas o nosso Cédigo néo adotou o direito
de acrescer, cujas conseqiiéncias, alids, para se
enquadrarem dentro desse instituto, seriam
outras.

“Com efeito, em face do direito de acres-
cer, os acréscimos teriam que se dar tendo em
vista a morte de um dos donatérios antes da
aceitagdio, ou entdo a ndo aceitagdo de um
deles, o que aumentaria a parte dos outros,
segundo a sistemdtica do Direito das Suces-
sdes, ¢ isso inclusive no caso de doagdo a
conjuges.

“E como interpreta o Cédigo Civil espa-
nhol, nesse lugar, o eximio Manresa y Na-
varro (“Comentarios al Cédigo Civil Espafiol”,
vol. V/158).

“Mui diverso é o sistema do nosso Cédigo,
que prescreve no sentido da subsisténcia da
doagdo para o cOnjuge sobrevivo.

“Isso nada tem que ver com o direito
de acrescer.”

Essas ponderagbes sdo rigorosamente exa-
tas. O direito de acrescer, por sua natureza
— e & assim que ele é concebido em nosso
Direito das Sucessdes (art. 1.712) — é o
direito que tem o co-beneficidrio de acrescer
A sua cota a do outro, se este (isso no caso
de sucessdo testamentdria) faleceu antes do
testador, renunciou a heranga ou foi excluido
dela, o que implica dizer que €é o direito a
acréscimo que ocorre antes de o quinhdo
entrar no patrimdnio do co-beneficidrio por
uma das causas acima aludidas, N&o é o direi-
to que tem o co-beneficidrio de vir a receber
a parte que O outro incorporou a seu patri-
monio, tempos depois, quando do falecimen-
to deste. No direito de acrescer ndo héd suces-
sdo de um co-beneficidrio com relagdio a outro
co-beneficidrio, mas o acréscimo da cota
deste 4 daquele, pelo fato de o primeiro (isso
em se tratando de sucessdo testamentdria) néo
haver recebido a heranga por ndo ter sido
chamado a sua delagio (em virtude de haver
morrido antes do testador), ou por haver re-
nunciado a ela ou dela ter sido excluido.

Transplantados esses principios para a doa-
¢éo, ter-se-ia que, pelo direito de acrescer, o
acréscimo sé ocorreria se, antes de aceitar,
um dos donatérios falecesse (hip6tese em que
o outro, ao aceitar a doagfo, receberia ambas
as partes), ou, entdo, se um dos donatérios
ndo aceitasse a doagdo (hipdtese em que,
também, o outro, ao aceitar, receberia ambas
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as partes). Nao teria, porém, um dos donata-
rios o direito de receber a parte do outro se
este aceitasse a doagdo e sé depois viesse a
falecer, ¢ isso porque o direito de acrescer
s6 existe antes da aceitagdo, e nao depois dela,
por nédo ser direito a sucessdo entre co-dona-
térios.

Essa distingdo é imprescindivel para a so-
lugdo da controvérsia doutrindria e jurispru-
dencial existente quanto a interpretagio do
pardgrafo Gnico do art. 1.178 do CC.

Se ele conferisse direito de acrescer, seria
indispensével que o doador se referisse a
ambos os cOnjuges como donatdrios, ainda
que o regime de bens entre eles fosse o da
comunh@o universal. Se ndo o fizesse, ndo
haveria direito de acrescer em favor do cén-
juge omitido, pois o direito de acrescer ocorre
antes da aceitagdo da doagdo, ¢ se o cOnjuge
expressamente referido como donatirio morrer
antes de aceitar, ou nao aceitar, ndo ha, evi-
dentemente, a comunicag¢ido do bem doado ao
outro conjuge.

Mas o parégrafo tnico do art, 1.178 do CC
nao confere direito de acrescer entre co-dona-
tdrios, mas, sim, um direito “sui generis”, em
que o acréscimo ocorre depois da morte de
um dos cdnjuges em favor do sobrevivo, e,
portanto, depois da comunicagdo do bem
entre eles em face do regime da comunhéo
universal.

Nesse caso, surge o problema de saber —
e nisso se resume a controvérsia — se para
o cdnjuge sobrevivo s6 hd esse direito se a
comunhdo sobre o bem doado resultar de
manifestagido expressa do doador (hipétese em
que ele os designa a ambos como donatérios
em comum), ou se hd esse direito também
quando a comunhd@o ocorre, por forga da lei,
no momento mesmo da aceitacdo (o direito
de crédito ndo surge apenas para o cdnjuge
donatédrio e depois passa a integrar o patri-
mdnio comum do casal, mas ji surge em
comum).

A literalidade do texto do art. 1.178 do CC
(“caput” e parfgrafo tnico) ndo afasta qual-
quer das duas interpretagbes em causa, por
inconcilidvel com wuma delas. Com efeito,
como esse dispositivo ndo diz respeito a direi-
to de acrescer (o que estaria vinculado & acei-
tacdo da doagdo), mas trata, inclusive em seu
“caput”, de conseqiiéncias da doagdo em
comum (distribuigdo de cotas iguais e acrés-
cimo do quinhdo recebido por um dos cbn-
juges ao recebido pelo outro, apds o faleci-
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mento do primeiro), o “caput” do artigo po-
derd ser redundante para o caso da comuni-
cacdo entre os conjuges por forca do regime
de bens, mas ndo incompativel com esta hip6-
tese; e o plural “donatirios”, do paragrafo
tnico, se explica pelo fato de que este abarca
qualquer regime de bens — e, portanto, quan-
do ndo for ele o da comunhio universal, é
mister que ambos os conjuges sejam desig-
nados como donatérios.

E preciso, portanto, para chegar-se a inter-
pretagdo correta desse texto legal, examiné-lo
4 luz do elemento teleolégico: a “ratio legis”.

Ora, a finalidade da exce¢do contida no
pardgrafo tnico do art. 1.178 niio ¢ outra
que ndo a do favorecimento do cdnjuge sobre-
vivo, em razio da relagdo patrimonial, pois,
se assim nao fosse, deveria estender-se a todos
os donatdrios em comum, ainda que ndo casa-
dos entre si. Dai dizer Clévis Bevildqua
(“Direito das Obrigagdes”, § 81, pp. 206 e
207, 7.* ed., Livraria Francisco Alves, Rio de
Janeiro, 1950): “Esta excegdo atende 2 situa-
¢ao especial dos cdnjuges, que formam uma
unidade biolégica secundaria, a “caro una” de
que falam os livros eclesidsticos. Sdao duas
pessoas, cujos interesses se transfundem, reci-
procamente, os interesses morais e o0s econd-
micos. A ofensa a uma delas irrogada fere,
as vezes, mais gravemente a outra; do mesmo
modo, os beneficios com que uma ¢ grati-
ficada aproveitam a outra. Isto que diz a
razao € uma conseqiiéncia forgosa do Direito,
quando o regime dos bens no casamento &
a comunhdio ou a sociedade dos agqiiestos”.

O que o préprio Clévis reproduz, em sin-
tese, no comentdrio ao art. 1.178 do CC
(“Cédigo Civil dos Estados Unidos do Brasil
Comentado”, vol. IV, 4. ed., Livraria Fran-
cisco Alves, Rio de Janeiro, 1934): “A exce-
¢#o criada pelo paragrafo tinico acima atende
a situagBo especial dos cdnjuges. Sdo duas
pessoas cujos interesses se transfundem, reci-
procamente; os beneficios, com que uma ¢
gratificada, estendem-se 2 outra. E, se o regi-
me em que vivem é o da comunhdo, que &
© da lei e o dos costumes, o que um adquire
a ambos pertence”,

Finalidade, essa, que é acolhida por Jodo
Luis Alves (“Cédigo Civil da Reptiblica dos
Estados Unidos do Brasil”, Pp. 805 ¢ 806, F.
Briguiet e Cia., Editores-Livreiros, Rio de Ja-
neiro, 1917) e por Carvalho Santos (“Cédigo
Civil Brasileiro Interpretado”, vol. XVI/422,
Calvino Filho Editor, Rio de Janeiro, 1936).
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Portanto, o direito decorrente do parégrafo
tnico do art. 1.178 do CC se d4 ndo em aten-
¢40 a uma presumivel vontade do doador ao
referir-se como donatérios a marido e mulher
(presungdo que néo haveria se ele houvesse
mencionado apenas um deles, embora, por
forca do regime legal de bens, houvesse a
comunicagéo), mas em razio do fato de que
a lei houve por bem permitir ao cdnjuge sobre-
vivo que continuasse a fruir do objeto da
doagdo sem perder a parte do outro cdnjuge
em favor dos herdeiros deste, pela conside-
ragio de que, em vida, pela fusdo de inte-
resses de marido e mulher, ele frufa de todo
0 bem doado.

Essa finalidade se atinge, ainda com mais
razéo, quando o regime da comunhio univer-
sal de bens foi o escolhido pelos préprios cén-
juges, para que essa fusdo de interesses seja
a mais ampla possivel.

Nem se diga que o doador, ao designar s6
um dos conjuges como o donatério, o fez
“intuitu personae”, ndo querendo beneficiar
0 outro cénjuge, se hi o regime da comunhzo
universal. Para isso, mister seria a utilizagdo
da cldusula de incomunicabilidade. Esta, sim,
¢ que, no caso, demonstra o propésito  de
afastar do beneficio o outro cdnjuge. Pela
tradicdio da comunhdo universal em nosso
meio, € do entendimento comum a afirma-
¢do do entdo Desembargador Rodrigues de
Alckmin, endossada pela 1.* Turma desta
Corte, no RE 75.600: “Casado o donatério
com comunhdo de bens, é inegivel que a doa-
¢do feita a um dos cdnjuges o foi ao casal,
dada a inexisténcia de qualquer restrigio a
esse respeito, na doacdio, por meio de cldusula
de incomunicabilidade®.

E néo € demais observar, ainda em favor
dessa interpretagdio, que ela, quando o doador
nao se utiliza da cldusula de incomunicabi-
lidade, é a mais favorivel ao préprio cbn-
juge expressamente referido na doagdo. Com
efeito, se for ele o conjuge sobrevivo, o obje-
to da doagdo ficard todo consigo, ndo tendo
ele, portanto, que dividi-lo com os herdeiros
do falecido, como resultaria da doagio da exe-
gese perfilhada pelo acérddo ora recorrido.

3. Acolho, pois, como correta a interpreta-
¢a0 — que é a do acérdio desta Corte tra-
zido a confronto — que dé maior amplitude
a esfera de incidéncia do parégrafo Gnico do
art. 1.178 do CC, ou seja, a que o aplica a
casos como o da espécie, em que a doagéo
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feita a um dos cénjuges, sendo o regime de
bens o da comunhdo universal e ndo havendo
cldusula de incomunicabilidade, se tem por
feita ao casal, para o direito a que alude o
supracitado dispositivo legal.

4. Em face do exposto, dou provimento ao
presente recurso para restabelecer a decisao
de primeiro grau.

USUFRUTO
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EXTRATO DA ATA

Decisdo: Conhecido e provido, nos termos
do voto do Min. Relator. Unénime.

Presidéncia do Min. Djaci Falcdo. Presen-
tes & sessao os Mins. Leitdo de Abreu, Cor-
deiro Guerra, Moreira Alves e Décio Miranda.
Subprocurador-Geral  da Repiblica o Dr
Mauro Leite Soares.

Cancelamento — Morte do usufrutudrio — Extingiio decorrente de lei — Indeferimento de
pedido judicial de cancelamento por falta de interesse processual do nu-proprietério.

Falecendo o usufrutudrio, o cancelamento do usufruto decorre de sua extingao por
forca de lei, devendo ser requerida a averbagao cabivel no Registro de Imdveis.

E correto o indeferimento de pedido judicial de exting@o, nesse caso, por faltar
ao proprietdrio do imdvel interesse processual em ver declarada judicialmente a extin-

¢do do Onus.

Apelagdo civel 17.160 — Rio de Janeiro — Apelante: Estado do Rio de Janeiro — Apela-
dos: Luiz Ferraz e sua mulher e outros (TJR]).

RELATORIO

Os ora apelados requereram, na 4.* Vara
de Orfios e Sucessbes desta, a extingdo do
usufruto sobre imdvel sito no Municipio de
Vassouras, objetivando expedigio de manda-
do ao Registro de Imdveis para cancelamento
do gravame, dado o 6bito dos usufrutudrios.

Entendeu o Dr. Juiz, em sua decisdo de
fls., de indeferir o pedido, jé que o usufruto
se extingue, no caso de morte do usufrutué-
rio, “ope legis” e que falta aos proprietirios
do referido imével interesse processual em ver
declarada judicialmente a extingdo do O6nus,
eis que, & regra do art. 250, 111, da Lei de
Registros Ptblicos, podem eles averbar os
Sbitos, tornando inequfvoca a extingdo do
gravame.

Irresignado, apela o Estado do Rio de Janei-
ro, pedindo a reforma do decisério, objeti-
vando o prosseguimento do feito, inclusive a
avaliagio do imdvel.

Manifestagdo da douta Curadoria de Resi-
duos pelo desprovimento do apelo (fls.).

Sem manifestagdo dos suplicantes, “ut” fls.

Parecer da Dra. Procuradora junto a Cé-
mara pelo. desprovimento do recurso (fls.).

A douta Revisdo, em 1.9.81.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 17.160, em que ¢ apelante ©
Estado do Rio de Janeiro e apelados Luiz
Ferraz e sua mulher e outros: Acordam, por
unanimidade de votos, os Juizes que compdem
a 8- Camara Civel do Tribunal de Justiga
do Estado do Rio de Janeiro em negar pro-
vimento ao recurso, integrado neste © rela-
tério de fls. Custas “ex lege”.

E esclarecedor transcrever 0 intéiro teor da
decisdo de fls. referida no relatério, da auto-
ria do culto e saudoso magistrado Dr, Rosau-
ro Estellita, precocemente roubado do nosso
convivio: “1. Nao me parece aplicavel &
hipétese a disposi¢do do art. 95 do CPC, que
se refere a litigio, demonstrando que a regra,
absoluta, s6 diz respeito aos feitos conten-
ciosos.

=3 No entanto, verifico que se trata de
pedido de que se expega precatéria para que
se cancele usufruto que gravava imével em
Vassouras, neste Estado.

“Ora, o usufruto se extingue, mo caso de
morte do usufrutudrio, “ope legis”, falta aos
proprietérios interesse processual em ver de-
clarada judicialmente a extingao do 6nus, eis
que podem, nos termos do art. 250, 1II, da
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Lei de Registros Piblicos, averbar os &bitos,
tornando inequivoca a extingdo do gravame.
Nem do procedimento judicial lhes adviria
uma situagdio de certeza juridica, que nio estd
sendo contestada por quem quer que seja.

“Nem o procedimento judicial é exigido para
fins fiscais. Se algum imposto for devido, nao
serd pela extingdo, que ndo caracteriza fato
gerador de obrigagdo fiscal. Poderd haver uma
parcela complementar, diferida para o momen-
to da extingdo. Mas sera imposto “inger
vivos”, cujo recolhimento se faz no &mbito
do Executivo, ndo se tomando por bnse a
avaliagdo, tudo pelos fundamentos, mais am-
plamente expostos, da decisdo profe_ndg_ no
proc. 38.034, do 2.° Oficio, cuja cépia ja se
encontra a fls. destes autos.

“Indefiro, pois, o pedido de fls. Abra-se
vista & Fazenda, que, embora ji tenha tido
ocasidio de acompanhar este posicionamento
do Juizo, poderd preferir manter seu incon-
formismo que se infere de fls.”

Este mesmo referido Magistrado, em deci-
sdo confirmada por esta Cimara na Ap. civel
13.356, de que foi relator o eminente colega
Olavo Tostes, deixou dito: “Em sintese: na
extingdo do usufruto, por morte, rendncia ou
advento de termo certo, o processo judicm.l
néo ¢ exigido por forga de qualquer disposi-
tivo de Direito substantivo ou adjetivo, veri-
ficando-se a extingdo “ope legis”, no caso de
morte, ou por ato de vontade, no caso de
rentncia, bastando a averbagdo do ébito ou
da rentncia, no Registro Imobilisrio.

“O processo judicial também ndo se justi-
fica, quer para ensejar o recolhimento da
taxa judicidria, quer para a cobranca de
imposto pela extingdio, que ndo é devido,
havendo até disposi¢do expressa na lei fiscal.

“Se houver parcela complementar, porque
diferido seu pagamento para o momento da
extingdo, cumpre distinguir: a) se a institui-
¢do se deu por ato “mortis causa”, cabe o
processo judicial para que, através da avalia-
¢io, se apure a base de cilculo do imposto
ainda devido; mas b) se a instituigio se deu
por ato “inter vivos”, nfio cabe o processo
judicial porque o imposto acaso ainda devido
serd “inter vivos”, decidindo-se possiveis liti-
gios na esfera administrativa, sendo a matéria
da competéncia das Varas da Fazenda Publi-
ca, se submetida & apreciacdo do Poder Judi-
ciario.”

O acérddo supra-referido estd assim emen-
tado: “Extingdo de usufruto pelo falecimento
do usufrutudrio. O cancelamento da cldusula
prescinde do processo regulado no art. 1.112,
VI, do CPC e obedece ao disposto no art.
250, III, da nova Lei de Registros Ptblicos”.

Transcreve ele, outrossim, a decisdo de pri-
meiro grau do culto Juiz Rosauro Estellita
naquele caso proferida e que bem argumenta
que o usufruto, “jus in re aliena”, extingue-se
sempre com a morte do usufrutudrio, passan-
do o titular da propriedade a exercer, em
cardter pleno, os poderes de uso, gozo e dis-
ponibilidade.

“Mas ndo é devido imposto de transmissdo
pela extingdo do usufruto porque ndo se con-
figura o fato gerador — a transmissdo de
quaisquer direitos do usufrutudrio ao chama-
do “nu-proprietdrio”.

“E que usufrutudrio e nu-proprietdrio ndo
sdo titulares de direitos complementares —
o usufrutudrio, com uso e fruigéio; o proprie-
tério, com mera disponibilidade.”

Na verdade, a existéncia no Cédigo de Pro-
cesso Civil de dispositivo para cancelamento
de cldusula de usufruto (art. 1.112, VI) ndo
torna compulséria tal formalidade em todas
as hipéteses, como querem os burocratas de
todo o género,

Tal prética, de fato, & mais filha da rotina
e seria absurdo mantéla para o pagamento
de taxa judicidria, coisa que, em tese, nem
deveria existir, ou apenas onerar os economi-
camente mais fortes, proporcionalmente ao
imposto de renda, como sugeriu o Min. Sea-
bra Fagundes, com o seu espirito grandemente
objetivo e visdo social dos nossos problemas,

E oportuno destacar que a Franca, em sua
tultima reforma judicidria, ji eliminou a taxa
judicidria, bem compreendendo que a distri-
bui¢io da justica é um dever do Estado, e
ndo fonte de renda para este ou quaisquer
outros beneficidrios.

Naguela culta nacfio, como ensina Alain
Peyrefitte, em “Les Chevaux du Lac Ladoga”,
P. 50: “Depuis le 1.1.78 les actes de justice
sont gratuits. Les taxes fiscales ou parafisca-
les, droits et redevance ont été supprimés. De
méme, les jugements et actes de procedure
sont exonerés des droits de timbre et d’enre-
gistrement”.

O ilustrado Des. Olavo Tostes, finalizando
o referido acérdio de que foi relator, de
forma feliz, destacou: “Com a solugdo ora
vitoriosa neste julgamento evita-se mais um
procedimento que ndo tem outra explicagio
5endo o amor & complicagio, ao formalismo
estéril do culto & burocracia®.

_Na verdade, como bem tem dito, e repe-
udo., 0 Min. Hélio Beltrdo, da Desburocrati-
zagdo: “... & preciso desburocratizar o pré-
prio Brasil”, ¢ disto ndo pode estar isento o
Judicidrio.



132

O prestigioso “O Estado de S. Paulo”, em
data recente, divulga, sob o titulo “Usufruto
— cancelamento e burocracia”, carta de Maria
Helena Leonel Gandolfo, Oficial do 10.° Car-
tério de Registro de Iméveis da Capital pau-
lista, lembrando sentenca em tal sentido sim-
plificada do Dr. Juiz da 1.* Vara de Regis-
tros Pdblicos, publicada na integra na “Revis-
ta de Direito Imobilidrio” n. 2.
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Lenta, mas paulatina e seguramente, a dina-
mizagio da nossa méquina administrativa vai
se verificando, para o bem comum dos juris-
dicionados.

Rio de Janeiro, 6 de outubro de 1981 —
DOURADO DE GUSMAO, pres. — SEVE-
RO DA COSTA, relator — Participou do
julgamento o Des. Costa ¢ Silva.
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PARTILHA DE BENS DE CASAL

A sentenga de separagdo judicial, de divércio ou de nulidade ou anulagao
de casamento, quando decidir sobre a partilha de bens imdveis ou direitos reais,
serd registrada; se ndo decidir sobre a partilha desses bens e direitos ou afirmar
sua permanéncia em comunhdo, sred objeto de averbagao.

Comunicado 12/82 da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo.?

COMUNICADO 12/82
Aos Oficios do Registro de Imdveis do Estado

A Corregedoria Geral da Justica comunica
aos Srs. Oficiais do Registro de Iméveis do
Estado que, atendendo a solicitagio do MM.
Juiz de Direito da 1.* Vara de Registros Pibli-
cos da Capital, acolheu a orientagdo no sen-
tido de:

a) ser objeto de registro a sentenga de sepa-
racdo judicial, de divércio, ou que anula o
casamento, quando decidir sobre partilha de
bens imdéveis, ou direitos reais registraveis

(art. 167, I, n. 25, da Lei de Registros Pdbli-
cos), e de

b) ser objeto de averbagiio a sentenga de
separagio judicial, ou de nulidade ou anula-
¢do de casamento, que ndo decidir sobre a
partilha dos bens dos cbnjuges, ou que ape-
nas afirmar permanecerem estes, em sua tota-
lidade, comunhéo (art. 167, 1L, n. 14, da
Lei de Registros Piblicos), atentos, neste caso,
para a mudanga do caréter juridico da comu-
nhdo, com a dissolugdo da conjugal (art. 267
do CC) e surgimento da condominial “pto
indiviso” (art. 623 e ss. do CC).

CONTRATO DE ARRENDAMENTO MERCANTIL (“LEASING”)

Ndao pode ser registrado na matricula respectiva o contrato de arrenda-
mento mercantil de imdvel, que ndo se confunde com o contrato de locagao
previsto no art. 167, I, n. 3, da Lei 6.015/73. No contrato de “leasing” sequer
tem cabimento a cldusula de vigéncia em caso de alienagdo do imdvel, uma vez
que o arrendatdrio tem opgdo de compra, que nido permite a venda do bem a
terceiro.

Sentenca em processo de divida do Juiz de Direito da 1* Vara de Registros Publicos de
Sao Paulo.®

Vistos etc.

O Oficial do 7.° Cartério de Registro de
Iméveis suscita divida, deixando de registrar
contrato de arrendamento mercantil, conhecido
por “leasing”, sob o fundamento de que ine-

1. Vide a decisio na qual fol assentada a orien-
tagio do Juizo de Direito da 1.» Vara dec Regls-

xiste previsiio legal para o registro desse tipo
de contrato, por ser taxativa e exaustiva a
enumeragdo do art. 167 da Lei de Registros
Piblicos.

tros Piblicos de Sdo Paulo, acolhida pela Corre-
gedoria Geral, nesta Revista, 8/157.

2. Houve apelagdo, néio julgada até o encerra-
mento desta edigdo.
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Houve a impugnagdo por parte do Banco
do Comércio e Indistria de Sao Paulo S/A,
que sustentou serem idénticas as figuras do
arrendamento e locagdo, uma vez que ambas
prevéem a entrega por tempo determinado ou
néo, para uso e gozo, de coisa ndo fungivel,
mediante certa remuneragao.

O Oficial suscitante voltou a se manifestar
a fls., reiterando sua posigdo inicial. A Cura-
doria de Registros Publicos opinou pela pro-
cedéncia da didvida, acompanhando o enten-
dimento do suscitante.

Em sintese, o relatério.
Decido.

O suscitado, com base no art. 167, I, n.
3, da Lei 6.015/73, levou a registro o contrato
denominado “arrendamento mercantil imobi-
lidrio”, com cléusula de vigéncia no caso de
alienagdo do imével que constitui seu obijeto.

Pelo contrato, o Banco BRADESCO de
Investimento S/A cedeu em arrendamento o
imével situado na Av. Paes de Barros 1.030 ao
Banco do Comércio e Inddstria S/A, com
direito de o arrendatério, ao final do contrato,
adquiri-lo, renovar o contrato ou devolver o
prédio para venda a terceiro. Especifica o
contrato que, na hipétese de o arrendatério
optar pela compra do imével, pagard o valor
residual garantido, constando, ainda, de uma
de suas cldusulas que o arrendador poders
ceder no todo ou em parte os direitos e obri-
gagbes decorrentes do contrato, inclusive o
direito de propriedade e todos os demais rela-
cionados com o imével, desde que o faca
a empresa integrante do conglomerado
BRADESCO.

O contrato apresentado se insere dentre
aqueles denominados contratos de “leasing”,
com a peculiaridade de conter, por aditamen-
to, uma cldusula de vigéncia na eventualidade
de o imével ser alienado a outra empresa do
grupo BRADESCO.

No Brasil, o “leasing” estd regulado, com
0 nome de “arrendamento mercantil”, pela
Lei 6.099, de 12.9.74, que trata apenas de
seu aspecto tributdrio, ndo tecendo normas de
Direito Privado.

Embora o legislador tenha definido o “lea-
sing” como arrendamento mercantil, trata-se,
na verdade, de um novo tipo de contrato,
complexo em sua esséncia.

Estruturalmente, o “leasing” se compde de
vérias relagSes negociais subjacentes e que The
dio onticidade juridica. Uma parte se obriga
a ceder a outra, por determinado tempo, o
uso e gozo de uma coisa ndo fungivel, me-
diante certa remuneragdo periédica, com
direito de ao final adquirir o bem, compreen-

dendo no pagamento as parcelas j4 pagas ao
arrendador, acrescida a importdncia do valor
residual. A finalidade tltima do negécio é
uma operacdo financeira, o financiamento de
bens de produgao.

Em resumo, trés sdo os elementos essenciais
componentes do contrato de “leasing”, quais
sejam, uma cessdo de uso e gozo de bens,
uma opgdo de compra e um financiamento.
Trata-se de um contrato complexo, por enfei-
xar vérias obriga¢Bes, jungidas por causa
tinica.

Diversas tm sido as conceituagdes do con-
trato de “leasing”: “contrato pelo qual uma
empresa, desejando utilizar determinado equi-
pamento, ou um certo imével, consegue que
uma instituicio financeira adquira o referido
bem, alugando-o ao interessado por prazo
certo, admitindo-se que, terminado o prazo
locativo, o locatério possa optar entre a devo-
lugio do bem, a renovagdo da locagio ou a
compra pelo pre¢o residual fixado no mo-
mento inicial do contrato” (Arnoldo Wald, RT
415/110); “pelo contrato de “leasing”, uma
instituicdo financeira especializada ou nao
concede a um industrial, por longo prazo, o
direito de utilizar méquinas que adquiriu para
esse fim, cobrando-lhe aluguel por esse uso
temporério e admitindo que, a certo tempo,
declare opgdo de compra, pagando o prego
residual, isto €, o que fica apés a dedugdo
das prestacbes até entio pagas” (Orlando
Gomes, “Contratos”, 7.* ed., p. 570).

Encontram dificuldades os doutrinadores
para qualificar juridicamente o “leasing”. De
um lado encontram-se os que tentam condu-
zilo a um tipo nominado de contrato. De
outro os que o configuram como nova figura
do comércio jurfdico, irredutivel a qualquer
das conhecidas. Tenho que se trata de um
contrato autdnomo, muito embora resulte da
fusdo de elementos de outros contratos.

Contrato auténomo, com peculiaridades pré-
prias, nfio foi, até agora, tratado legalmente,
com todas suas conotagdes e efeitos, neces-
sitando de uma legislagdo especifica, além da
que existe, restrita ao campo tributario.

Por tais circunsténcias, surge, nestes autos,
a ddvida se pode ser levado a registro um
contrato de “leasing” que contenha a cldusula
de vigéncia no caso de o bem imével dado
em arrendamento ser vendido a outra empre-
sa, embora do mesmo grupo conglomerado da
arrendadora.

A resposta é, efetivamente, negativa, por
ndo se tratar de um contrato tipico de loca-
cdo. Para que se registre um titulo na confor-
midade da previsao do art. 167, I, n. 3, da
Lei de Registros Publicos é preciso que se
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trate de simples contrato de locagfio, assim
compreendido tipicamente em nosso Direito,
com cldusula de vigéncia na hipétese de o
imével ser vendido a terceira pessoa e ndo
ter o locatério se valido do direito de prefe-
réncia,

O “leasing” € um novo contrato com carac-
teristicas préprias, onde as prestagbes peri6-
dicas tém feiciio de locagdio, mas com ela nio
se confundem e tampouco a ele se pode apli-
car os dispositivos legais referentes a locagdio
comercial. As prestagbes pagas tém cunho de
aluguel, mas podem se transformar em parte
de pagamento de uma eventual e futura venda
do bem, uma vez que o contrato contém uma
op¢do de compra.

Embora a lei tenha definido o “leasing”
como arrendamento, €, na verdade, um con-
trato autbnomo, onde a locagéio ndio o exaure,
mas apenas o formaliza, para lhe estribar um
financiamento.

“Nao se trata, a rigor, de locacgiio, nem de
aluguel, mas uma simbiose de contrato de
locagdo com uma operagio de financiamento
e eventual possibilidade de venda do bem. A
locagdo serve para dar viabilidade a garan-
tia, ¢ meramente instrumental” (Lair Lourei-
ro, declaragéo de voto, RT 507/180).

“Negécio indireto, coligagio de contratos,
negéeio fiducidrio, contrato misto — ndo vem
ao caso discutir, com minudéncias, a natureza
juridica do contrato — o certo & que o “lea-
sing” configura um negécio auténomo, dotado
de fisionomia prépria. Admite-se, é certo, a
sua similitude com a locagdo, mas seria uma
verdadeira heresia equiparar a natureza juri-
dica de ambos os negécios. Basta lembrar, p.
ex., que Claude Champaud, citado por Fébio
Konder Comparato, distingue na estrutura do
“leasing” cinco relagGes juridicas simultaneas,
mas absolutamente diversas entre si: uma
promessa sinalagmética de locagdo, uma rela-
¢do de mandato, uma locagdo de coisas, uma
promessa unilateral de venda e, eventualmen-
te, uma compra e venda (cf. RT 389/10). A
médxima concessdo que se poderd fazer, no
que respeita & natureza do aludido contrato,
€ que nele predominam, tdo-somente, as ca-
racteristicas da locagdo, ou, talvez, os atribu-
tos do “renting” norte-americano.

“Mas — convenha-se — uma coisa ¢ simi-
litude; outra identidade” (2.° TACivSP, Al
54.932, RT 507/179, rel. Juiz Lothério Octa-
viano).

Néo se pode, portanto, destacar neste con-
trato um negécio apartado de locagdo, dis-
pondo de regras subsididrias, do contrario
estaremos correndo o risco de, em cada caso,
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aplicar somente aquelas que melhor atendam
a estes ou aqueles interesses.

No caso especifico de “leasing” imobilis
rio ndo tem cabimento, sequer, a clausula de
vigéncia em caso de alienagio. O contrato em
si, com a injung¢do da promessa de venda sob
a forma de opgéio de compra, ndo permite a
venda do bem a terceiros estranhos ao contra-
to. Tanto assim é que, no caso em exame, essa
clausula de vigéncia foi aditada posterior-
mente, talvez no intuito de possibilitar o re-
gistro do contrato.

Mesmo que o bem possa ser alienado a
outra empresa do mesmo conglomerado, as
obrigagdes oriundas do contrato se transferem
juntamente com os direitos, por simples ces-
sdo. Ademais, 0 contrato ndo comporta arre-
pendimento, obrigando as partes e eventuais
sucessores (cldusula 24). A alienagdo poders
ser feita tdo-somente a0 mesmo conglomerado
de empresas, praticamente ndo se transmudan-
do o vinculo financeiro.

Com a opgéo de venda fica o arrendador
vinculado irretratavelmente, sob pena de exe-
cucdo em forma especifica, com permissdo de
se obter uma sentenga constitutiva de igual
eficdcia do contrato final de venda recusado.

“A op¢iio é um negécio juridico bilateral,
mediante o qual estipulam as partes que uma
delas permanece vinculada A prépria decla-
ragio de vontade, enquanto a outra se reser-
va a faculdade de aceité-la ou nao. Caracte-
riza-se por ser proposta irrevogivel de con-
tratar decorrente de mituo consenso” (Orlan-

do Gomes, “Contratos”, 7. ed., Forense, p.
288).

Néo se compatibilizam as cldusulas de vigén-
cia com a opgdo de compra, a menos que na
eventual venda a terceiros esses se obriguem
expressamente a formalizar idéntica cldusula.

O “leasing” é um contrato auténomo, com-
plexo, formal, com vérias relagdes obrigacio-
nais, pelo qual uma das partes, a instituigio
financeira, adquire determinado bem mével
infungivel ou imével, previamente indicado, e
concede sua utilizagdo a uma pessoa juridica,
por certo prazo, mediante determinada con-
traprestagdo em dinheiro pagdvel por periodo
determinado, ndo superior a um semestre, com
direito de esta, ao final do contrato, optar
por sua compra pelo prego residual, devol-
vé-lo ou prorrogar o contrato.

Assemelha-se a diversos contratos tipicos de
nosso Direito Privado, como a locagdo, a pro-
messa unilateral de venda, compra e venda
com reserva de dominio, mas com eles nao
se identifica.
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Nio se lhe podem aplicar as regras espe-
ciais previstas em lei para os possiveis con-
tratos que nele se identificam ou se isolem em
suas diversas fases, porquanto as relagdes
obrigacionais que dele se originam sdo pré-
prias, com conotagdes juridicas especiais.

No caso em exame, torna-se invidvel asse-
melhd-lo, sequer, & locagdo com cldusula de
vigéncia, nao se viabilizando seu registro con-
forme dispositivo do art. 167, I, n. 3, da Lei
de Registros Piblicos.

Ademais, os atos que comportam registro
sfio exclusivamente os enumerados no art. 167
e essa enumeragio é taxativa, ndo se admi-
tindo outros, mesmo que analogicamente
tenham parecenga com os que af estdo pre-
vistos.
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A prépria cldusula de opgio de compra
ndo possibilita o registro. Essa vincula o pro-
prietdrio, mas se reduz a direito pessoal, n&o
inscritivel, caso ndo haja previsio legal. Os
direitos pessoais, ainda que consistam em
obrigagGes que se dirijam & constitui¢do, trans-
missdo ou extingdo de um direito real, ficam
excluidos do registro, que, dessa maneira, con-
serva a pureza de sua matéria (Afrénio de
Carvalho, “Registro de Iméveis”, Forense, 2.*
ed., pp. 264-270).

Pelos fundamentos expostos, julgo a divida
procedente.

P. R. L
Sdo Paulo, 3 de novembro de 1981.

JOSE DE MELLO JUNQUEIRA

EXTINCAO DE CONTRATO DE LOCACAO REGISTRADO

A cldusula de vigéncia da locac@o em caso de alienagdo do imével preva-
lece até o final do contrato, extinguindo-se “ipso facto” pelo termo deste, inde-
pendentemente de cancelamento do registro efetuado. Nada impede, porém, que
a requerimento do interessado seja averbado tal cancelamento.

Decisio em consulta do Juiz de Direito da 1° Vara de Registros Piblicos de Sdo Paulo.

Vistos etc.

O Oficial do 5.° Cartério de Registro de
Iméveis consulta da possibilidade de se can-
celarem os registros dos contratos de locacdes
de prédios que tenham seus prazos de vigén-
cia ja expirados e ndo renovados, por simples
requerimento do atual proprietdrio do imével.

A resposta € pela afirmativa.

A locagdo-6nus, ou seja, com cliusula de
vigéncia contra o adquirente do imével, €
direito pessoal inserido no registro de imé-
veis para simples garantia do locatirio caso
o imével seja transmitido em propriedade a
terceira pessoa.

A cléusula de vigéncia prevalece até o final
do contrato e sua eficdcia se mantém dentro
desse prazo, ou seja, o terceiro adquirente
do imével deverd respeitar o contrato se vigen-
te o prazo de sua validade e, evidente, se
estiver registrado no Cartério de Registro de
Iméveis.

A eficicia do registro estd condicionada a
prépria vigéncia do contrato e sua cldusula,
extinta, “ipso facto”, pelo termo deste dltimo.

Nesse sentido j& se manifestou o Insti-
tuto de Registro Imobilidrio do Brasil, atra-
vés de seu “Boletim” n. 12, de maioc de 1978:
«A locagdo com cldusula de vigéncia em caso
de alienagio do imével é contrato que néo
gera direito real. Estipulada essa cldusula, o
adquirente do imével serd obrigado a respei-
tar a locagdo existente somente se o contrato
estiver registrado mo Cartério de Registro de
Iméveis (arts. 1.197 do CC e 167, I, n. 3,
da Lei 6.015) e apenas durante sua vigéncia.
Vencido o contrato, o registro se extingue
pelo decurso do prazo, ndo havendo necessi-
dade de qualquer ato para ser cancelado”.

Assim, para que perca sua propria forga
registral & bastante que se opere o decurso
do prazo do contrato, porquanto se trata de
um direito pessoal. No entanto, desejando o
interessado, ou seja, o adquirente do imdvel,
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embora sem vigor o registro, poderd o carté-
rio cancelé-lo.

Nem se diga que, embora extinto o prazo
da vigéncia do contrato de locagdo, poders
ocorrer a hipétese de ter havido uma reno-
vacdo do contrato a impedir o cancelamento
ora alvitrado. Isto porque a renovagéo ou
prorrogagdo da locagdo também devera ser
registrada para que se inteirem o ato e escri-
turagio aos moldes estabelecidos pelo art, 242
da Lei de Registros Pdblicos.

A forga de vinculagido da clausula de vigén-
cia opera seus efeitos dentro de seu prazo
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€, s¢ extinto, torna-se ineficaz. Mas, se tanto,
a formalidade do registro ndo se apaga sendo
pelo cancelamento. Razodvel, pois, atender-se
ao pedido do interessado adquirente do imével,
jd néo mais vinculado aquela cldusula. A per-
missibilidade encontra amparo legal no n. 1]
do art. 251 da Lei de Registros Prblicos.

Isto posto, & consulta respondo afirmativa-
mente.

P. R. L
Sdo Paulo, 16 de novembro de 1981.

JOSE DE MELLO JUNQUEIRA

AQUISICAO DE IMOVEL POR COOPERATIVA HABITACIONAL

O disposto no art. 290 da Lei 6.015/73 s6 se aplica aos adquireﬁtes de
casa prdpria, ndo beneficiando as entidades integrantes do Sistema Financeiro

da Habitacdo em suas aquisigbes.

Parecer aprovado pelo Corregedor Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo (recurso

CG-36/81).

Trata-se de recurso interposto pela Coope-
rativa Habitacional de Moji das Cruzes contra
a decisio do MM. Juiz Corregedor Permanen-
te da 3.* Vara Civel da comarca de Moji
das Cruzes que, decidindo representagio for-
mulada contra o 2.° Cartério de Registro de
Iméveis, concluiu pela exigéncia integral dos
emolumentos dos serventusrios do foro extra-
judicial, sendo inaplicdvel a redugdo prevista
no art. 290 da Lei de Registros Piiblicos.

A sentenga recorrida, apoiando-se em pare-
cer aprovado pelo Corregedor Geral da Jus-
tica, firmou posicdo no sentido de que o
Dec.-lei 203/70 isentou das custas apenas a
Unido e o Estado, ndo alcangando as compa-
nhias de habitacio onde o maior capital per-
tence aos Municipios.

A recorrente considera estar incluida nos
beneficios do art. 290 da Lei de Registros
Piblicos, cujo alcance ndo poderia, como nio
pode, ser restringido pela Lei estadual 905/75.

O parecer.

Cuida-se, na espécie, de estabelecer o al-

cance do disposto no art. 290, e seus §§, da
Lei de Registros Piblicos.

Pois bem, no exame desse dispositivo, apli-
cando-se as regras de hermenéutica, poderia-
mos concluir, sem sombra de divida, que ele
se aplica somente aos adquirentes de casa
prépria desde que seja a primeira aquisigdo
e financiada pelo BNH (ou seus agentes finan-
ceiros).

A exigéncia de se tratar da “primeira aqui-
sigdo imobilidria® afasta toda e qualquer pos-
sibilidade de se estender o beneficio da redu-
¢do dos emolumentos aos agentes financeiros.

Dessa forma, o art. 290, “caput”, néo auto-
riza a interpretagdo pretendida pela recorrente.

Por seu turno, o § 1.° refere-se expressa-
mente a “aquisicdo de casa prépria”, restrin-
gindo, assim, o alcance do beneficio ali con-
cedido.

Por derradeiro, o § 2.° trata “da aquisi¢du
de imé6veis de uma determinada 4rea construi-
da” para que o adquirente possa desfrutar
desse ou daquele beneficio.

Nesse caso, ante raciocinio 16gico, verifica-
mos que as entidades integrantes do Sistema
Financeiro da Habitagdo ndo adquirem imé-
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veis com essa ou aquela drea construida, mas,
pelo contrério, realizam as construgdes.
Ressalte-se que a concessdo de isengdes tri-
butdrias é de aplicagiio restrita, tratada com
rigor, por caracterizar disposigdo excepcional.
Donde concluir-se que a recorrente nao des-
fruta dos beneficios do art. 290 da Lei de
Registros Publicos, pois estes aplicam-se,
exclusivamente, aos adquirentes de casas pré-
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prias financiadas pelo BNH (ou seus agentes
financeiros), por ocasido de sua primeira
aquisicdo imobilidria.

Por tais fundamentios é que proponho o
improvimento do recurso, mantida a decisdo
recorrida.

A consideragdo de V. Exa.
Sdo Paulo, 12 de abril de 1981.

AUMENTO DE DIVIDA GARANTIDA POR HIPOTECA

O acréscimo ao valor garantido por hipoteca jd registrada implica nova
hipoteca (registro), e nido modificagido da jd existente (averbagdo), sendo apli-
cdvel ao caso o disposto no art. 812 do CC.

Sentenga em processo de diivida do Juiz Auxiliar da 1 Vara de Registros Piiblicos de

Sao Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

1. A requerimento do Cotonificio Guilher-
me Giorgi S/A, o Sr. Oficial do 14.° Carté-
rio de Registro de Imdveis suscitou esta divi-
da. Apresentou-lhe o suscitado escritura pibli-
ca através da qual declarou que, sendo credor
hipotecdrio de Eduardo Nagib Ganut e sua
mulher, de acordo com registro 3, feito na
matricula 31.853, o limite méximo do cré-
dito concedido ao Lanificio Ganut S/A, que
era de Cr$ 20.000.000,00, passou a ser de
Cr§ 40.000.000,00.

O suscitado requereu que a alteragio fosse
averbada naquela matricula. O ato foi re-
cusado, porque entendeu o suscitante que “o
aumento de crédito importa segunda hipoteca
e, assim, de acordo com a Lei 6.015/73, art.
167, 1, n. 2, dever4 ser registrada, e nédo aver-
bada”.

. Com a suscitagdo vieram os documentos de

s.

Impugnando a divida, o suscitado escla-
receu que abriu em favor do Lanificio Ganut
S/A um crédito rotativo até o limite de Cr$
20.000.000,00. Recebeu em garantia, em pri-
meira, tnica e especial hipoteca, um imdvel
de propriedade de Eduardo NMNagib Ganut e
sua mulher. Tal hipoteca foi registrada na
matricula do imével. Posteriormente, resolve-

ram as partes ampliar o limite do crédito para
Cr$ 40.000.000,00, mantidas as cldusulas, con-
digdes e garantias constantes da escritura que
ensejou o R. 3/31.853.

Nio se conforma o suscitado com a exi-
géncia feita pelo cartério, de que a escritura
fosse retificada para que dela constasse se
tratar de segunda hipoteca, no valor de Cr$
20.000.000,00. Alegou, em primeiro lugar, que
ndo se trata de crédito em moeda, mas ape-
nas de limite de valor de compras colocado
& disposicdo do Lanificio. Em segundo lugar,
ndo houve abertura de novo crédito, mas
ampliagio do limite anterior, sendo intengéio
das partes garanti-lo com hipoteca de primei-
ro grau. Disse, ainda, o suscitado que, aten-
dida a exigéncia do cartério, o ato seria inser-
vivel e imprestdvel & pretensdo das partes,
porque o limite permaneceria 0 mesmo. Adu-
ziu que a averbagdo da escritura nenhum
prejuizo causard a terceiros porque o imdvel
ndo se encontra gravado com outro Onus que
ndo o constante do R. 3. Finalmente, alegou
que a Lei de Registros Pdblicos ndo tem
dispositivo que embase a exigéncia do susci-
tante, enquanto a pretensdo do suscitado tem
suporte no art. 246 da mesma lei. Juntou os
documentos de fls.

Mantida a ddvida (fls.), manifestou-se o Dr.
Curador por sua procedéncia. Entendeu que
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“o acréscimo pretendido tem a mesma natu-
reza da hipoteca ja inscrita em 1.° lugar e
somente poderd ser feito pela inscricio de
nova garantia hipotecaria” (fls.).

E o relatério.
2. Decido.

Recentemente, respondendo a consulta for-
mulada por Itad Fertilizantes S/A, o ilustre
Juiz Titular desta Vara, Dr. José de Mello
Junqueira, com o brilho que lhe é peculiar,
decidiu questdo idéntica & posta nestes autos.
Depois de enfatizar a necessidade de espe-
cializagio da hipoteca e de registro, diz a
decisdo: “A hipoteca é um Onus real que
recai sobre coisa imével, para assegurar a
solugdo de uma divida, e para se comple-
mentar € preciso fiquem bem caracterizadas
uma ¢ outra. Toda hipoteca tem de ser espe-
cializada para que se individualize o bem
garante e o débito garantido”.

Disse, mais, o culto Julgador: “Da estrei-
teza desses principios deflui que a hipoteca
ndo pode se estender a responsabilidade de
valor acima do declarado no registro e nem
a outros bens além dos mencionados especi-
ficamente. Conclui-se que a hipoteca regis-
trada assegura aquela obrigagdo e ndo outra
e tdo-somente aquela em seus valores exatos
declarados”.

A licdo é bem clara. Ndo aceitam a lei e
a doutrina que se admita o aumento do valor

garantido pela hipoteca como simples alte-
ragdo desta.

Com efeito, dispée o art. 812 do CC que:
“O dono do imével hipotecado pode consti-
tuir sobre ele, mediante novo titulo, outra

hipoteca, em favor do mesmo, ou de outro
credor”.

Qualquer acréscimo que seja feito ao valor
garantido implicard nova hipoteca, e¢ niao
modificagdo & j4 existente. Ndo fosse assim
e o Cédigo Civil teria disposto de forma diver-
sa, isto €, teria permitido a alteragdo sem que

ela constitufsse outra hipoteca em se tratando
do mesmo credor.

Interpretando tal dispositivo, Afranio de
Carvalho diz que “... tem-se como constitui-
¢do de outro direito real a estipulagio do
aumento da divida hipotecéria entre as
mesmas partes com garantia do mesmo imé-
vel';“g;Registro de Iméveis”, Forense, 1976,
p- 4

Serpa Lopes ndo discrepa desse entendi-
mento: “Um dos requisitos essenciais da
hipoteca é a declaragdo do valor da divida,
mencdo que se exige, sob pena de nulidade,
tanto na escritura que a institui como na

inscrigo. Modificar esse valor, para o alte-
rar, ¢ uma circunstincia que afeta, portanto,
um dos elementos substanciais do instituto. O
caso, conseguintemente, ndo mais é de aver-
bagdo, mas de inscrigdo” (“Tratado de Regis-
tros Publicos”, Freitas Bastos, vol. 11/324, 5.*
ed.).

Os argumentos trazidos pelo suscitado ndo
merecem acolhida. A forma da divida, se em
moeda ou em forma de disponibilidade em
poder do credor, ndo tem relevo na questdo.
Importa apenas que o devedor pode dispor
de toda a quantia colocada & sua disposigio
e, por isso, deu em hipoteca o imével para
garantir toda a quantia.

Dizer que houve apenas ampliagdo do limi-
te anterior é 0 mesmo que dizer que houve
aumento da divida garantida. Repete-se: a uti-
lizagdo do crédito em nada tem a ver com o
direito real da hipoteca; o devedor tem o
valor fixado no contrato & sua disposigio e
pode sacé-lo, ainda que sob a forma de reti-
rada de produtos de fabricagdo do credor.

Dizer que se se exigir a inscricdo de segun-
da hipoteca o ato serd in6cuo é desconhecer
o instituto. A hipoteca de segundo grau ¢
dnus real distinto e independente da hipoteca
de primeiro grau, seja ou nao constituida entre
as mesmas partes. Assim, se o devedor da
em segunda hipoteca 0 mesmo imdvel, ndo
hd confundir o valor garantido pelas duas
hipotecas, pouco importando que tais valores
sejam ou n#o idénticos. Na hipotese dos autos,
se o0s proprietdrios do imdvel derem-no
em segunda hipoteca, pelo valor de Cr$
20.000.000,00, terdo constituido duas hipote-
cas diversas, cada qual garantindo Cr$
20.000.000,00.

A possibilidade de gravame a terceiros nao
pode ser levada em conta. O instituto tem
uma Unica disciplina, que néo se amolda a
situagdes diversas. Se o ato é de registro, ndo
pode ser admitida a averbagdo apenas porque
as circunstincias sdo outras.

Tem razéo o suscitado quando diz que a
Lei de Registros ndo tem disposigdo que alber-
gue a exigéncia do suscitante. Esquece-se, no
entanto, de que a Lei 6.015/73 tem cardter
instrumental e deve acompanhar o Direito
Material, que, como ja foi dito, contém deter-
minagdo expressa no art. 812.

O art. 246 da Lei de Registros Publicos
ndo pode ser invocado, porque nao hid modi-
ficagdo da hipoteca quando se trate de aumen-
to da divida.

Como dltimo argumento contra a tese do
suscitado deve ser mencionada a recente alte-
ragdo a Lei 6.015/73. A Lei 6.941, de 14.9.81,
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acrescentou ao art. 167, II, da Lei 6.015/73
o inciso 15. Com o acréscimo, deve ser feita
a averbagdo “da re-ratificagdo do contrato de
miituo com pacto adjeto de hipoteca em
favor de entidade integrante do Sistema Finan-
ceito da Habitagdo, ainda que importando
clevagao da divida, desde que mantidas as
mesmas partes € que inexista outra hipoteca
registrada em favor de terceiros™.

A simples leitura da alteracdo imposta a
Lei de Registros Pablicos mostra que o susci-
tado ndo tem razfio. S6 é caso de averbagdo
o aumento da divida garantida por hipoteca
em que credora é entidade integrante do Sis-
tema Financeiro da Habitag#o,

Alids, a modificacio da Lei 6.015/73, nesse
aspecto, € uma agressdo ao instituto da hipo-

teca. Almejando uma redugdo das custas devi-
das pelo ato, impds o legislador apenas a
averbagdo, quando seria mais juridica a pre-
vis@o, na lei, de dispositivo que limitasse a
cobranga dos emolumentos ao valor devido
por um ato de averbagdo. Permaneceria, com
tal providéncia, incélume o instituto. Prefe-
riu-se, ao revés, contrariar dispositivo de
Direito Material em lei instrumental.

De qualquer forma, serviu a alteragdo para
mostrar a procedéncia da divida do Oficial.

3. Isto posto, julgo procedente a divida.
Custas pelo suscitado.

P. R. L.
S&o Paulo, 28 de outubro de 1981.

NARCISO ORLANDI NETO

DOACAO A CONJUGE NO REGIME DA COMUNHAO DE BENS

Embora o casamento tenha se realizado com infracio a dispositivo legal
que exigia a separacio total de bens, enquanto subsistir o regime da comunhao
universal ndo é possivel a doagdo de imével por um conjuge a outro, pois o
doador continuard, de qualquer maneira, como co-proprietdrio.

Sentengca em processo de divida do Juiz de Direito da 1° Vara de Registros Piblicos de

Sao Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

O Oficial do 3.° Cartério de Registro de
Imdéveis suscita divida, recusando o registro
de escritura de doacio do cénjuge para a
sua mulher, casados sob o regime da comu-
nhdo universal de bens, sob o fundamento de
que o imdvel j4 se comunicara por meagdo
a partir do casamento, embora tenham convo-
lado a niipcias com infragio dos arts. 183,
I, e 258, I, do CC.

A impugnagio rebateu tais fundamentos
alegando a inexisténcia de qualquer impedi-
mento legal na doaglio e casamento, uma vez
que na €poca da realizagio os bens jA esta-
vam sendo inventariados (fls.).

A Curadoria de Registros deu seu parecer
a fls.,, opinando pela procedéncia da divida.

*Aos autos foram juntados os' documentos
de fls.,, dentre os quais a prépria escritura

de doagdo e cépias do inventdrio dos bens
deixados pela ex-mulher do doador.

" Relatados, passo a decidir.

Ndo importa o exame da legalidade do
casamento do doador, se realizado antes que
ocorresse a partilha dos bens. ‘ :

No caso presente, houve infringéncia total
aos dispositivos dos arts. 183, III, ¢ 226 do
CC, porquanto nao poderia haver o casamento
e, se ocorrido, o regime seria o da separagéo,
com impedimento a doagGes.

O que importa para dilucidar a ddvida é
saber se poderia o cdnjuge vardo, casado no
regime da comunhdo de bens, fazer doagdo
de iméveis a seu outro conjuge e, ainda, antes
da homologagio da partilha pelo Juizo da
Familia e Sucessdes.

E evidente que ndo hd possibilidade de
doagdes entre cOnjuges casados sob o regime
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da comunhdo de bens, principalmente se o
bem é imével e doado em sua integralidade.

No regime da comunhdo universal, os bens
do marido e da mulher se confundem em um
Gnico acervo, nao tendo cabida a propriedade
exclusiva de um ou de outro sobre qualquer
coisa.

Embora formalmente se pretenda transmi-
tir a propriedade do imdvel por doagdo de
conjuge a cOnjuge, € inarreddvel a continua-
¢io do doador como co-proprietdrio, por
efeito permanente do préprio regime de bens
do casamento, sendo initil aquele ato e iné-
cua sua pretensa eficécia.

Persistindo a co-propriedade e comunhio,
é preciso a partilha dos bens quando do fale-
cimento de um dos cOnjuges, inclusive, se
por inadverténcia se tiver registrado anterior
doagdo de um deles a outro, se casados na
comunhéo de bens.

Acresce a essa impossibilidade do registro

o fato de a doagéo ter-se operado anterior-
mente & prépria partilha.

143

Enquanto nao efetuada a partilha dos bens
esses permanecem indivisos, recebendo os her-
deiros o patrimbnio como um todo, cabendo
a cada qual uma parte ideal e indetermi-
nada, e assim o meeiro supérstite também se
situa juntamente com os herdeiros.

Embora a partilha seja meramente declara-
téria, enquanto ndo realizada, os bens ndo
estao divididos, ndo se sabendo quais serdo
atribuidos aos herdeiros ou cOnjuge sobrevi-
vente.

Assim, néo poderia o cOnjuge sobrevivente
fazer a doagdo antes da partilha, pois os bens
objeto desse ato pertenciam em comunhdo a
ele e demais herdeiros.

Isto posto, julgo a presente divida proce-
dente.

P. R. I. C. Custas na forma da lei.
S@o Paulo, 4 de maio de 1981.

JOSE DE MELLO JUNQUEIRA

HOMOLOGACAO DE SENTENCA ESTRANGEIRA

A sentenca estrangeira que decreta divércio ou anulacio de casamento de-
pende de homologagdo pelo STF para produzir efeitos no Brasil, entre os quais
o de possibilitar novo casamento no Pais.

Parecer aprovado pelo Corregedor Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo (recurso

CG-80/80).

Exmo. Sr. Corregedor Geral da Justica.

1. Trata-se de recurso interposto por Mikey
Sue e Cleusa dos Reis contra decisdo profe-
rida pelo MM. Juiz Corregedor Permanente
dos Cartérios de Registro Civil da comarca
de Campinas, o qual indeferiu pedido visan-
do & aceitago de sentenga de divércio profe-
rida no exterior — Estado de Nova York —
Estados Unidos da América — para instruir
processo de habilitagdo de casamento, sem a
devida homologacdo pelo STF. Alegam que
nio pretendem a execugdo da referida sen-
tenga no Brasil, mas tdo-somente usd-la como
prova de estado civil. Citam o art. 431 do
Cédigo de Bustamante e afirmam “que ndo

estd se respeitando a convengdo internacional
da qual o Brasil é signatario” (fls.).

Os autos foram inicialmente enviados & Cor-
regedoria Geral da Justi¢a, quando exarou-se
despacho remetendo-os ao E. Conselho Supe-
rior da Magistratura, por tratarem de diavida
inversa (fls.).

A decisdo proferida, entretanto, foi no sen-
tido de nd@o se conhecer do recurso, determi-
nando-se a devolug@o & E. Corregedoria Geral
da Justiga (fls.).

2. Passo a opinar.

Conforme documentagio juntada aos autos
(fls.), Mikey Sue, ap6s regular processo, teve
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seu casamento dissolvido por sentenga profe-
rida na comarca de Kings, Estado de Nova
York, em 29.3.79.

Fundado nessa decisdao, pretende contrair
matrimdnio no Brasil com Cleusa dos Reis.

Ao que parece o Cartério de Registro Civil
recusou-se a aceitar o divércio ocorrido no
estrangeiro sem homologagdo da sentenga pelo
STF, o que motivou a presente representagao
dos requerentes.

O principal fundamento do recurso € a ale-
gacdo de que ndo pretende o recorrente vario
a execuc@o da sentenga de divércio em exame
no Brasil.

Entretanto, para que se considere a efi-
cdcia da mesma em nosso territério, impres-
cindivel passe pelo crivo do STF.

A Constituigdo Federal estabelece, no art.
119, I, “g”, que compete ao STF a homolo-
gagdo das sentengas estrangeiras.

Também a Lei de Introdugio ao Cédigo
Civil, ao enumerar os requisitos para a exe-
cucdo de sentenga proferida no estrangeiro
em nosso territério — art. 15 — estabelece,
taxativamente, a necessidade de homologagéo
pelo STF.

Igual disposigdo é repetida no Cédigo de
Processo Civil (art. 483).

Finalmente, o Regimento Interno do STF,
em seu art. 210, reza que “as sentengas civeis
ou criminais nd@o serdo exeqiiiveis no Brasil
sem prévia homologagdo do Presidente do
STF& salvo as meramente declaratérias de
estado”.

Diivida nd@o hé, portanto, diante de todas
essas normas legais, da necessidade de homo-
logacéo das sentengas estrangeiras para terem
validade no Pais.

Conforme a ligio de Haroldo Valladdo, a
jurisprudéncia do STF ndo aplica a ressalva
“salvo as meramente declaratérias de estado”
(arts. 15, pardgrafo fdnico, da Lei de Intro-
dugdo ao CC e 210, parte final, do Regimento
Interno do STF), “por contriria ao texto
constitucional, que lhe d4 competéncia para
homologacdo “das sentengas estrangeiras”
(todas) — art. 119, I, “g” — matéria interna-
cional e federal de cipula que escapa a quais-
quer outras autoridades, especialmente locais,

no assunto: registro civil, identidade, casa-
mento etc.” (in “Material de Classe de Direi-
to Internacional Privado, Direito Intertempo-
ral, Introdugdio e Histéria do Direito”, 11.*
ed., Freitas Bastos, p. 225).

Continua o mestre asseverando a indispen-
sabilidade da homologagdo das sentengas de
divércio e nulidade de casamento, salientan-
do, por fim, que a ressalva — “salvo as mera-
mente declaratérias de estado” — estd abo-
lida pelo art. 483 do CPC quando este decla-
ra que nao tera eficdcia no Brasil sentenga
estrangeira senao depois de homologada pelo
STF.

Ao fazer esses comentdrios cita copiosa
jurisprudéncia e farta manifestacio doutring-
ria (ob. cit., p. 225).

Alids, analisando o art. 483 do CPC, José
Carlos Barbosa Moreira conclui que: “A luz
do novo Cédigo, ndo pode haver diivida sobre
a necessidade da homologagdo pelo STF para
que a decisao alienigena surta, no territério
brasileiro, quaisquer efeitos sentenciais, sejam
principais ou secundérios. E toda a eficécia,
e ndo apenas o efeito executdrio (ao qual
especificamente se refere o art. 584, 1V), que
depende da homologagido. Sem esta, pois, em
vao se invocard, a propdsito de alguma causa
ajuizada perante 6rgdo nacional, a autoridade
de coisa julgada que a sentenga haja assu-
mido no Estado de origem. Excluida fica, em
qualquer caso, a admissibilidade de delibagao
incidental: o controle dos requisitos indispen-
sdveis ao reconhecimento ndo pode ser feito
sendao pelo STF, mediante processo a tal fim
especialmente ordenado” (“Comentérios ao
Cédigo de Processo Civil”, vol. V/83, ed.
Forense).

No caso em exame ndo se trata de exami-
nar documentos produzidos em pais estran-
geiro, mas sim de se aceitar sentenga de divér-
cio, para a qual é necessiria a competente
homologagdo pelo STF.

Acertada, pois, a r. decisBo de primeiro
grau.

Opino, portanto, pela manutengdo do deci-
sério impugnado.

A apreciagao de V. Exa.

Sdo Paulo, 3 de novembro de 1981.
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DESISTENCIA PARCIAL DE INCORPORACAO

Propondo-se o incorporador a erigir um conjunto arquitetdnico composto
de mais de um edificio, nada impede que, depois de construido um destes.
desista do restante do projeto, desde que ndo tenha negociado as respectivas

unidades auténomas.

Tendo, porém, constado que o prédio construido corresponde a uma parte
ideal do todo, este permanecerd como um condominio “pro indiviso” entre o
incorporador e os adquirentes das unidades do prédio construido. Procedimento
a ser observado para que se desfaca a comunhdo.

Sentenca em processo de divida do Juiz de Direito Auxiliar da 1° Vara de Registros
Piiblicos de Sdo Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

1. A requerimento de Cleber Piva e outros,
o Sr, Oficial do 13.° Cartério de Registro de
Iméveis suscitou a presente duvida. Exibi-
ram-lhe os suscitados, para registro, instru-
mento particular de promessa de venda e
compra e outras avengas, tendo por objeto
um terreno com 4rea de 1.096,50 m?, situado
na R. Alves Guimardes, destacado de maior
area.

Esclareceu o suscitante que Cleber Piva
unificou vérios iméveis, dando origem a um
unico, com é&rea de 3.289,50 m?2. Posterior-
mente, projetou a construgdo de um “con-
junto arquitetdnico” de trés blocos idénticos,
denominados “Edificios Cyntia”, “Renata” e
“Patricia”, que receberiam os ns. 866, 882
e 896 da R. Alves Guimaraes. O projeto foi
devidamente aprovado na Prefeitura. A cada
um dos edificios, rezou o projeto, correspon-
deria a fragdo ideal de 33,3333%, equivalente
a 1.096,50 m* da 4drea total do terreno
(3.289,50 m?). A incorporagio foi inscrita em
dezembro de 1975.

Em novembro de 1977, apresentando auto
de vistoria parcial, Cleber Piva instituiu o
Edificio Renata, que levou o n. 882 da R.
Alves Guimardes. O terreno em que foi eri-
gido o edificio foi situado em relagdo as ruas
proximas, ficando dito que ele representa
33,3333% do terreno total. Da convengéo
constou que “ndo existc qualquer relaciona-
mento comum de interesses entre os edificios,
notadamente a serviddes de passagens, ilumi-
nagdo ¢ ventilagdo, ligagdes de 4agua, luz e
esgoto, sendo, portanto, os edificios indepen-
dentes”.

Para a totalidade do terreno foi aberta, em
maio de 1976, a matricula 2.917 (para o re-
gistro de hipoteca j4 cancelada). Foi trans-
portada a inscri¢do da incorporagdo do “con-
junto arquitetdnico”. A quase totalidade das
unidades auténomas do Edificio Renata foi jé
alienada, abrindo-se para cada uma delas
matricula prépria.

Entendeu o suscitante ser impossivel o re-
gistro do instrumento particular sem o prévio
suprimento de algumas exigéncias. A primei-
ra delas seria o cancelamento parcial da incor-
poragdo “mediante documento da Prefeitura
Municipal que comprove a substituicio de
plantas aprovadas para a construgdo do pro-
jetado conjunto arquitetdnico, com a elimi-
nagdo das referentes aos Edificios Cyntia e
Patricia”. Considerando o disposto no art. 43,
IV, da Lei 4.591/64, o suscitante exige, para
tal alteracdo, a anuéncia de todos os condd-
minos do Edificio Renata.

A segunda exigéncia refere-se a averbagdo
do desmembramento do terreno em trés, cada
um com 1.096,50 m2, distintamente descritos
e caracterizados. Para o ato seriam necessdrios
certiddo ou alvard expedidos pela Prefeitura.

Exigiu o suscitado, em terceiro lugar, a aver-
bagdo simultdnea, em cada uma das matriculas
abertas para as unidades autbnomas do Edi-
ficio Renata: a) da desvinculagio desse edi-
ficio do “conjunto arquitetdnico”; b) da des-
crigio do terreno a ele atribuido no desmem-
bramento, tendo em vista que das matriculas
consta que as unidades corresponde a fragdo
ideal de X% sobre a fragao ideal de 33,3333%
ou 1.096,50 m* da totalidade do terreno.
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Finalmente, exigiu o zeloso Serventudrio o
reconhecimento das firmas das partes e teste-
munhas no instrumento particular.

Impugnando a duvida, os suscitados disse-
ram que a prépria Prefeitura condicionou a
execugdo da parte restante do “conjunto
arquitetdnico” & validade da licenga. Ora, ven-
cido o prazo de validade, ndo restaria ao
incorporador nem sequer a possibilidade de
construir os outros dois edificios.

A anuéncia dos conddminos seria desneces-
séria, porque a alteragdo ndo atingird seus
direitos. Suas unidades foram concluidas e
especificadas. Seus contratos foram registra-
dos de acordo com a incorporagido e com a
especificagio do condominio. Disseram, ainda,
os suscitados que nenhum direito tém os con-
déminos sobre o restante da 4rea. A fragdo
ideal de cada um, de acordo com os apresen-
tantes, se projeta sobre o terreno em que foi
edificado o prédio; seria perfeitamente licito
desmembrar esse terreno do todo. Feito o re-
gistro do compromisso, apds a abertura de
matricula prépria, remanesceria na matricula
anterior exatamente a 4rea sobre a qual foi
construido o edificio.

Os suscitados reconheceram a necessidade
de averbagdo do desmembramento e de auto-
rizacdo da Prefeitura. Ndo se conformaram,
porém, com a exigéncia de concordancia dos
proprietdrios das unidades auténomas do Edi-
ficio Renata. Seria ilégico, sustentaram, que
seus direitos se projetassem sobre o terreno
que ndo suporta o edificio porque “a fragéo
ideal correspondente & unidade autbnoma de
cada um se projeta apenas sobre 33,3333%
do todo”. Os conddminos néo poderiam impe-
dir o exercicio do direito do promitente ven-
dedor sobre os restantes 2/3 do terreno.

Propondo-se a aprovar o desmembramento
na Prefeitura, a descrever os iméveis para o
desmembramento, a providenciar a desvincula-
¢io do ediffcio do “conjunto arquitetbnico”
e a reconhecer as firmas no instrumento, pedi-
ram os suscitados ficasse declarada a possibili-
dade do registro uma vez satisfeitas tais exi-
géncias.

Mantida a divida (fls.), o Dr. Curador
entendeu que ela ficou superada com a impug-
nagdo. A anuéncia dos conddéminos seria des-
necessaria (fls.).

E o relatério.

2. Decido.

De acordo com o que consta da matricula
2.917 (fls.), o terreno de 3.289,50 m? foi des-
tinado & incorporagdo dos trés edificios, sendo

que eles receberiam os ns. 866, 882 ¢ 896 da
R. Alves Guimarfies. Apenas esta circunstin-
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cia mostra a independéncia dos trés edificios
entre si. Ainda, na suscitacdo ficou dito que
a convengio do Condominio Edificio Renata
dispée que, “de acordo com o projeto apro-
vado através do alvard de licenga 256.178,
pela Prefeitura, ndo existe qualquer relacio-
namento comum de interesses entre os edi-
ficios..." (fls.).

Parece claro que, em relagdo & incorpora-
¢io, ndo tém os conddminos do Edificio
Renata direito de exigir que os outros dois
edificios sejam construidos, nem de impedir
que o incorporador desista de sua cons-
trugao.

Na verdade, a incorporagdo deve ser exa-
minada e considerada sob dois aspectos. Uma
coisa € o projeto do Edificio Renata. Qutra
€ o do “conjunto arquitetdnico”. Em relagdo
ao primeiro, ¢ irrecusdvel o direito dos con-
déminos de exigir o cumprimento do projeto
e de aprovar qualquer alteragio. Em relagéo
ao segundo, porém, nenhum interesse tém
que deva ser observado. Sendo os edificios
independentes entre si, como previu o pro-
jeto aprovado, o cancelamento parcial da
inscrigio da incorporagio independe da
anuéncia de quem nenhum direito tinha em
relacio aos edificios que ndo foram cons-
truidos. Ndo h4 outra interpretagao para o
art. 6.°, “b”, do Dec. 55.815/65. O cancela-
mento parcial da inscricdo ndo interfere com
o projeto de construgdo do Edificio Renata,
alids jé acabado e entregue aos conddminos.

O art. 43 da Lei 4.591/64 enumera as nor-
mas que devem ser observadas “quando o
incorporador contratar a entrega da unidade
a prazo e pregos certos, determinados ou de-
termindveis”. A proibigio de alteragio do
projeto, estatuida no n. IV desse artigo, €
uma dessas normas. A evidéncia, a norma nao
pode ser aplicada no caso dos autos. A uma
porque as unidades do Edificio Renata ja
foram entregues. A duas porque, pela redagao
dada ao “caput” do art. 43, a alteragdo ve-
dada diz respeito ao projeto de construgio
do edificio onde se situam as unidades nego-
ciadas pelo incorporador.

Ao Cartério de Registro de Imdéveis nao €
dado impedir que o incorporador desista da
construgdo do edificio, desde que nd@o haja
registro de compromisso das futuras unida-
des. Assim, é perfeitamente possivel que o
incorporador desista da construgdo dos Edi-
ficios Cyntia e Patricia. Nao hé qualquer
registro sobre as unidades dos dois ¢ os con-
ddéminos do Edificio Renata nada tém a ver
com essa construcéo.

A desisténcia estd implicita no instrumento
levado a registro. Deveria, no méximo, ser
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formalizada através de requerimento. Ne-
nhum outro documento deve ser exigido. A
substituicdo de plantas, a par de desneces-
sdria, seria incua. A aprovagdo do projeto
néo traz, para o incorporador, a obrigacio
de construir, cujo cumprimento possa ser exi-
gido pela Prefeitura, Nao ha dever de fazer
aprovar a desisténcia.

A averbacio do desligamento do Edificio
Renata do “conjunto arquitetbnico” pode ser
feita também mediante simples requerimento,
porque ndo interfere, em tese, nos direitos dos
conddminos.

O reconhecimento das firmas das partes e
testemunhas ndo poderia ser dispensado, como
confessaram o0s suscitados. Tal providéncia
pode ser alcangada facilmente.

A procedéncia da divida estd, porém, vin-
culada a outro requisito, ndo satisfeito ou
explicado na bem fundamentada impugnagdo,
nem vislumbrado pelo ilustre Suscitante.

A concordincia dos condéminos do Edificio
Renata nao € exigivel porque a incorporagio
previa a construgdo de trés edificios, ou por-
que a modificagdo do projeto poderia influir
nos direitos daqueles. Ja ficou dito que esses
obstdculos ndo existem.

O obstaculo estd na existéncia de um con-
dominio “pro indiviso” entre o incorporador
e os proprietirios das unidades autdnomas do
“Renata”, tendo por objeto um terreno de
3.289,50 m2.

Com efeito, ao ser inscrita a incorporagio
ficou assente que o terreno todo foi destinado
2 construgdo dos trés edificios. A construgio
do Edificio Renata foi averbada na mesma
matricula do terreno todo, constando dessa
averbagiio que o terreno em que foi erigido
representa “1/3, ou seja, 33,3333% da totali
dade do terreno” (fls.).

Os iméveis ndo foram separados. Perma-
neceram na mesma matricula, o que, por si,
demonstra que foi mantida a unidade do
terreno. Mencionaram-se apenas as distancias
dos logradouros que formam a quadra ao ser
averbada a contrugdo.

As unidades auténomas do Edificio Renata
foram alienadas e para elas foram abertas
matriculas préprias. Basta que se atente para
a descricio dada s unidades para que se
conclua pela existéncia do condominio “pro
indiviso”. A matricula 18.591 (fls.) diz: “Ap.
41, localizado no 4.° andar do Edificio Re-
nata, & R. Alves Guimardes 882, nesta Capi-
tal, no 20.° Subdistrito (Jardim América), com
a drea atil de 76,232 m?, srea comum de
16,304 m2, totalizando a drea de 92,536
m*, correspondendo-lhe a fragio ideal

de 1,4679% sobre a fragio ideal de 33,3333%
do terreno. O Edificio Renata, integrante do
conjunto arquitetdnico composto dos Edificios
Cyntia, Renata e Patricia, acha-se construido
em terreno equivalente a 33,3333% ou
1.096,50 m? da totalidade do terreno com a
drea de 3.289,50 m®, descrito na matricula
2,917, deste Cartdrio”.

Desnecessério recorrer a célculos. E inafas-
tdvel que a cada unidade auténoma cor-
responde uma fragdo ideal sobre o terreno
todo, isto €, uma fragfio ideal sobre 3.289,50
m® Tanto isso é verdade que as matriculas
abertas para as unidades ndo descreveram —
e nem poderiam fazé-lo — o imével de
1.096,50 m? sobre o qual foi construido o
edificio. Este imével ndo existe separada-
mente, como o demonsira a simples existéncia
da matricula 2.917.

E bem verdade que seria ilégico pretender
que os direitos dos proprietdrios das unidades
autbnomas incidam sobre o terreno no qual
o edificio ndo se projeta. Mas o erro foi do
incorporador ao projetar o “conjunto arqui-
tetdnico”. Mesmo que ndo tenha querido,
permitiu ele a formagdo de um condominio
“pro indiviso” entre ele e os adquirentes dos
apartamentos.

Se, de fato, a situagdo é ildgica, de direito
ela é possivel e inegdvel.

Dessa forma, Cleber Piva é titular de 2/3
do imével matriculado sob n. 18.591. Como
j4 decidiu o E. Conselho Superior da Magis-
tratura, o titular de cotas-partes ideais ndo
pode alienar, eficazmente, partes certas e
determinadas da indivisBo sem o consenti-
mento dos outros consenhores (Ap. civeis
283.197 e 271.597).

Para desfazer a comunhio, ou o incorpo-
rador recorre & divisio ou simplesmente
colhe a anuéncia dos proprietdrios das unida-
des auténomas, porque “é licito & totalidade
dos conddminos dispor de coisa certa, desta-
cada & comunhdo” (CSM, Ap. civel 273.719).

Satisfeito esse requisito, nada impede que
o registro se faga, desde que os suscitados
reconhegam as firmas no instrumento, apre-
sentem autorizagdo da Prefeitura para o des-
membramento, requeiram a averbagio da
desisténcia do restante da incorporagdo (sen-
do desnecessirio qualquer documento), re-
queiram a averbagdo do desligamento do
Edificio Renata do “conjunto arquitetdnico”
e apresentem a descrigdo dos dois imdéveis
que serdo desmembrados.

Na matricula 18.591 permanecerd o imével
sobre o qual foi construido o edificio. Nela
serd averbado o desmembramento, dando-se a
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descricio do terreno que remanescerd. Idén-
tica averbagdo deverd ser feita em cada uma
das matrfculas das unidades autonomas por-
que nelas, por remissdo, também estd descrito
o imével todo. Naquela e nestas serd averbado
também o desligamento do edificio do “con-
junto arquitetdnico”.
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3. Isto posto, julgo procedente a divida.
Custas pelos suscitados.

P. R. L
Sao Paulo, 13 de agosto de 1981.

NARCISO ORLANDI NETO

FORMALIDADES PARA O REGISTRO DE CONTRATO DE LOCACAO

_Quando os leigos e desatentos as conseqiiéncias juridicas dos atos regis-
trdrios criticam os oficiais, cuidadosos e cientes de seus deveres e obrigagdes,
fia burocratizagdo e formalismo dos Registros Piblicos, é porque desconhecem
justamente a eficdcia do registro e sua importincia como documentacdo e com-

plemento dos negdcios juridicos.

Os contratos de locagio com cldusula de vigéncia em caso de alienacio
estdo sujeitos, para registro, as mesmas obrigacbes a que aludem os aris, 222 e

225 da Lei 6.015/73.

Sentengca em processo de duvida do Juiz de Direito da 1.* Vara de Registros Piblicos de

Sao Paulo. *

Vistos etc.

O Oficial do 8.° Cartério de Registro de
Iméveis suscita ddvida sobre o registro de
um instrumento particular de contrato de lo-
cagio, apresentado por Tenda Espirita de
Umbanda Ogum Sete Ondas, sob o funda-
mento de que do titulo ndo consta a descricéo
do imével, registro anterior, qualificagio das
partes, embora a interessada tenha comple-
mentado esses elementos em pedido destacado
e subscrito apenas por ela, locatéria.

Com a inicial vieram os documentos de fls.
A suscitada apresentou impugnagiio a fls. e
a Curadoria de Registros opinou pela impro-
cedéncia da divida. [

Relatados, decido.
Procede a divida.

Conquanto se possa atribuir formalismo
exagerado & exigéncia da descrigio do imé-
vel, com seus caracteristicos e confrontagGes
e referéncia & transcrigdo ou matricula para
que se possa registrar um contrato de locagdo,

* Houve apelagdo, nfio julgada até o encerramento
desta edigiio.

bem sopesadas as conseqiiéncias do ato, con-
clui-se pertinentes os cuidados da prépria lei
e do Oficial registrador.

Os contratos de locagdo de prédios nos
quais tenha sido consignada clusula de vi-
géncia no caso de alienagdo da coisa locada,
para seu registro, estdio sujeitos s mesmas
obrigaches a que aludem os arts. 222 e 225
da Lei de Registros Piblicos, conforme ex-
pressas determinacdes do art. 223 e § 1.°
do art. 225 da mesma lei.

O objetivo do registro é impor, de certa
forma, uma restricio a uma das faculdades
inerentes do direito de propriedade, razéo
por que € preciso se descrever e individuar
bem o imével, espancando eventuais e quais-
quer duvidas.

Admitirfamos, para o registro, a comple-
mentagdo desses dados por documento apar-
tado desde que assinado por ambas as paries
contratantes, locador e locatério.

Acredito, até, retragar o ato um aditivo ao
contrato, firmado em instrumento diverso, de
mesma valia &s cldusulas origindrias.
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No entanto, o complemento deve vir subs-
crito tanto pelo locador como pelo locatdirio,
ndo bastando as unilaterais declaragdes do
locatério, como ocorre no caso em exame.

Quando os leigos e desatentos &s conse-
qiiéncias juridicas dos atos registrarios criti-
cam os oficiais, cuidadosvs e cientes de seus
deveres e obrigagdes, da burocratizagio e
formalismo dos Registros Publicos, é porque
desconhecem justamente a eti Scia do registro
e sua importincia como documentagio e
complemento dos negdcios juridicos.

Nido se pode olvidar que os objetivos sdo
sempre os mesmos, a protegio do particular
€ consegiiente seguranga das relagdes em
sociedade.

De outra feita, o instrumento apresentado
nao trouxe a qualificagio completa das par-

tes, outra cxigéncia legal a que nao podem
0s confratantes se furtar,

Ademais, o contrato apresentado nao po-
deria ser registrado, porque ndo contém
expressas as cldusulas de vigéncia e/ou prefe-
réncia, restrigdes que impSem o registro para
validade e vinculagio de eventuais adqui-
rentes.

Por todos esses motivos & que procedem
as razdes do Sr. Oficial suscitante,

Isto posto, julgo a ddvida procedente,
Custas na forma da lei.

P. R. L.
Sdo Paulo, 4 de setembro de 1981.

JOSE DE MELLO JUNQUEIRA

LOTEAMENTO IRREGULAR

Mesmo antes da Lei 6.766/79, a divisio de quadra em lotes e a abertura
de rua, ainda que aprovadas pela Prefeitura, mas ndo levadas regularmente a
registro, caracterizavam loteamento irregular, sendo por isso legitima a recusa
a averbagao da abertura da rua, para possibilitar a venda de lotes.

Parecer aprovado pelo Corregedor Geral da Justica do Estado de Sao Paulo (recurso 177/81).

Sr. Corregedor Geral da Justica.

1. Trata-se de recurso interposto por Eli-
zabeth Carolina Anténio Pinto contra decisio
proferida pelo MM. Juiz Corregedor do 2.°
Cartdrio Imobilidrio da comarca de Moji das
Cruzes que indeferiu pedido de averbagio,
4 margem da transcrigio 1.629, da abertura
de via ptblica denominada “R. Projetada”.
Salienta que a partir da oficializagdo referida
rua passou para uso piblico e a Lei 6.766/79
ndo pode atingir fatos pretéritos.

O Dr. Curador de Registros Piiblicos ofer-
tou contra-razdes (fls.), pleiteando a manu-
tengdo da decisdo impugnada, por ter a
recorrente efetivado um “loteamento” sem a
observéncia dos requisitos legais. Esclarece
que sequer as normas do Dec.lei 271/67
foram observadas.

2. Passo a opinar.

A recorrente Elizabeth Carolina Anténio,
pela transcrigdo 1.629, do 2.° Cartério de Re-

gistro Imobilidrio da comarca de Moji das
Cruzes, tornou-se proprietdria de um terreno
completo da quadra 28, situado na Vila
Cintra, distrito de Braz Cubas, encerrando a
drea de 9.890 m? (fls.). Isso ocorreu em
8.4.75.

Essa quadra foi dividida em lotes (fls.) e,
posteriormente, obteve a proprietdria autori-
zagfo para a abertura de uma rua que recebeu
a denominagéio de “R. Projetada” (fls.).

Ao que parece, a primeira divisio em lotes
foi feita sem qualquer providéncia no Carté-
rio Imobilidrio, o mesmo ocorrendo com a
segunda,

Apenas a Prefeitura Municipal foi comuni-
cada e forneceu autorizagdo (fls.), ressalvando,
entretanto, que, “de acordo com o Dec.-lei
271/67, as plantas de regularizacio de lotea-

mentos deverdo ser registradas em cartério”
(fls.).
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Essas providéncias da interessada se deram
em 1973, apds ser lavrada a esq.ritura aquisi-
tiva (fls.), mas antes da transcrig@o.

Nessa ocasido ja vigia o Dec.lei 271, de
28.2.67, que cuidou do loteamento urbano
e definiu o desdobramento (art. 1.°, §§% 1.°
e 2.%.

Conforme se verifica da planta de fls., ini-
cialmente foi projetado um desmembramento,
com a divisdo da quadra 28 em lotes, a0 passo
que, depois, com a abertura da “R. Proje-
tada” (fls.) e subdivisdo dos lotes, pretendeu
a ora recorrente efetuar um loteamento.

Ora, assim sendo, estava sujeita as normas
dos Decs.-leis 271/67 e 58/37, na parte apli-
cével, para conseguir a entdo inscrigdo no
Cartério Imobilidrio.

Deixando de fazé-lo, tornou-se a interessada
loteadora irregular.

Atualmente, para a regularizagio da situa-
cio, estd sujeita & Lei 6.766/79, como bem
salientou o zeloso Oficial do 2.° Cartério de
Registro Imobilidrio da comarca de Moji das
Cruzes.

Ali4s, sobre o assunto, oportuno citar de-
cisao proferida pelo ilustre Magistrado Narciso

Orlandi Neto, ao solucionar caso semelhante,
em procedimento de ddvida que tramitou pela
1.* Vara de Registros Ptiblicos sob n. 1.060/80,
assim vazada: “Nem alegue o suscitado que
a aprovacio pela Prefeitura teve o conddo de
regularizar o loteamento. A juridicizacdo do
loteamento se d4 com o registro e ndo com
a aprovagio e nem esta implica aquele.

“A se atender 2 pretensio do suscitado,
estar-se-ia dando legitimidade ao que ndo ¢
legitimo. A averbagao pretendida pelo reque-
rente esbarra nas disposi¢Ges da Lei 6.766/79,
a qual deve se subordinar todo e qualquer
parcelamento do solo para fins urbanos (art.
1.°). Ainda que o loteamento constitufsse ato
juridico perfeito, nfio escaparia as disposigdes
do Dec.-lei 58/37. Mas, como ja ficou dito, o
ato era injuridico e imperfeito.”

Essa decisdo foi confirmada, por seus pré-
prios fundamentos, pelo E. Conselho Superior
da Magistratura (Ap. civel 708-0, datada de
14.9_81, rel. Des. Bruno Afonso de André).

IOpi.uo, pois, seja mantida a r. decisdo de
primeiro grau.

A consideragio de V. Exa.

Sdo Paulo, 6 de novembro de 1981.

VAGAS DE GARAGEM EM INCORPORACAO

Nao pode ser admitida a registro a incorporagdo em que hd incoeréncia
entre 0 memorial, a planta aprovada e a minuta de convengio de condominio,
no que diz respeito as vagas de garagem. A lei objetiva a prevengdo de futuros
litigios e as divergéncias entre aqueles documentos trazem a certeza de que
litigios surgirdo se a incorporagio for registrada sem que se retifiquem algumas

disposigdes.

Sentenca em processo de divida do Juiz de Direito Auxiliar da 1. Vara de Registros

Piiblicos de Sdo Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

1. O Sr. Oficial Substituto do 4.° Cartério
de Registro de Imdveis suscitou esta ddvida
a requerimento de Fleury & Fleury S/C Ltda.
Exibiu-lhe a suscitada, para registro, o me-
morial de incorporagio do Edificio Tito
Fleury, a ser construfdo.

O registro foi recusado porque a documen-
tacio pessoal da incorporadora estd vencida,
ja que excedido o prazo de validade fixado
nas Normas Gerais da Corregedoria Geral
da Justica (60 dias). Além disso, do projeto
aprovado consta que a #rea do terreno ¢
de 900 m?, enquanto do registro consta como
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sendo 873 m?; na planta foi inserida a expres-
séo “drea da matricula — 873 m2”, mas essa
insercdio foi feita posteriormente 4 aprovagio,
demonstrando ndo haver concordéncia da
Prefeitura. A certiddo do 1.° Distribuidor jun-
tada ao requerimento apontou existéncia de
agdo cujo desfecho ou estdgio atual ndo foi
comprovado. Finalmente, a minuta da con-
vengdo menciona a existéncia de “vagas de
garagem nos fundos do térreo”; a planta
aprovada se refere apenas a “estacionamen-
to”; o Oficial suscitante esclareceu que, “sendo
o andar térreo de uso e propriedade comum
dos conddminos, ndo deve ser o seu uso
confundido com o das vagas do subsolo, que
s@o parte acesséria das respectivas unidades
autdnomas”. A mesma confusio constaria do
regulamento interno da garagem, que reza:
“Os conddminos estacionardo no subsolo ou
no térreo, indistintamente”; “no subsolo esta-
cionarao 54 carros”.

Com a suscitagio vieram os documentos
de fls.

Impugnando a divida, reclamou a suscitada
da demora ocorrida no exame do titulo e das
sucessivas exigéncias feitas pelo cartério. Re-
conheceu a necessidade de renovagio da
documentagio pessoal. Em relagio a diver-
géncia de &rea, invocou a suscitada a decisdo
proferida por este Juizo no processo de divida
suscitada pelo 2.° Cartério contra Raul da
Rocha Medeiros Jr. € 0 Memorando Circular
9/81 da Prefeitura, pelo qual esta mostra a
aceitagdo de diferengas inferiores a 5% em
dreas ou medidas de terrenos. Juntou a susci-
tada outra certiddo do 1.° Distribuidor. Em
relagiio &s garagens, esclareceu que as vagas
do subsolo estdo especificadas no memorial
e na “declaragio de garagem”. O fato de
estar prevista no regulamento interno da ga-
ragem a forma de uso do subsolo e do térreo
ndo seria suficiente para contrariar a minuta
oferecida a registro. Acrescentou que “é um
direito do conddmino estacionar no subsolo
ou no térreo, de vez que esta drea dos fundos
do térreo estd inserida nas dreas comuns do
edificio, sendo de uso coletivo”. Juntou os
documentos de fls.

O suscitante manteve a davida (fls.).

O Dr. Curador entendeu que a convengdo
86 nio pode contrariar a Lei 4.591; de resto,
cla faz lei entre as partes contratantes. Os
outros aspectos da divida teriam ficado su-
perados. Opinou pela improcedéncia (fls.).

E o relatério.

2. Decido.

A questio das garagens ¢ a que enseja
maiores discussdes.

“E mister que os Registros Imobilidrios
sejam mais rigorosos no exame dos processos
de incorporagdo, exigindo o croqui indicativo
do local de todas as vagas ou “boxes”, para
cvitar a fraude & lei e & boafé dos compra-
dores” (]. Nascimento Franco e Nisske Gon-
do, “Incorporagdes Imobilidrias”, Ed. Revista
dos Tribunais, 1972, p. 63).

O memorial da incorporagéo (fls.) fala em
50 vagas, sem precisar sua localizagéio; a reda-
€30 dada a essa parte da descrigio do edificio
¢ confusa e equivoca: “um subsolto denomi-
nado “1.° pavimento” correspondente 2 gara-
gem, também situada nos fundos do andar
térreo do prédio indistintamente”.

Onde se situam as 50 vagas: no subsolo,
no térreo ou em ambos?

A planta elucidativa (fls.) mostra a exis-
téncia de 50 vagas numeradas no subsolo,
0 mesmo acontecendo com a declaragdo a
que se refere a letra “p” do art. 32 da Lei
4.591/64 (fls.).

J& de inicio parece evidente a necessidade
de alteragio do memorial, para que dele fi-
que constando que as vagas se situam no
subsolo. Assim foi o projeto aprovado e assim
constou da declaragdo da letra “p”. A distri-
bui¢do das 50 vagas em outro local que nao
o subsolo constitui contradigio dentro do
processo que néo pode ser aceita pelo Registro
Imobiliério.

Mas ndo ¢é s6. A convengdo e o regulamento
interno da garagem demonstram ou fazem
crer que existirdo no edificio outras vagas.
Com efeito, diz a primeira, no art. 5.°, que
“as vagas originais de garagem sdo em ndmero
de 50, sendo localizadas no subsolo, além
dos fundos do térreo, indistintamente, caben-
do as vagas que excederem ao ntmero de 50
ser alugadas aos cond6minos até o lLi-
mite a ser fixado” (fls.). Por sua vez, o regu-
lamento interno da garagem dispde que “os
carros dos conddminos estacionardo em vagas
indeterminadas na garagem do subsolo ou do
térreo, indistintamente, conforme consta da
convengdo de condominio. No subsolo esta-
cionam 54 carros”.

As contradigdes sdo evidentes e aptas, po-
tencialmente, a causar futuros litigios.

Em primeiro lugar, o art. 32, “p”, da Lei
4.591/64 determina, implicitamente, que se
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declara na incorporagdo o ntimero total de
veiculos que a garagem comporta, devendo
acompanhar tal declaragio uma planta eluci-
dativa. Ora, a suscitada cumpriu apenas par-
cialmente tal determinagdo. Declarou a exis-
téncia de 50 vagas no subsolo mas reconheceu,
na convengio e no regulamento interno, a
existéncia de outras, quer no subsolo, quer
no andar térreo. E evidente que O Pprocesso
deve ser reparado, para que dele constem
todas as vagas existentes, devidamente situa-
das em planta elucidativa.

Em segundo lugar, se a Prefeitura exige a
demarcagdo das vagas nos locais destinados a
estacionamento ou a garagem (a distingdo
parece académica), ¢ licito exigir que o projeto
aprovado seja completo, isto €, o cartério
deve observar que a previsdo de vagas conste
do projeto aprovado de forma completa.

Em terceiro lugar, a lei objetiva a preven-
¢io de futuros conflitos. Os documentos
apresentados a registro trazem consigo néo a
possibilidade mas a certeza de que litigios
surgirdo se a incorporagio for registrada sem
que se retifiquem algumas disposigbes. A
indeterminacdo do local no térreo que servird
como estacionamento ou como garagem € uma
dessas disposigdes; a fixagdo do nimero de
vagas que esse local comporta dependerd,
como & 6bvio, das dimensdes do que foi cha-
mado “fundos do térreo”; essas dimensdes
poderdo ser aumentadas ou diminuidas arbi-
trariamente, podendo tais alteragdes prejudi-
car outros direitos dos condéminos em relagéo
s dreas de uso comum. Outra fonte de litigios
serd a indeterminagio do local em que se
situa a vaga a que tem direito cada cond6-
mino. Ni@o cabe aqui o exame das plantas,
mas imagine-se que a Area situada nos “fundos
do térreo” seja descoberta. O conddmino
poderd ser obrigado a deixar seu carro nesse
local descoberto quando do memorial de in-
corporagio que examinou constava que sua
vaga estaria situada no subsolo. Esta possibi-
lidade j4 é suficiente para recusar o titulo.

A incorporadora devera retificar o memo-
rial, ou a convengdo e a planta, para alijar
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do processo tais incongruéncias, que se refle-
tirfio nos direitos dos futuros adquirentes de
unidades. Ndo se nega o direito de ficarem
algumas ou todas as vagas reservadas ao
condominio, para exploragdo. O que ndo se
admite é que o nimero total de vagas e sua
exata localizacdo sejam fixados posteriormen-
te, sem que constem do projeto e do registro.

O acréscimo posterior da drea da matricula
(ou da escritura) na planta nenhum prejuizo
pode causar, nem se pode exigir que a Pre-
feitura tome conhecimento dessa circunstancia.
Por si s6, esse fato ndo seria motivo para
que obstado fosse o registro. O correto é
que a diferenca de dreas seja apontada antes
da aprovagio do projeto. Mas, no caso dos
autos, ficou evidente que a diferenca ¢ infe-
rior a0 méximo permitido pela Municipalida-
de. Pode, no caso dos autos, ser relevada essa
irregularidade.

A certiddo do 1.° Distribuidor (fls.) apontou
a existéncia de ag@o cautelar em nome da
incorporadora. Deve esta provar o estigio
atual ou o encerramento do processo, através
de certidio fornecida pelo 14.° Oficio Civel
da Capital. O documento de fls., juntado
com a impugnagdo, ndo satisfaz a exigéncia
formulada corretamente pelo suscitante. Tam-
bém sob este aspecto a ddvida é procedente.

A mesma conclusio se aplica a validade
da documentagdo pessoal exigida no art. 32
da Lei 4.591. Se excedido o prazo de 60
dias fixado nas Normas Gerais de Servigo
da E. Corregedoria Geral da Justica, novas
certidGes devem ser tiradas pela suscitada.

Em relagdo aos prazos, ndo hd o que recri-
minar no procedimento do cartério. As exi-
géncias ndo foram feitas “em prestagdes” ¢
os prazos dados pelo suscitado para exame da
documentacdo estdo bem aquém do méximo
legal.

3. Isto posto, julgo procedente a divida.
Custas pela suscitada.

P. R. L
Sdo Paulo, 2 de setembro de 1981.

NARCISO ORLANDI NETO
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REGISTRO DE INCORPORACAO INDEPENDE DE CRS DO IAPAS

Nao obstante o disposto no art. 32, “f”, da Lei 4.591 /64, nao é mais exi-
givel para o registro de incorporagio o Certificado de Regularidade de Situagdo
expedido pelo IAPAS, pois tal exigéncia foi abolida pela Lei 5.729/71, que
prevalece no caso, por tratar especificamente da Previdéncia Social.

Sentenca em processo de divida do Juiz de Direito da 1.° Vara de Registros Piblicos de

Sao Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

Apresentado pedido de registro de incotpo-
ragdo a requerimento de Silcon Engenharia
¢ Comércio Ltda.,, o Oficial do 8.° Cartério
de Registro de Iméveis suscitou a presente
divida, alegando auséncia da discriminacdo
do custo de construgiio de cada unidade autd-
noma e falta de apresentacio do Certificado
de Quitagio do IAPAS.

Com a inicial vieram os documentos de fls.
Houve a impugnagéo, quando a suscitada su-
priu a falta de discriminacio do custo de
construgiio de cada unidade do futuro edificio
e rebateu o segundo motivo, afirmando que
a Lei 5.729/71 modificou o § 2.° do art. 141
da Lei 3.807/60, com redacio dada pelo art.
25 do Dec.-lei 66/66, abolindo tacitamente as
exigéncias da apresentagdio do Certificado de
Regularidade nos registros de incorporacao.

A Curadoria de Registros opinou pela pro-
cedéncia da didvida.

Decido.

Insubsistente a ddvida suscitada, depreen-
didos os fundamentos dessa conclusio nas
préprias e bem langadas razdes de impug-
nagao.

O Estado, por ineficiéncia de sua prépria
Administragéio e antecipadamente conhecedor
dessa circunstincia, visando a coibir a sone-
gacdo contributiva, impde a fiscalizagio indi-
reta, dentre outras formas, nos atos notariais
e dos Registros Publicos.

Ressalta dentre elas a fiscalizagio em pro-
veito da Previdéncia Social, através de sua
Lei Orgénica, de n. 3.807, de 26.8.60.

Primitivamente, o art. 141 da referida lei
vedava quaisquer atos transmissivos ou one-
rativos da propriedade sem a prova da ine-
xisténcia de débito para com a instituicdo
previdenciéria.

Aprimorando o sistema de arrecadagdo e
sua fiscalizagdio indireta, foram criados os Cer-
tificados de Regularidade de Situagdo e os
Certificados de Quitagdo, através do Dec.-lei
66, de 21.11.66, que, em seu art. 25, deu
nova redacdo ao art. 141 da Lei 3.807/60.

Segundo o novo dispositivo, a Previdéncia
Social fornecerd as empresas a ela vinculadas
um Certificado de Matricula — prova de
vinculagdo — um Certificado de Regularidade
de Situagio — prova de que o contribuinte se
acha em situagdo regular perante a Previdén-
cia Social — e um Certificado de Quitagdo
— condicdo para pritica de determinados
atos.

No mesmo texto legal ficou disposto que
seria obrigatéria a apresenta¢do do Certificado
de Regularidade de Situagdo, dentre outras
hipéiteses, para a averbacio de construgio ou
de incorporagio de prédios no Registro de
Iméveis (alinea “d”).

O inciso da alinea “d” vinha roborar, espe-
cificando a forma em sua nova modalidade,
a exigénecia inserida na letra “f” do art. 32
da Lei 4.591, de 16.12.64, que ordenava a
apresentacio, para registro das incorporagdes,
de certiddo negativa de débito para com a
Previdéncia Social.

Frise-se que o Dec.lei 66/66 especificava,
dentro do novo sistema de certificados, qual
deles dever-se-ia exigir nos registros de incor-
poragéo, impondo a obrigatoriedade da apre-
sentagio do Certificado de Regularidade de
Situagdo da empresa incorporadora, ndo mais
exigivel a mencionada “certiddo”, dai por
diante abolida da sistemitica da fiscalizagdo
de contribuigio para com a Previdéncia
Social.

Adveio, no entanto, a Lei 5.729, de 8. 11.71,
que deu nova redagio ao art. 141 da Lei
3.807/60, oportunidade em que retirou a
obrigatoriedade da apresentagfio do Certificado
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de Regularizagdo para Os €asos de averbagdo
de construgao ou de registro de incorporagdes.

A indagagao que surge, fulcro de toda a
espécie ora tratada, € se, ndo impondo a
nova lei (n. 5.729/71) a obrigatoriedade da
apresentagio do Certificado de Regularidade
de Situacdo para ©0s casos de registro de
incorporagio e averbagiio de construgdo, esta-
ria, automaticamente, abolida a exigéncia da
letra “f” do art. 32 da Lei 4.591/64.

Tome-se como ponto de partida o fato de
ndo ser licito aplicar uma norma juridica
sendo & ordem de coisas para a qual foi feita
(Catlos Maximiliano, “Hermenéutica ¢ Apli-
cagio do Direito”, 9.* ed., Forense, p. 134).

Se existe qualquer antinomia entre regras
juridicas, incompatibilidade na prevaléncia de
dois ou mais dispositivos legais, a supremacia
cabe aquele que especificamente se relaciona
com o assunto de que se trata (“In toto jure
generi per speciem derogatur, et illud potis-
simum habetur quod ad speciem directum
est”).

Aplica-se a uma determinada ordem de coi-
sas a lei para a qual foi estabelecida.

A norma da letra “f” do art. 32 da Lei
4,591 adveio, em 1964, como coroldrio da
prépria lei previdencidria, que j4 impunha a
necessidade da apresentagdo de certiddo nega-
tiva de débitos para com a Previdéncia em
todos atos transmissivos ou onerativos da pro-
priedade. Tanto assim que essa exigéncia

adaptou-se, no tempo, as formalidades da lei
previdencidria.

A lei que prevalece, no caso, € a especifica
da Previdéncia Social ¢ todas suas mutagdes
acarretam, “ipso facto”, a alteragio das de-
mais que surgiram de sua imposigéo.

Com a redagdo dada pelo Dec.-iei 66/66,
o art, 141 da Lei 3.807/60 dispunha, incisiva-
mente, que nos registros das incorporag0es
era obrigatéria a apresentagio do Certificado
de Regularidade de Situagéo.

A Lei 5.729/71 modificou a matéria, reti-
rando do elenco dessa obrigatoriedade a hip6-
tese tratada.

Ora, se o legislador ndo reproduziu esse
inciso ¢ porque o revogou. Alids, de forma
mais clara ficou estabelecida a inexigéncia
da apresentagao do Certificado de Regulari-
dade quando do registro da incorporagéo no
§ 5., 1V, do mesmo art. 141, quando o legis-
lador possibilita também a apresentagao da
certidao propria no ato do registro.

Conclui-se, pois, de forma irrefragdvel, nao
mais se deve exigir, no registro das incorpo-
ragoes, o Certificado de Regularidade de Situa-
¢ao da Previdéncia Social.

Isto posto, julgo a divida improcedente.
Custas na forma da lei.

P. R. L.
Sio Paulo, 4 de setembro de 1981.

JOSE DE MELLO JUNQUEIRA

LUGAR DE PUBLICACAO DE EDITAIS DE INTIMACAO

A intimaggo de promissdrio comprador inadimplente, pelo loteador, serd
sempre feita no foro da situagao do imével se o contrato for posterior a Lei
6.766/79. Sendo anterior, far-se-d na comarca do foro de eleigdo, se houver, ou,

nido havendo, na da situagdo do imdvel.

Decisio em consulta do Juiz de Direito Auxiliar da 1. Vara de Registros Piblicos de

Sao Paulo.

Vistos etc.

1. A Sociedade Ingai de Iméveis Ltda. for-
mulou a presente consulta sobre a forma de
serem feitas notificagdes para constituigio
em mora de compromissdrios compradores de
lotes de loteamentos registrados. A consulta

teve origem em exigéncias feitas pelo 11.°
Cartério de Registro de Imdveis em casos
concretos.

As hipéteses sdo duas, Na primeira, o lote

se situa em Sao Paulo, o foro de eleigdo €
Sio Paulo e o domicilio do compromissério
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comprador é Rio de Janeiro. Na segunda, o
lote se situa em Barueri, o foro de tleicdo
€ Sdo Paulo e o domicilio do compromissirio
comprador é Osasco.

Os compromissdrios ndo foram encontra-
dos, quer nos domicilios declarados, quer nos
lotes. A Oficial do 11.° Cartério exigiu que
os editais fossem publicados também nas co-
marcas de domicilio, sendo que, para o caso
do Rio de Janeiro, exigiu também a publica-
¢80 no respectivo 6rgio oficial.

A Sra. Oficial do 11.° Cartério prestou
informagbes e disse que, com base no Provi-
mento 6/80, na Lei 6.766/79 e no Dec.
3.079/38, entende que o edital deve ser pu-
blicado: “a) no “Diério Oficial” do Estado;
b) em jornal da sede da comarca de eleigdo,
ou no da situagio do imével, ou, na sua falta,
em outro que nela circule e, ainda, ¢) em
jornal da sede da comarca a que pertence o
lugar dado como residéncia do compromis-
sdrio, cuja diligéncia foi procedida pelo Ofi-
cial do Registro de Titulos e Documentos, e
se esse lugar for fora do Estado, também no
“Didrio Oficial” respectivo”.

O Dr. Curador entendeu correta a mani-
festagdo do cartério.

2. A Lei 6.766/79 é omissa em relacio 2
forma de ser feita a notificagdo do compro-
missério comprador para os fins do art. 32.
O § 2° do art. 49, ao tratar da notificagéo
editalicia, alude 2 “forma desta lei”. Ocorre
que a lei s6 regula, e de forma incompleta,
a publicagio do edital necessério para o re-
gistro do parcelamento do solo. Com efeito,
o art. 19 determina a publicagio do edital
em trés dias consecutivos no “Didrio Oficial”
do Estado e num dos jornais de circulagéo
didria quando o imével se situe em Capital;
nas demais comarcas a publicagdo “se far
num dos jornais locais, se houver, ou, nio
havendo, em jornal da regidgo” (§ 3.° do art.
19).

Como se observa, a lei ndo resolve todos
os problemas que surgem e essa falha néo
passou desapercebida quando da edigdo do
Provimento 6/80. O art. 16 deste determina
a observincia do Dec. 3.079/38, especifica-
mente de seu art. 14, § 3.2,

E evidente que a aplicagdo pura e simples
da 2* alinea do § 3.° do art. 14 do Dec.
3.079 ndo poderia ser determinada, porquan-
to a Lei 6.766 exige, na regra geral tracada
no art. 19, publicagio em trés dias conse-
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cutivos. A adaptagdo & de rigor. A aplicagdo
do Dec. 3.079 ndo pode contrariar a Lei
6.766, por motivos 6bvios. Por outro lado, a
referéncia ao foro de elei¢do ja ndo € vilida
para os contratos celebrados na vigéncia da
Lei 6.766, porque o art. 48 determina que
“o foro competente para os procedimentos
judiciais previstos nesta lei serd sempre o da
comarca da situagdo do lote”.

A partir dessas observa¢es podem ser tra-
cadas as regras que devem ser observadas.

1. Se o contrato é anterior & Lei 6.766 e
prevé foro de eleigdo, o edital deve ser publi-
cado por trés dias consecutivos na comarca
eleita; se esta for a Capital do Estado, a
publicagdo se fard no “Didrio Oficial” ¢ num
dos jornais de circulagdio didria; em caso con-
trério, o edital serd publicado apenas no jos-
nal didrio local ou, se ndo houver, em jornal
da regifio; se o jornal local ndo for didrio,
a notificagdo serd feita em trés dias conse-
cutivos de publicagdo.

2. Se o contrato é posterior & Lei 6.766,
o edital deve ser publicado na comarca da
situagdo do imével, com as observagSes fei-
tas no item anterior,

Nenhuma outra publicacdo pode ser exigi-
da, porque a lei ndo prevé. O Dec. 3.079
determina a publicagio do edital na comarca
de eleicdo ou na da situagdo do imével. O
entendimento é um sé: a publicagdo na co-
marca de situacio do imével terd cabimento
quando ndo houver foro de eleicdo. Nenhum
cuidado foi dispensado aos compromissdrios
residentes fora da comarca da situagdo do
im6vel ou da de eleigdo. Basta que o com-
promissirio ndio seja encontrado nos endere-
¢os fornecidos e no lote para que a publicacio
se faga na forma prevista no regulamento do
Dec.-lei 58/37.

Néo se diga que o edital publicado dessa
forma pode ndo atingir seu objetivo. A noti-
ficagio editalicia é sempre uma ficgdo e ndo
se pode, com exigéncias que o legislador ndo
impd8s, querer torné-la mais eficaz.

As citagGes editalfcias previstas no Cédigo
de Processo Civil ndo sdo diferentes. O edital
¢ publicado na comarca em que se processa
a agfio, qualquer que seja o domicilio do ci-
tando (arts. 231-233). Para reforgar essa con-
clusdo mencione-se o disposto no § 1.° do art.
999 do CPC.

3. As duas regras enunciadas respondem 2
consulta. Feitas as diligéncias necessérias pa-
ra a localizagdo do compromissério sem éxito,
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a notificagdo seré feita por editais publicados
na comarca de elei¢do (para os contratos an-
teriores & Lei 6.766) ou na de situagdo do
lote (quando o contrato anterior & Lei 6.766
ndo dispuser sobre o foro de eleicdo ou
quando o contrato for posterior & Lei 6.766).

INTIMAGCAO DE PROMISSARIO

REVISTA DE DIREITO

IMOBILIARIO — 9

Remetam-se cipias aos cartérios, para que
observem o decidido como norma. Sem custas.

P. R. L.
Sédo Paulo, 15 de setembro de 1981.
NARCISO ORLANDI NETO

COMPRADOR INADIMPLENTE

Como deve processar-se quando tiver ocorrido cessdo ou promessa de cessdo
de direitos ou seu titular tenha falecido, sem que haja abertura de inventdrio.

Decisdo em consulta do Juiz de Direito Auxiliar da 1.° Vara de Registros Publicos de

Sao Paulo.

Vistos etc.

1. A Sociedade Ingai de Iméveis Lida.,
ap6s ter recebido resposta a consulta sobre a
forma de serem feitas notificagbes, pediu a
manifestacdo deste Juizo, em cardter norme-
tivo, sobre outras questSes surgidas com a
aplicagdo da Lei 6.766/79.

Depois de afirmar que os cartérios ndo fa-
zem, normalmente, a comunicagio a que se
refere o § 2.° do art. 31 da Lei 6.766/79
quando do registro da cesséo feita sem anuén-
cia do promitente vendedor, a consulente
indaga:

1.°. A quem deve ser dirigida a notificagdo
quando, tendo havido cessdo, ndo foi esta
registrada?

2°. A quem deve ser dirigida a notificagdo
quando, tendo sido registrada a cessdo, néio
foi esta comunicada ao loteador?

3.°. Na dltima hipétese, se a notificagio
for dirigida ao compromissdrio compradot, 0
que fazer em relagio as cessdes ou promessas
de cessdo porventura registradas?

4.°. Em falecendo o compromissirio com-
prador e néo tendo sido aberto seu inventdrio,
a quem notificar? Normalmente, néio sabe o
loteador o nome da vilva e dos herdeiros ¢
os cartérios recusam a notificagiio do esp6lio
sem comprovagdo de abertura do inventdrio.

Colheram-se as informagdes dos Cartdrios
de Registro de Iméveis. O Dr. Curador de
Registros deixou a decisdo a critério do Juizo.

2. Disse a consulente que alguns cartérios
ndo fazem a comunicagdo a que se refere o

§ 2.° do art. 31 da Lei 6.766/79. Tal recla-
magdo s6 poderia ser apurada em casos con-
cretos e nenhuma providéncia pode ser tomada
nesta consulta. Fica, no entanto, a observagdo
de que essa comunicagio é obrigatéria sem-
pre que a anuéncia ndo estd expressa no
trespasse ou no documento em que se forma-
liza a cessdo. E bem verdade que o registro
d4 publicidade, mas, se a lei determina ex-
pressamente que o oficial dé ciéncia ao lotea-
dor, ndo cabe discutir as razoes que levaram
o legislador a assim proceder.

Embora néo seja atribuigdo do Juizo res-
ponder a consultas sobre hipéteses, a verdade
é que a Lei 6.766/79 tem ensejado o surgi-
mento de ndo poucas questdes. Melhor que
se discipline bem seu cumprimento na co-
marca, prevenindo-se o surgimento de ddvidas
com normas que sirvam a todos os cartérios.

As serventias ouvidas trouxeram observa-
¢des que, pela autoridade e conhecimento dos
ilustres Oficiais, jamais poderiam ser despre-
zadas. Aliss, as respostas dadas mostram que
os cartérios tém dado a lei o exato cum-
primento.

A primeira questio formulada néo oferece
maiores dificuldades. Se existe cessdo mas
ndo hé registro dela, ndo pode o cartério di-
rigir notificagio ao cessiondrio cujo nome ofi-
cialmente ignora. Assim, a notificagio serd
dirigida ao compromisséario comprador, ndo
podendo o cartério tomar qualquer providén-
cia em relagio ao eventual cessiondrio se a
cessdo ndo foi levada a registro.
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A segunda questdio nem deve surgir nor-
malmente. Compete ao loteador, para se cercar
de garantias, pedir ao Registro Imobiliério,
antes da notificagio, a situagio do lote; sabe-
rd, entdio, se hd cessdo ou promessa de cessdo
registradas. Ainda que ndo tome essa cautela,
isto é, ainda que n#o requeira certidao, ndo
deve o cartério enderegar notificagdo ao com-
promissdrio comprador se este j4 cedeu seus
direitos por cessdo devidamente registrada;
incumbe ao oficial, nesta hipdtese, sanar a
falha, porque ou n#@o deu ciéncia ao loteador
do registro da cessdo ou este, embora tendo
ciéncia, ndo a levou em consideragio.

A resposta & terceira questdo fica prejudi-
cada. A notificagio niio pode ser dirigida ao
compromissdrio comprador se este ja cedeu
seus direitos e se a cessdio foi registrada. Se,
ainda assim, for efetivada a notificagdo na
pessoa do cedente, serd ela nula de pleno
direito, sem que se cogite dos efeitos em rela-
¢io ao cessiondrio ou ao promissdrio ces-
siondrio.

A quarta questdo ndo diz respeito a cuida-
dos que devam ser tomados pelos cartérios.
Para que a notificagdo seja feita na pessoa
de qualquer outro que ndo aquele com direito
real, deve exigir o oficial a prova da sucessdo
e da qualidade dos herdeiros. Nio se vai ao
ponto de exigir que o loteador providencie a
abertura do inventdrio do compromissério
comprador. E suficiente que apresente ao ofi-
cial certiddo de 6bito e requeira a notificagio
da viliva e dos herdeiros, cujos nomes devem
constar da certiddo. Observo que, nesta hip6-
tese, a regularidade da notificagdo fica sob a
responsabilidade do loteador. Ndo pode o
cartério recusar fé a certidio expedida por
Cartério de Registro Civil e nem duvidar da
palavra do loteador, a quem, em fltima ané-
lise, mais interessa a regularidade da notifica-
¢do. Ademais, o escrevente encarregado da

notificacdo, ao cumpri-la, cuidard de indagar
dos notificandos sobre a existéncia de outros
herdeiros ndo nomeados. Com tais cautelas
ficardo resguardados satisfatoriamente os di-
reitos dos interessados sem que se frustre o
ideal de rapidez e praticidade que o legisla-
dor teve em mente. Em tendo sido aberto
o inventdrio, apresentard o loteador certiddo
expedida pelo oficio de justica competente;
nessa hipétese serd suficiente a notificagdo na
pessoa do inventariante. Resumindo, convém
que o oficial exija, para a adogfio da primeira
alternativa, certiddo negativa de distribuigio
de inventério do notificando.

Convém, ainda, que duas palavras sejam
ditas sobre a promessa de cessdo. Como bem
disseram os ilustres Oficiais do 7.° e do 10.°
Cartérios, a notificagdo, quando houver regis-
tro de promessa de cessdo, deve ser dirigida
tanto ao promitente cedente como ao promis-
sério cessiondrio. Sdo inegdveis o direito real
e o interesse de ambos, quer na purgagao da
mora, quer no eventual cancelamento.

Outra observagio necessiria em relagio a
promessa de cessdo, face & omissdo da lei, é
a de que a ela se aplica também o § 2.° do
art. 32. Se a cessdo sem anuéncia expressa
do loteador deve ser a este comunicada, pelas
mesmas razdes deve ser comunicada a pro-
messa de cessdo. Os efeitos dessa cientificacdo
sdo evidentes quando da necessidade da nofi-
ficagdo para constituicdo em mora.

3. Fica, na forma exposta, respondida a
consulta.

Remetam-se cépias aos cartérios para que
observem o decidido como norma. Sem custas,

P.R. L
S@o Paulo, 15 de setembro de 1981.

NARCISO ORLANDI NETO
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JOLIO DE OLIVEIRA CHAGAS NETO

Homenagem péstuma

Faleceu em Sdo Paulo, no dia 10 de
maio deste ano, nosso colega Jilio de
Oliveira Chagas Neto, fundador do IRIB,
do qual foi o primeiro Presidente, tendo
sido ainda Presidente da Associacio dos
Serventudrios da Justica de Sio Paulo.

No Boletim do IRIB n. 60, daquele
més, a Diretoria do Instituto prestou sua
homenagem & memdria daquele antigo
companheiro, transcrevendo a oragio de
despedida pronunciada pelo Presidente
Elvino Silva Filho nos funerais de Jilio
Chagas.

Neste niimero da RDI, para registro,
publica-se a homenagem tributada pelo
Tribunal de Justica de Sdo Paulo, em
sessao plendria realizada no dia 26 de
maio. Na oportunidade, usou da palavra
0 Des. Valentim Alves da Silva, que pro-
feriu o seguinte discurso:

“Nilio de Oliveira Chagas Neto, pau-
lista de Sorocaba, foi ilustre e digno Ser-
vidor da Justica. Exerceu, durante lon-
80s anos, as fungbes de Oficial do 15.°
Cartério de Registro de Imdveis, cargo
para o qual foi nomeado a 15.5.44. Ser-
ventudrio competente, probo e dedicado,
revelou ser dotado, também, de alto es-
pirito de classe, exercendo entre seus
pares auténtica e proveitosa lideranca.
Foi Presidente da Associagio dos Serven-
tudrios da Justica do Estado durante trés
mandatos consecutivos, realizando uma
administragdo que se destacou pelo es-
forgo desenvolvido no aprimoramento do
servico cartérario em geral, em estreita
e fecunda colaboragio com a Correge-

doria Geral da Justica, mantendo sem-
pre cordial relacionamento com os érgdos
dirigentes do Poder Judicidrio.

“Jilio de Oliveira Chagas Neto fun-
dou, em 1972, o Instituto Imobilidrio do
Brasil, instituicdo de que foi o primeiro
Presidente. A ele se deve a iniciativa da
criacdo do sistema de encontros ou con-
gressos dos registradores do Brasil, des-
tinado ao aperfeicoamento de estudos vi-
sando a adequada aplicagdo da nova Lei
6.015, trabalho que executou, com en-
tusiasmo, ao lado do saudoso Ministro
do STF José Geraldo Rodrigues de Alck-
min, de quem foi amigo e dedicado co-
laborador.

“Iiilio de Oliveira Chagas Neto desta-
cou-se, também, como Presidente da De-
legacdo do Brasil no II Congresso Inter-
nacional de Direito Registral, que se
realizou na cidade de Madri, em setem-
bro e outubro de 1974, tendo sido ali
de relevo a atuagdo dos representantes
brasileiros.

“Espirito de grande iniciativa, organi-
zador e sempre preocupado com a efi-
ciéncia dos servigos cartordrios, foi ar-
doroso e incansdvel defensor da classe
dos serventudrios, além de dedicado e
espontdneo colaborador de todos os tra-
balhos desenvolvidos pelo Poder Judi-
cidrio. Destaca-se, sob esse aspecto, a
contribuicdo pessoal e como Presidente
da Associagdo dos Serventudrios que ofe-
receu para o brilhantismo das festivida-
des que assinalaram a passagem do Cen-
tendrio do Tribunal de Justica de Sao
Paulo.



162

“O recente falecimento de Jilio de
Oliveira Chagas Neto, por isso mesmo,
encheu de consternagdo a todos nds. Ao
saudoso e eminente homem piblico ndo
podia deixar de ser prestada por este
Tribunal a homenagem pdstuma de que
era merecedor, num ato de estrita justica.

“Dai, Sr. Presidente, o pedido que for-
mulamos de aprovacdo do requerimento,
que se encontra em Mesa, de insergdo
na ata de nossos trabalhos de um voto
de pesar pela morte de [iilio de Oliveira
Chagas Neto, comunicando-se a familia
enlutada.”

O Presidente do Tribunal de Justica,
Des. Francisco Thomaz de Carvalho Fi-
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lho, assim finalizou a homenagem pds-
tuma:

“A Presidéncia se associa a esta justa
homenagem que o E. Plendrio presta &
memdria de Jilio de Oliveira Chagas
Neto. Esse Serventudrio da [ustica sem-
pre foi muito ligado ao Tribunal de Jus-
tica, sempre procurou prestigiar o E. Tri-
bunal na Presidéncia da Associacdo dos
Serventudrios da Justica e do IRIB.

“Seu falecimento, realmente, foi uma
grande perda para a Justica do Estado
de Sdo Paulo.

“Serd consignado em ata o voto de pe-
sar, comunicando-se & familia enlutada.”
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Edificio em condominio — Vide: Con-
dominio.

Edital — Vide: Notificagao.
Erro — Vide: Registro, Titulo.

Execugio — Imével em outro juizo —
Penhora com base em certidio do
Registro de Iméveis — Necessidade
de precatéria — Inteligéncia do art.
658 do CPC (1.° TACivSP)

Execugiio extrajudicial — Alienagio do

imével nos termos do Dec.-lei 70/66
— Preexisténcia de seqiiestro judi-
cialmente decretado — Subsisténcia
deste — Admissibilidade do registro
da venda (TJR])

— Leildo de imével — Devedor e sua
esposa ndo cientificados — Nulida-
de (T]SP)

Extingiio de comunhdo — Vide: Condo-
minio.

Extingao de usufruto — Vide: Usufruto.

................

Garagem — Edificio em condominio —
Vaga indeterminada — Promessa de
venda mencionando niimero da vaga
— Posterior escritura referindo-se
apenas a espaco indeterminado —
Condominio assim especificado —
Registro determinado (CSMSP)

— Incorporagio — Incoeréncia entre o
memorial, a planta aprovada e a mi-

REVISTA DE DIREITO

116

123

98

97

71

108

101

121
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nuta de convengdo de condominio
quanto as vagas daquela — Registro
inadmissivel — Sentenga do Juiz
Narciso Orlandi Neto
Gleba — Conceito — Desmembramento

de terreno — Parecer do Prof. Dié-
genes Gasparini

Hélio Lobo Jumior (Juiz, e outros) —
Artigo sobre: A competéncia do Mu-
nicipio na disciplina urbanistica ...

Hely Lopes Meirelles (Prof.) — Parecer
sobre: Loteamento fechado

Hipoteca — Aumento de divida com a
mesma garantia — Nova hipoteca —
Caso de registro € néo averbagao —
Aplicagao do art. 812 do CC — Sen-
tenga do Juiz Narciso Orlandi Neto

— Cessao — Artigo do Prof. Arnoldo
Wald

— Execugdo extrajudicial — Leilao de
imével — Devedor e sua esposa nao
cientificados — Nulidade (L]JSP) ..

— Imével com trés unidades autonomas
— Escritura mencionando terreno e
duas daquelas — Execugao — Arre-
matagdo — Posse do arrematante nas
trés unidades — Reintegragdo de pos-
se — Ag@o ajuizada pelo executado

— Improcedéncia (1.° TACivSP) ...

Homologagio de sentenga estrangeira —
Vide: Sentenga estrangeira.

Hugo Nigro Mazzilli (Promotor) — Ar-
tigo sobre: Observagdes sobre lotea-
mentos — Introdugdo — Registro
imobilidrio do loteamento — Exclu-
sdo de registro — Falta de impugna-
¢do ao registro — Quem impugna
o registro — Prazo para impugnagéo
— Questdio de alta indagagao — Re-
cursos — Juri voluntéria —
Auséncia de registro — Cancelamen-
to do registto — Areas piblicas —
Notificagao pelo Ministério Piblico
— Parte penal — Concluséo

Imével rural — Divisio — Quinhdes
inferiores ao médulo regional —
Inadmissibilidade — Voto vencido
(TIMG)

— Divisdo decorrente de sucessio —
Quinhdes inferiores ao mdédulo re-
gional — Inadmissibilidade do re-
gistro (TIMG)

— Localiza¢io em érea urbana — Lo-
teamento — Necessidade de prévia
autorizagdo do INCRA ou de baixa

.....

........................

150

36

18

140

16

69

73

24

120

76
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no cadastro agririo e inscrigdo como
contribuinte do imposto territorial
urbano — Condi¢#o indispensdvel pa-
ra o registro do loteamento (CSMSP)

— Mudan¢a de sua natureza para ur-
bana — Competéncia privativa da
Municipalidade Desnecessidade
de prévia audiéncia do INCRA —
Inteligéncia dos arts. 15, II, “a”,
da CF e 32, § 1°, do CTN (CSMSP)

Inalienabilidade — Imdével doado aos
filhos com clausula de inalienabili-
dade a estranhos, admitida apenas
a venda entre os donatérios — Alie-
nagdo feita a filhos de um dos do-
natdrios com anuéncia dos demais
— Nulidade (TJSP)

Incapaz — Aceitagdo de doagdo — Pra-

zo para manifestagio — Admissibi-
lidade do registro, independentemen-
te desta — Posterior cancelamento

do registro, caso ocorra a rendncia
por parte do donatdrio — Inteligén-
cia do art. 1.166 do CC (CSMSP)

Incorpora¢io — Conjunto de mais de
um edificio — Desisténcia parcial
— Unidades autdnomas n#éo negocia-
das — Possibilidade — Situagdo ju-
ridica de condominio resultante do
edificio construido — Sentenga do
Juiz Narciso Orlandi Neto

Incoeréncia entre o memorial, a plan-
ta aprovada e a minuta de convengéo
de condominio quanto as vagas de
garagem — Registro inadmissivel —
Sentenga do Juiz Narciso Orlandi
Neto
Mudanga de destinagdo de unidades
autbnomas e dreas comuns pelo in-
corporador — Exigéncia de aprova-
¢do undnime dos condbminos (STF)

Registro — Desnecessidade do Cer-
tificado de Regularidade de Situacdo
do TAPAS — Revoga¢do do art. 32,
“f” da Lei 4.591/64 pelo art. 141 da
LOPS com a redagio da Lei 5.729/
/71 — Sentenca do Juiz Narciso Or-
landi Neto

Interpelagio — Vide: Notificagéo.
Intimagdio — Vide: Notificagdo.

José de Mello Junqueira (Juiz) — Sen-
tenga sobre: Arrendamento mercan-
til — Descabimento de registro imo-
bilidrio — Distingdo do contrato de
locagdo

68

104

58

116

145

150

55

153

167
— Sentenca sobre: Contrato de locagéo

— Formalidades para o registro —

Observéncia do disposto nos arts.

222 e 225 da Lei 6.015/73 ....... 148
— Sentenca sobre: Contrato de locacdo

— Registro — Desnecessidade de

cancelamento pelo transcurso do pra-

zo — Averbagdo, todavia, facultada

ao interessado ............ W5 T & 137
— Sentenga sobre: Doagdio — Ato en-

tre conjuges casados no regime da

comunhio de bens — Casamento

que deveria obedecer ao regime da

separagdo total — Inadmissibilidade

daquela, ndo obstante ............ 142
José Horicio Cintra Gongalves Pereira

(Juiz, e outros) — Artigo sobre: A

competéncia do Municipio na disci-

plina urbanistica ................. 18
“Leasing® — Vide: Arrendamento mer-

cantil.

Lei Orgénica da Previdéncia Social —

Art. 141 ... 153
Lei 4591, de 1964 — Art. 32, “f” .... 153
Lei 6.015, de 1973 — Art. 167, I, n. 3 135
S .« T (7 1 T 94
= Att. ‘176, § 1% T < oo v i cnnses s 87
= AR 1960 4 ou s o 50 65 T 58 e e 87
— Art. 213 ..., 82, 93, 115
— Art. 213, 8§ 2° ..., 61
. S . e 148
— At BT G 5 55 A e g e s e 148
— Art. 228 .. 94
=P D09 ooy o oaw e oy s s 0 S LA 94
— Art. 246 ... 98
— Art. 290 ..., 139
Lei 6.766, de 1979 — Art, 4°, 1T ..... 18
— Art. 18 ... i 36, 95
— AL, D e e e 5 e 95
— Observagdes sobre loteamento —

Artigo do Dr. Hugo Nigro Mazzilli 24
Leilao — Vide: Execugdo extrajudicial.
Locagao — Vide: Contrato de locagdo.
Lote — Tesmembramento anterior & Lei

6.766/79 — Inexisténcia de registro

deste — Direito do adquirente ao re-

gistro da aquisico (TJRS) ........ 111
Loteamento — Disting@o do desmembra-

mento (CSMSP) ................. 103



168
— Edital genérico — Prejuizo para os
loteamentos j4 registrados — Segu-

ranga concedida (TJSP)

— Empreendimento promovido por Mu-
nicipalidade — Dispensa da apresen-
tagdo dos documentos a que s¢ re-
ferem os ns. II, I1I, IV e VII do
art. 18 da Lei 6.766/79 — Submis-
sio do pedido de registro, contudo,
ao procedimento previsto no art. 19
da mesma lei (CSMSP)

— Imével situado em érea urbana mas
com destinagdo rural — Necessidade
de prévia autorizagio do INCRA ou
de baixa no cadastro agrdrio e ins-
crigdo como contribuinte do imposto
territorial urbano — Condigéio indis-
pensével para o registro daguele
(CSMSP)

— Observagdes sobre loteamentos —
Introdugdo — Registro imobilidrio
do loteamento — Exclusio de re-
gistro — Falta de impugnagéo ao re-
gistro — Quem impugna o registro
— Prazo para impugnagdo — Ques-
tdio de alta indagagio — Recursos

— Jurisdigdo voluntdria — Auséncia
de registro — Cancelamento do re-
gistto — Areas publicas — Notifi-

cagdo pelo Ministério Publico —
Parte penal — Conclusdo — Artigo
do Dr. Hugo Nigro Mazzilli

— Promissério comprador inadimplente
— Intimagdo por editais — Lugar da
publicagio destes — Sentenga do
Juiz Narciso Orlandi Neto

— Promissdrio comprador inadimplente
— Intimagdo quando tiver ocotrido
cessdo ou promessa de cessdo ou
falecimento sem abertura de inven-
tario — Sentenga do Juiz Narciso Or-
landi Neto

— Registro nos termos do Dec-lei 58/
/37 — Instrumento particular néo
averbado no Registro Imobilidrio —
Promessa posterior de cessdo sem
outorga uxéria — Nulidade — Apli-
cagio do art. 11 do Dec-lei 58/37
(TJSP)

— Requisitos — Prevaléncia da legis-
lagdo urbanistica municipal sobre a
federal — Aplicagdo do art. 15, II,
da Constituigdo da Republica — Ar-
tigo dos Drs. Régis Fernandes de
Oliveira, José Horacio Cintra Gon-
galves Pereira e Hélio Lobo Janior

— Vide também: Desmembramento.
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95

24

154

156

104

18
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Loteamento fechado — Regime juridico
— Vias internas do loteamento —
Competéncia do Municipio para or-
denacéio de seu territério — Cabi-
mento de mandado de seguranga pa-
ra invalidar indeferimento ilegal de

plano de loteamento — Parecer do
Prof. Hely Lopes Meirelles ........
Loteamento irregular — Abertura de

ruas ¢ pracas permitindo o parcela-
mento de gleba e venda de lotes —
Posterior urbanizagdo do local pela
Prefeitura — Pretenséc de que sejam
averbadas as ruas € pragas existentes
para transformar o empreendimento

em desmembramento — Inadmissibi-
lidade (CSMSP) .........0vveennnn
— Empreendimento anterior & Lei

6.766/79 — Averbagdo de abertura
de rua para possibilitar a venda de
lotes — Inadmissibilidade — Parecer
aprovado pela Corregedoria Geral da
Justica do Estado dc Sdo Paulo ..

Mandato — Compromisso de compra e
venda outorgado por procurador sem
poderes expressos — Loteamento —
PrestagSes pagas mediante talondrios
ou carnés fornecidos pela prépria lo-
teadora — Ratificagdo tdcita — Apli-
cagdo do art. 150 do CC (CSMSP)

Mandato em causa propria — Registro
— Quando ¢ possivel (TJR])

Matricula — Pedido de abertura pelo
proprietdrio do imével, independente
de ato a ser registrado — Admissi-
bilidade — Inteligéncia e aplicagio
dos arts. 228 e 229 da Lei 6.015/73
(TJSP)

Medida cautela — Vide: Protesto con-
tra alienagdo de benms.

Médulo rural — Divisdo de imével de-
corrente de sucessio — Quinhdes
inferiores ao mdédulo regional —
Inadmissibilidade do registro (TIMG)

— Divisdo de imével rural em quinhdes
inferiores aquele — Inadmissibilida-
de — Voto vencido (TTMG)

Narciso Orlandi Neto (Juiz) — Sen-
tenga sobre: Certificado de Regula-
ridade de Situagdo do IAPAS —
Desnecessidade para o registro de
incorporagio — Revogacdo do art,
32, “f”, da Lei 4.591/64 pelo art. 141
da LOPS com a redagdo da Lei
5.729/71
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149

92

85

94

76

120
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— Sentenga sobre: Hipoteca — Aumen-
to da divida com a mesma garantia
— Nova hipoteca — Caso de registro

e ndo averbagdo — Aplicagio do
art. 812 do CC ..................
— Sentenga sobre: Incorporacio —

Conjunto de mais de um edificio —
Desisténcia parcial -— Unidades auté-
nomas nao negociadas — Possibili-
dade — Situagfo juridica do condo-
minio resultante do edificio cons-
17501 (1 [o OSSP N

Sentenga sobre: Incorporacio — In-
coeréncia entre o memorial, a planta
aprovada e a minuta de convengdo
de condominio quanto as vagas de
garagem — PRegistro inadmissivel ..

— Sentenga sobre: Loteamento — Pro-
missdrio comprador inadimplente —
Intimagdo quando tiver ocorrido ces-
880 ou promessa de cessdo ou fale-
cimento sem abertura de inventirio

— Sentenga sobre: Loteamento — Pro-
missdrio comprador inadimplente —
Intimagéo por editais — Lugar de
publicagdo destes .................

Nome — Erro no titulo — Possibilidade
de corregiio por outros documentos
apresentados Registro admitido
KCSMSP] v smin io05 059 fomernmns

Nota promisséria Emissdo “pro
soluto” para pagamento do preco de
compra e venda — Falta de paga-
mento do titulo — Inadmissibilidade
de anulagio da venda (TJPR) ..

Notificagio — Promissdrio comprador
de imével loteado — Inadimplente
— Publicagio de editais — Lugar
desta — Sentenga do Juiz Narciso
Orlandi Neto ....................

— Promissdrio comprador de imével
loteado — Procedimento quando ti-
ver ocorrido cessdo ou promessa de
cessdo ou falecimento sem abertura
de inventdrio — Sentenca do Juiz
Narciso Orlandi Neto

Gbservagdes sobre loteamentos — Intro-
dugdo -~ Registro imobilidrio do
loteamento — Exclusdo de registro
— PFalta de impugnagio ao registro
— Quem jmpugna o registro —
Prazo para impugnacio — Questdo
de alta indegagio — Recursos —
Jurisdigdo voluntdria — Auséncia de
registro — Cancelamento do registro
— Areas pdblicas — Notificagdo
pelo Ministério Pdblico — Parte pe-

145

150

156

153

78

91

154

156

nal — Conclusioc — Artigo do Dr.
Hugo Nigro Mazzilli

Qutorga uxéria — Cessdo de direitos de
compromisso de imével loteado —
Falta daquela — Nulidade — Apli-
cagdo do art. 11 do Dec-lei 58/37
(TJSP)

Parcelamento do solo — Vide: Desmem-
bramento, Loteamento.

Partilha — Bens de casal — Oponibi-
lidade contra terceiros — Indispen-
sabilidade do registro imobilidrio
(I TARJ)

— Bens de casal — Registro e ndo aver-
bagdo — Aplicagdo do art. 167, II,
n. 14, da Lei 6.015/73 — Orientagio
da Corregedoria Geral da Justiga do
Estado de Sdo Paulo

— Imével rural — QuinhGes inferiores
ao moédulo regional — Inadmissibi-
lidade do registro (TJMG)

Penhora — Execucfio movida em juizo
diverso do da situagdo do imdvel
— Necessidade de precatéria — Inte-
ligéncia do art. 658 do CPC (1°
TACivSP)

Imével adjudicado a um dos con-
juges en: separagdo judicial — Exe-
cucdo contra o outro — Partilha
ndo registrada Inoponibilidade
contra terceiros — Penhora admis-
sivel (I TAR]) ................ .

Nua-propriedade — Intimagéo de usu-
frutudrio — Ilegitimidade deste para
embargar (TJSP) .................

Peticiio de heranga — Classificagdo como
acdo real imobilidria — Necessidade
de citagdo da mulher do réu (TJMG)

Prego — Vide: Compra e venda.
Procuragio — Vide: Mandato.

Procuragio em causa prépria — Vide:
Mandato em causa prépria.

Promessa de cessao de direitos — Imével
loteado — Intimagdo por motivo de
inadimpléncia — Como deve ser feita
— Sentenca do Juiz Narciso Orlandi
Neto

Promisséria — Vide: Nota promisséria.

Protesto contra alienagio d: benc —
Registro Inadmissibilidade —
Averbagdo igualmente descabida —
Pretensdo  acertadamente recusada
(CSMSP)

........

169

&
104

107

135

76

108

107

114

117

156
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Qualificagio — Mengédo incompleta no
titulo — Possibilidade de comple-
mentagio por outros documentos
(CSMSP)  iiiiiinaninnneaneens

Recurso — Apelagio de terceiro em
procedimento de divida — Condigéo
para legitimar sua  intervengdo
(TIMT) osaosmmmrnmenons oo s sp wn v

Regime de bens — Vide: Casamento.

Régis Fernandes de Oliveira (Juiz, ¢
outros) — Artigo sobre: A compe-
téncia do Municipio na disciplina
urbanistica

Registro — Carta de arrematagio —
Inobservancia dos requisitos do art.
176, § 12°, III, da Lei 6.015/73 —
Iméveis j4 matriculados — Possibi-
lidade de complementagio dos dados
com os constantes do préprio car-
tério — Registro admitido (CSMSP)

— Retificagio — Medigdo procedida
pelos conddminos — Pedido de ex-
tingio da comunhdo por via de
retificagdo do registro — Inadmissi-
bilidade — Inteligéncia do art. 213
da Lei 6.015/73 (TJSC)

— Retificagdo de drea — Inexisténcia
de impugnagGes — Levantamento to-
pogréfico elaborado por técnico e
apresentado pelo requerente — Des-
necessidade de levantamento pericial
requerido pelo Ministério Piblico —
Aplicagio do art. 213 da Lei 6.015/73
(TJSC)

— Retificacdo de divisas — Inexisténcia
de erro no registro — Demarcagio
administrativa inadmissivel — Cabi-
mento de demarcatéria (TJMS) ....

— Retificagdo importando aumento de
4rea — Hipbtese de procedimento
judicial, com a citagio dos confron-
tantes — Desnecessidade desta, na
espécic — Manifestagiio deles favo-
ravel a pretensio do requerente
(CSMSP)

Registro de Iméveis — Desmembramento
de comarcas — Imével deslocado
para outra comarca — Pedido de
matricula na nova comarca formu-
lado pelo préprio proprietirio —
Possibilidade — Inteligéncia e apli-
cacio do art. 229 da Lei 6.015/73
(TTSP)

— O cadastro e o registro imobilidrio
no Brasil — Palestra do Dr. Tabosa
de Almeida .......... wonsm BRI
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115

93

61

41
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Registro de loteamento — Vide: Lotea-
mento.

Reivindicagio — Réu titular de compro-
misso de compra e venda — Contrato
ndo registrado — Possuidor de mé-fé
— Acio procedente — Recurso pro-
vido — Voto vencido (TJSP)

Retificacio de registro — Vide: Re-

gistro.

Rua — Abertura — Averbagdo para
possibilitar a venda de lotes em lotea-
mento irregular — Inadmissibilidade

— Parecer aprovado pela Correge-
doria Geral da Justica do Estado de
Sao Paulo ......ciiiiiiiaaenanaan
Sentenga estrangeira — Divércio ou anu-
lagio de casamento — Necessidade
de homologagido pelo STF para pro-
duzir efeitos no Brasil — Parecer
aprovado pela Corregedoria Geral da
Justiga do Estado de Sdo Paulo ...
Separagio judicial — Partilha de bens
do casal — Registro e ndo averbagio
— Aplicagdo do art. 167, II, n. 14,
da Lei 6.015/73 — Orientagdo da
Corregedoria Geral da Justica do
Estado de S@o Paulo
Seqiiestro — Registro — Posterior exe-
cugdo extrajudicial e alienagio do
imével — Admissibilidade do re-
gistro desta — Subsisténcia do se-
giiestro (TJR])
Serviddo — Esgoto — Passagem de cano
em terreno vizinho — Entupimento
— AgHo possesséria — Inexisténcia
de registro imobilidrio da serviddo
— Caréncia da agiio (1° TACivSP)

Sucessdo — Imé6vel rural — Quinhdes
inferiores ao médulo regiomal —
Inadmissibilidade do registro (TJMG)

Tabosa de Almeida (Dr.) — Palestra
sobre: O cadastro e o registro imo-
bilidrio no Brasil

Terceiro — Apelagio em procedimento
de divida — Condigdes para legi-
timar sua interven¢do (TJMT) .....

Titulo — Elementos incompletos — Pos-
sibilidade de complementagio dos
dados com os constantes do préprio
cartério (CSMSP)

— Imperfeicies — Erro de nome, de-
feito na qualificagio de parte e
atualizagio nominal dos confrontan-
tes — Possibilidade de complementa-

81

149

143

135

101

90

76

41

97

87



DECISOES ADMINISTRATIVAS

¢iio ou corregdo por outros docu-
mentos apresentados — Registro
admitido (CSMSP) ...............

Urbanismo — Disciplina — Competéncia
do Municipio — Artigo dos Drs.
Régis Fernandes de Oliveira, José
Horécio Cintra Gongalves Perecira e
Hélio Lobo Jinior

Usufruto — Cancelamento — Morte do
usufrutudrio — Extingdo decorrente
de lei — Indeferimento de pedido
judicial de cancelamento por falta de
interesse processual do nu-proprietério
(TIRD)

— Extingdo por morte do usufrutudrio
— Averbagdo de cancelamento do
registro — Ato que ndo depende de
deciséio judicial — Aplicagdo do art.
739, 1, do CC (STF)

— Reserva em doagdo com cldusula de

incomunicabilidade — Extingdo por
morte do doador — Subsisténcia do
vinculo — Inocorréncia de usufruto

sucessivo (TJSP)

— Reserva em doagio com imposicio
de clausulas de inalienabilidade e
impenhorabilidade — Extingdo da-
quele por morte dos doadores —
Subsisténcia das cldusulas — Inocor-
réncia de usufruto sucessivo (1.°
TACivSP)

78

18

130

88

58

Vaga — Vide: Garagem.

Venda judicial — Carta de adjudicagiio
— Desnecessidade de apresentagiio
do Certificado de Quitagdo do IAPAS
para seu registro (CSMSP) ........

— Certificado de Quitagio do IAPAS —
Dispensa para o registro de carta de
arrematacio — Procedimento no
caso de carta de adjudicagio ao
exegiiente — Compatibilidade entre
o disposto no art. 703, II, do CPC
e o art. 152, § 3.°, “d”, da Consoli-
dagdo das Leis da Previdéncia Social
(STF) ... i,

Vinculo — Cldusula de inalienabilidade
imposta em doagdo, concomitante-
mente com reserva de usufruto —
Morte do doador e cancelamento
do usufruto — Subsisténcia do
vinculo (TJSP) ............. W i B

— Doagdo — Reserva de usufruto —
Extingdo por morte do casal doador
— Cldusulas restritivas subsistentes
— Inocorréncia de usufruto sucessivo
(1> TACivSP)

Zona rural — Vide: Imével rural.

Zona urbana — Delimitagio — Compe-
téncia privativa da Municipalidade
— Desnecessidade de prévia audién-
cia do INCRA — Inteligéncia dos
arts. 15, I, “a”, da CF e 32, § 1.°,
do CTN (CSMSP)

171

57

109

58

100






