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ESTUDOS E COMENTARIOS




DOAGAO

Revogacao de encargo

PARECER

1. Velha € a controvérsia de que se
cogita. Hé séculos j& que se debate sobre
se a doagdo, sujeita a encargo em favor
de terceiro, € suscetivel, por acordo en-
tre o doador e o donatédrio, de transfor-
mar-se em doagdo pura e simples.

A linha de divisdo das opinides varia
em torno do fato da aceitacdo ou ndo,
pelo terceiro, do beneficio, que lhe é en-
derecado com a aposigdo do encargo.

Antbnio Perez assim resume a douta
disputa: “Major est controversia, utrum
donator qui eo pacto et modo rem dona-
vit alicui, ut post certum tempus alteri
tertio restituat, possit hoc pactum medio
tempore revocare pactum, etiam si accep-
tatum ab eo non sit, in cujus favorem
est appositum ... Verum contraria sen-
tentia plures habet assertores, integrum
esse donatori re integra, pactum adjec
tum donationi in favorem tertii revocare,
€o etiam invito”.!

In medio, aceito pelo terceiro o bene-
ficio contido no encargo, irrevogével
torna-se este. E o que o Jeto, prudente-

1. Antbnio Perez, Praelectiones in Duode-
cim Libros Codicis Justiniani, ad Lib. VIII,
tit. LV, n. 7, t. 11/83, Opera Varia, Venetiis,
1738.

Ex-Professor Catedritico de Direito
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mente, em principio, recebe daquela pri-
meira opinido, “quae sane procedet si hic
tertius acceptaverit, quia acceptando jus
sibi firmat, per donationem hujusmodi
inchoatam in primo donatario, comple-
tam per acceptationem ejus cujus gra-
tiam concernit”. 2

2. Ainda, entretanto, que nfo aceita
diretamente pelo beneficidrio, a disposi-
¢ao modal torna-se, também, irrevogével
quando estabelecida em favor da fami-
lia, na qual deseja o doador que o bem
doado permaneca. Antdnio Perez, ainda,
adverte, a propésito: “... prior opinio
procedet, si donatio ista uni facta, con-
cernat favorem familiae, in qua vult rem
donatum manere donator, ista enim
nullo pacto respectu sequentium revoca-
ri poterit, satis enim est ut censeatur do-
natio perpetua quod primus eam accep-
taverit, ut ulteriore acceptatione opus
non sit”.3

Trata-se de doutrina comum; ¢ e tal,
de resto, era a regra pacifica também

2. Idem, ibidem.

3. Idem, ad Lib. VIII, tit. LV, n. 12, t.
11/84.

4. Cf. Domingos Antunes Portugal, Trac-
tatus de Donationibus Jurium et Bonorum
Regiae Coronae, lib. 1, Praeludium II, § 1, n.
147, Lugduni, 1726, p. 31.
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nos morgados, instituidos por ato entre
vivos: “...sendo (o morgado) instituido
em contrato, fica logo irrevogével, e
adquirido direito a todos os sucessores,
ainda mesmo que o primeiro chamado
consinta na revogagdo”. 5 Essa, por igual,
continua a ser a solucdo hodierna da
questdio: “che se la donazione sia fatta
a pill persone non simultaneamente, ma
successivamente, allora basterd 1’accetta-
zione del primo donatario, la quale
accettazione gioverd ai posteriori dona-
tari per far loro acquistare il diritto di
partecipare al riparto della cosa donata,
anche nel caso in cui il donante premo-
risse”.

H4 em disposicdes tais, realmente,
quando determinadas por afetos e lagos
de familia, implicita solidariedade na
aceitacio da doacgdo. Gabriel Pereira
de Castro observou, admiravelmente:
“ ... in persona primi acquirentis omnes
futuri successores intellectualiter com-
prehenduntur et continentur juris fic-
tione”. 7 Ora, suposta a solidariedade, a
aceitagdo de um s6 € suficiente para va-
lidar e firmar a doagdo. 8

5. Lobéo, Tratado Prdtico dos Morgados,
Lisboa, 1814, p. 410.

6. Cf. Vitali, Delle Donazioni, Népoles-
-Turim, 1914, n. 201, p. 130.

7. Gabriel Pereira de Castro, Decisiones,
Conimbricae, 1745, Dec. XXV, n. 11, p. 99.

8. Cf. Demolombe, Donations entre Vifs et

Testaments, t. 111/146, Paris, 1873, n. 157; G.
Piola, in Digesto Italiano, verb, “Donazione”,

3. Na hipétese de que se trata, ao de-
mais, seria dificil negar-se que a mde,
primeira donatdria, e o pai, assistindo-a,
a0 mesmo tempo em que aceitavam a
doacdo em seu efeito imediato, ndo hou-
vessem aceito, pelos seus filhos impibe-
res (art. 384, V; arg. ex. art. 1.169, do
CC), o beneficio imediato do encargo
que limitava aquela mesma doagdo. Te-
ria havido, pois, no caso, aceitagdo ex-
pressa, embora ndo explicita, do benefi-
cio contido no encargo.

4. Nao se pode admitir, portanto, a
validade do instrumento, em que o doa-
dor e a primeira donatéria, por acordo,
pdem fim ao encargo em favor de ter-
ceiro, aposto & doa¢io de que se trata.

5. Para os efeitos de alienacdo do
imével, objeto dessa doagdo, as disposi-
¢bes e cldusulas do instrumento de doa-
¢éo é que devem ser consideradas, e tdo-
-somente. A propriedade a ser transmi-
tida ao comprador resolver-se-4 por
morte da vendedora por forca daquelas
disposicSes e cldusulas, cessando, entdo,
todo o direito do adquirente sobre o
imével que ora pretende adquirir. A
compra projetada é, pois, desaconselhd-
vel, & vista dos titulos.

Este é o nosso parecer, s.m.j.
Porto Alegre, 16 de maio de 1950.

vol. IX/830, n. 22, Parte III, Turim, 1899-
-1902; Cunha Gongalves, Tratado de Direito
Civil, t. V111/94, Coimbra, 1934, n. 1.119, etc.



A PLANTA DO IMOVEL E SEU APROVEITAMENTO
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SUMARIO: 1. Tentativas de exigéncia da planta. Anteprojetos de 1947 e de
1969 — 2. Demarcagdo e retificagio. Aquisicdo “ad corpus® — 3. Conver-
géncia de plantas no Registro. Inanidade — 4. Possibilidade de utilizacdo. Livro
de folhas soltas e mdquina copiadora — 5. Uniformizagdo de critérios de
levantamento — 6. Cooperacdo do INCRA.

1. TENTATIVAS DE EXIGENCIA
DA PLANTA. ANTEPROJETOS
DE 1947 E DE 1969

Ao redigir o anteprojeto de Lei Agra-
ria de 1947, cuio texto, sem emendas,
foi remetido pelo Presidente Dutra ao
Congresso como projeto oficial, nele in-
troduzi um capitulo de reforma do Re-
gistro de Iméveis, tdo convicto estava
da necessidade de associar essa reforma
a4 proposta de mudanca da estrutura
agréria. Sem comentar as conseqgiiéncias
oriundas da falta de oportuno andamen-
to do projeto, até porque estdo a vista
de todos, palpitantes ou explosivas, de-
sejo agora apenas lembrar que o texto,
antes do advento do cadastro, jé exigia
a apresentagdo da planta do imdvel para
instruir o seu registro.

Sem divida, a meta ideal seria a con-
jugacdo da planta com o cadastro, con-
forme previ no anteprojeto, mas, admi-
tindo que o segundo demoraria ou en-
contraria oposi¢do, deixei aberta a pos-
sibilidade de ficar a reforma a meio ca-
minho, detendo-se na fase da planta,

que importaria em valiosissimo aperfei-
coamento da situacdo atual, em que a
titularidade certa tem como contrapar-
tida a figura incerta do imével, devido a
nebulosidade da descri¢io e ao crdnico
expediente do mais ou menos. Para o
fim indicado preceituou-se que a apre-
sentacdo de todo titulo ao Registro seria
acompanhada da planta, feita por topé-
grafo habilitado e subscrita por ele e
pelas partes, e que nenhuma agéo sobre
imével, ou direito a ele relativo, poderia
ser proposta em juizo sem ser a peticdo
inicial instruida com a planta, dispensa-
da a produgfio inicial desta quando a
agdo tivesse por fim obté-la, pela de-
marcagdo ou divisdo, e quando a demo-
ra em obté-la pudesse trazer prejuizo ao
direito do autor. A segunda hipétese de
dispensa abrangia as acBes possessérias,
porque nelas o autor hd de agir sem tar-
danga para repelir uma violéncia atual
ou prevenir uma iminente. !

Do anteprojeto de Lei Agraria de 1947
destacou-se © concernente ao registro

1. Afrfinio de Carvalho, Reforma Agrdria,
Cruzeiro, 1963, pp. 165-167.
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para constituir objeto autdnomo do an-
teprojeto de reforma do Registro de Imé-
veis apresentado ao Ministério da Justi-
ca em 1969, cujo texto foi publicado em
apéndice aos comentédrios a lei atual.?
Neste segundo anteprojeto também se
exige a planta antes de instalado o ca-
dastro, embora se faculte ao juiz dispen-
sé-la, em face de circunsténcias locais,
exceto as de divisdo, demarcagio ou
partilha de imével (art. 25).

A iniciativa, assim reiterada, atraves-
sou a tempestade das manipulagbes e
improvisagGes burocréticas, depois da
qual restaram dela alguns salvados de
certo valor. Assim, no “Estatuto” da
Terra de 1964 sobrou o médulo rural,
ainda que chamuscado pela incompe-
téncia, e na lei registral de 1973 reapa-
receu sobretudo o félio real, sem falar
em preceitos esparsos, como o da obri-
gagdo de exibir ao notério, para ser re-
ferido na escritura, o titulo anterior,
ainda que lavrado em cartério de outra
circunscri¢do, e a esperangosa referén-
cia avulsa & designagdo cadastral no
modelo de livro.

Contudo, entre os salvados nenhum
se encontra relativamente a planta, nem
sequer a idéia do aproveitamento daque-
la que, levantada em cumprimento de
disposi¢Oes esparsas de lei, converge
depois necessariamente para o registro,
embora de maneira espagada. Efetiva-
mente, a planta ora precede alguns pro-
cessos, instruindo-lhes a petigdo inicial,
como no usucapido (CPC, art. 942), no
loteamento (Lei 6.766/79, art. 6.°), no
desmembramento (lei cit., art. 10), ora
se segue a outros, instruindo o final
deles a guisa de resultado ou efeito, co-
mo na divisdo e demarcagdo (CPC, arts,
959 e 975), estas passiveis de serem
também instrumentadas por escrituras

2. Afranio de Carvalho, Registro de Imé-
veis, 2* ed., Rio, Forense, 1977, p. 525.

amigédveis, que entdo recaem na primei-
ra ponta da alternativa. Esse rol foi
acrescido pelo processo de retificagdo
administrativa da 4rea do imével, valio-
so suceddneo da demarcacio (Lei
6.015/73, art. 213, § 2.°). Quer a planta
acorra intermitentemente ao Registro,
quer se forme em razdo dele, o cartério
ndo toma conhecimento dela a ndo ser
para eventual referéncia, depois da qual
¢ encaminhada ao arquivo, onde fica se-
pultada para todo o sempre.

2. DEMARCACAO E
RETIFICACAO. AQUISICAO
“AD CORPUS”

Dentre os casos que acabam de ser
referidos merece ser destacado o tltimo,
porque, afim da demarcagdio, precisa
ser distinguido desta. A semelhanga do
que acontece na demarcagdo (CPC, art.
959), a planta constitui produto final do
processo de retificagdo de erro do regis-
tro quando, versando sobre as divisas ou
sobre a drea do imével, for necessiria a
vistoria para determinar-lhe a metragem
da linha separativa ou a superficie total
(Lei 6.015/73, art. 213, § 2°). No en-
tanto, a demarcacéio € processo da juris-
di¢do contenciosa e a retificacdo é pro-
cesso da jurisdigdo voluntéria, que, exer-
citando-se inter volentes, se apresenta
como simplesmente declarativa, ndo
atributiva de propriedade. A diferenca
entre um e outro estd em que a demar-
cagdo admite acidentalmente a queixa
de esbulho ou turbac¢do (CPC, art. 951),
envolvendo, assim, os rumos ¢ ndo ape-
nas a extensdo ou disténcia das linhas de
limites, o que o faz assumir a feigéo
contenciosa. 3

3. Embora na doutrina se aceite que a
demarcagdo seja movida pelo usufrutudrio e
pelo usudrio (Tito Fulgéncio, Direito de Vizi-
rthanga, Sao Paulo, Saraiva, 1925, p. 41; Car-
valho Santos, Cddigo Civil, vol. 111, Freitas
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A despeito de ndo admitir queixa de
turbag@io ou esbulho, a retificacdo admi-
nistrativa de erro do registro freqiiente-
mente versa sobre a érea do imével, que,
no terreno, ora se apresenta maior, ora
menor do que no registro. A retificacdo
visa precisamente a restabelecer a cor-
respondéncia entre a realidade extra-re-
gistral e o registro, independentemente
da consideragdo de haver, ou ndo, inva-
sio periférica, tanto mais quanto esta
geralmente ndo ocorre, resultando a di-
vergéncia numérica de simples erro,
quer na mengdo escritural das medidas,
quer na tomada delas na medigfo origi-
nal do imével.

Essas duas causas de incoincidéncia
estdo longe de ser raras, conhecendo eu
o caso de um imével fechado por cercas
de arame em que certa linha de limite,
bastante curta, de menos de 300 m, tem
na planta do dono um comprimento e,
na planta do confrontante, mais 10 m.
Como a linha limitrofe parte de um cér-
rego e vai até um corredor no alto, a
diferenca talvez provenha de haver a
medida, num caso, sido tomada de um
marco ribeirinho e, no outro, do fio
d’dgua, ou, entdo, de haver, num caso,
se sobreposto ao terreno e, no outro,
acompanhado o forte declive deste ou
sofrido o desvio de obstrugdes ou difi-
culdades superficiais.

Qualquer que seja a causa da diver-
géncia interna, desde que o proprietério
descubra a sua existéncia, incumbe-lhe

Bastos, 1961, int. do art. 569; Pontes de Mi-
randa, Tratado das Agdes, t. 11/205, Ed. Re-
vista dos Tribunais, 1971, § 40), parece mais
segura a opinido que atribui a legitimacéo
ativa exclusivamente ao proprietdrio, j& por
assim preceituar literalmente o Cédigo Civil,
ja4 por ministrar o Cédigo de Processo Civil
a cada interessado o meio préprio de defen-
der o seu direito, facultando ao usufrutudrio
intervir como litisconsorte, ao invés de mover
a agdo, ou denuncié-la, quando for movida
contra ele (arts. 46 e 70, II).

promover a retificagéio, a fim de que a
individualidade do imével se represente
no registro exatamente como aparece no
solo, possibilitando, assim, entabular ne-
gécios com seguranga. A importincia da
retificagio chega ao extremo quando,
tendo o imével, na realidade, 4rea maior
que a consignada no livro, o dono, ndo
obstante, se vé tolhido de dispor do
excesso, por constar no livro o seu exau-
rimento.

Se o imével foi adquirido como corpo
certo, fechado em seu perimetro, ainda
que a 4rea contida dentro deste néo cor-
responda & referida no titulo, nem por
isso deixam de produzir-se, rotineira-
mente, dois efeitos: a) a irretratabilida-
de do negécio; b) a imutabilidade da
configuragdo do imével (CC, art. 1.136).

Quer isso dizer que a venda ad corpus
repercute tanto na esfera obrigacional,
impedindo que o comprador reclame
abatimento do preco ou complemento
de édrea, como na registral, impedindo
que a individualidade do imével sofra
qualquer lesdo territorial: a sua confi-
guracdo permanece inalterada.

Assim, a presenga de tapume do seu
contorno, muro, cerca, valo, rio, cérre-
g0, gragas ao qual foi definido como cor-
po certo, torna o imével verdadeira cida-
dela juridica, que suportard com vanta-
gem o assédio de qualquer vizinho. Ape-
sar, porém, de ocupar, em principio,
uma posi¢do inexpugndvel, o dono dele,
que quiser, como tanto lhe convém,
restabelecer a verdadeira 4rea, erronea-
mente mencionada no livro, terd de, ao
promover a retificagdo do registro, citar
os confrontantes, a fim de que acompa-
nhem o processo, notadamente a visto-
ria retificadora.

Bem é de ver que a cita¢gdo dos con-
frontantes, em regra, faz-se pro forma,
visto como a vistoria de medigdo se en-
cerra dentro de um ambito fechado, que,
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por estar no senhorio titulado de promo-
vente, ndo lhes interessa. A citagdo ndo
passa de cautela tomada pela lei para
resguardar eventual direito de um deles,
que, dormente por qualquer motivo, ve-
nha a ser acordado pelo estrépito do
processo.

Essa cautela inspirou-se provavel-
mente na préitica fluminense anterior
da vistoria administrativa para retifica-
¢do do registro, em que, de vez em
quando, o promovente se valia do pro-
cesso para anexar ao seu imével édrea
adjacente a uma das linhas, especial-
mente a do fundo, quando dava para um
morro, pertencente a dono desconheci-
do, talvez o Estado ou a Municipalidade.
A usurpagio deu na vista e determinou
a cautela que, inttil na maioria dos ca-
sos, serve, casualmente, para proteger
direito de terceiro.

Se, por um lado, oferece esse mérito
episédico, por outro lado apresenta a
desvantagem de, inversamente, ensejar
ao confrontante ambicioso a tentativa
de engrandecer o préprio imével a custa
do que vai ser vistoriado, contestando,
para isso, a acdo de retificacdo. Tratan-
dose de retificacdo intra muros, desti-
nada a dar a correta expressdo numérica
da drea do imdvel, serd a acdo julgada
procedente e improcedente a contesta-
¢do, conforme j4 tem acontecido. *

Seja como for, o processo de retifica-
¢do administrativa da drea do imével
desfecha sempre, como o de desapro-
priagio, em uma planta, levantada sob
a vigilancia judicial, destinada a dar a
sua verdadeira configuragio. E essa
planta que, endireitando as linhas com-
ponentes do perimetro, permitird corri-
gir a descricio da figura geométrica e,
em conseqiiéncia, fixar a drea posta em
causa.

4. Ac. da 3* C. do TJSP de 26.7.79, in
RT 532/79.

3. CONVERGENCIA DE PLANTAS
NO REGISTRO. INANIDADE

Além dessas diversas plantas, que
afluem atualmente ao Registro, trazidas
pelas partes, outras afluirdo no futuro,
se forem facultadas a divisdo interna do
imével na matricula mediante planta e
a exigéncia do registrador para obté-la,
sempre que a julgar necessiria no exa-
me da legalidade. No primeiro caso, a
planta possibilitard sobretudo estabele-
cer adequada proporcéo entre a garantia,
de um lado, e o crédito ou a execugio,
do outro, equilibrando, dessa maneira,
os interesses do credor e do devedor. No
segundo, habilitard o registrador a resol-
ver problemas que se constituem as ve-
zes em quebra-cabecas, quando tem de
proceder & qualificacdo dos titulos.

Como o primeiro caso jd foi versado
minudentemente em estudo anterior,
resta tratar agora do segundo, insistindo
na importincia da exigéncia ocasional
da planta pelo registrador. Essa insis-
téncia justifica-se cabalmente, porquan-
to, na prdtica, tem-se verificado que so-
mente a planta lhe permite, em certos
casos, enxergar logo a concordincia ou
discordancia entre titulos, a contigiiida-
de ou ndio de imbveis que o proprietario
pretende unir, o ajustamento ou ndo de
partes ideais dentro de um condominio
e, acima de tudo, o exaurimento ou ndo
da 4rea de um imével sucessivamente
reduzido por alienagles parciais.

Devido & divergéncia entre a realida-
de extra-registral e o registro, a cada
passo surge a questdio de saber se o imé-
vel comporta ou ndo a venda feita pelo
proprietério. Conforme se viu, essa ques-
tdo se resolve por meio do processo de
retificagdo, cujo termo principal estd
na vistoria, que termina necessariamente
em planta, diante da qual se esclarecerd
se a venda cabe ou ndo na superficie do
imével. Se a resposta for negativa, ao
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invés de inscrito o titulo de venda, serd
encerrada a matricula do imével, que se
pretendia desmembrar (Lei 6.015/73,
art. 233, II).

Se se receia, portanto, impor a planta
com a generalidade do projeto de 1947,
que ao menos se autorize o registrador
a fazer a exigéncia ocasional dela, quan-
do a sua falta o embaragar seriamente
no exercicio de suas fungdes, despertan-
do dividas e perplexidades. Com fre-
qiiéncia observa-se grande perda de tem-
po no deslinde de condominios € na vi-
sdo de desmembramentos e de unides
de iméveis, devido a falta de um ele-
mento que seria decisivo para afastar de
pronto a dificuldade.

Nio basta, porém, aproveitar a plan-
ta momentaneamente para dirimir ape-
nas a dificuldade que motivou a sua
exigéncia. Nem a planta exigida da par-
te, nem a oferecida por ela, deve perder
instantaneamente o seu préstimo, reco-
lhendo-se em seguida ao arquivo. No
entanto, € isso que acontece no presente,
quando as diversas plantas oferecidas
pelas partes, anexas a processos, escri-
turas e certiddes, passam em branca nu-
vem pelo registro. Esse desperdicio ndo
pode continuar, importando, ao contr4-
rio, por-lhe cobro, em ambos os casos,
pelo aproveitamento cabal da planta me-
diante permissdo regulamentar.

4. POSSIBILIDADE DE
UTILIZACAO. LIVRO DE
FOLHAS SOLTAS E MAQUINA
COPIADORA

Como realizar esse aproveitamento?
A resposta a essa pergunta acha-se faci-
litada por dois elementos novos advin-
dos em época relativamente recente. O
primeiro deles é a adogd@o pela lei regis-
tral de 1973 do livro de folhas soltas,
perfuradas lateralmente e guardadas em
colecionadores para encadernagdo pos-

terior, livro, esse, que, recebido com ine-
gével agrado pelas serventias, provavel-
mente permanecerd, a despeito das re-
servas que lhe opus, as quais devem
inspirar providéncias de acautelamento
do seu uso adequado. O segundo é a
existéncia da médquina copiadora, que
tende a generalizar-se nas serventias,
onde, adquirida ou alugada, j4 compde
muita vez o equipamento do cartério
para tiragem de certidSes da matricula
em inteiro teor.

Conjugados esses dois elementos po-
de-se aliar a representacdio descritiva a
representacdo grifica do imével. Para
tanto, basta reproduzir a planta do imé-
vel na folha da matricula, introduzida
na méquina copiadora, que a imprime
em tamanho conveniente, dentro dos li-
mites condicionados pela sua escala de
redugdo. O livro de registro geral pode
variar de tamanho até a dimensdo mé-
xima de 0,40 m de largura por 0,55 m
de altura, dentro do qual cabe com folga
uma planta de 0,21 m por 0,35 m. A
planta, tragada indiferentemente em pa-
pel transparente ou opaco, depois de in-
tercalada na matricula é que serd levada
ao arquivo.

A insergdo do desenho na folha da
matricula contribuird para aumentar a
credibilidade do livto de folhas soltas,
por dificultar ou impossibilitar a subs-
tituigho da folha estampada. Se, a par
disso, ainda se recomendar o retorno do
livro de extratos, transformado em livro
de minutas, e, nas grandes cidades, a
computagdo eletrdnica dos dados regis-
trais, entdo desaparecerd o aspecto ne-
gativo do aparecimento isolado do livro
de folhas soltas, vale dizer, a possibili-
dade de perda, subtragdo ou adultera-
¢do, visto como haveréd salvaguardas su-
ficientes para a restauragdo eventual.

Ao estabelecer-se o procedimento aven-
tado, dar-se-4 mais um passo para redu-
zir a0 minimo as questdes ligadas a
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configurago dos iméveis. Bem se sabe
quanto é custoso no nosso Pafs avangar,
ainda que pouco, no sentido de obter
maior precisio em qualquer assunto,
mas, no tocante a imdveis, parece che-
gado o momento desse avango. Isso de-
pende, porém, de permissdo do regula-
mento registral, cujo advento ndo pode
demorar, sob pena de ganhar corpo o
caos que comega a eshogar-se no Regis-
tro de Iméveis em decorréncia da de-
sordem da prépria lei.

5. UNIFORMIZACAO DE
CRITERIOS DE LEVANTAMENTO

Efetivamente, a planta assegura maior
precisdo, permitindo visualizar de pron-
to o imével, em vez de imaginéd-lo, ao
fim de penoso processo mental. O re-
gistro ganha enormemente quando se
alia & representacio descritiva do imé-
vel, dificil de entender para quem a Ilg,
a sua representacdo gréfica, facil de en-
tender para quem a vé, por dar-lhe ins-
tantaneamente a imagem procurada.
Onde quer que ocorra, a sua presenga
atalha numerosas questdes, pois, s, no
Cartério de Iméveis, corta aquelas que
ficaram indicadas, no Cartério de Notas
impede que o notdrio, ao lavrar a escri-
tura, salte uma linha de limites ou tro-
que uma pot outra, devido & semelhanga
sonora do ditado.

A despeito de assegurar maior preci-
sio, a planta pode divergir de outra
com a qual deveria concordar, ndo s6
devido a diferengas de declinagdes mag-
néticas entre as épocas de levantamento
como de critérios e cuidados seguidos
neste. Dai a conveniéncia de uniformizar
esses critérios e cuidados, a fim de con-
seguir o ajustamento entre elas. J4 que
ndo existe cadastro, dentro do qual se
enquadrem, hd que prever meios outros
para que possam. eventualmente arti-
cular-se, sem discrepincia na metragem

das linhas nem invasdo de terrenos adja-
centes.

E certo que o Cédigo de Processo Ci-
vil j4 contém regras valiosas a respeito
(arts. 960 € 961), mas essas regras dei-
xam claros dentro dos quais cabem pro-
cedimentos alternativos capazes de pro-
duzir diferengas, conforme a opgdo se-
guida pelo agrimensor. Nada obsta a que
esses claros sejam cobertos por critérios
complementares que, uma vez fixados,
conduzam sempre ao mesmo procedi-
mento, qualquer que seja o agrimensor,
diminuindo, assim, o risco de divergén-
cia entre as cartas e ensejando a com-
parabilidade e a rdpida corregdo de
qualquer engano.

Dentre esses claros merece referéncia
especial o ponto de partida, que é fixa-
do precisamente no memorial descritivo,
mas ndo o é na planta, vale dizer, no
documento que as partes trazem sempre
consigo, consultam e juntam a processos.
Conforme se viu atrds, estando o ponto
de partida em um cérrego, tanto poders
ser tomado como tal o fio d’dgua como
um marco ribeirinho, refletindo-se a al-
ternativa na medida, que no primeiro
caso serd maior do que no segundo.

Convém, pois, aproveitar os intersti-
cios deixados pela lei processual para
preenché-los com indicacdes positivas
quer com referéncia a dguas confinan-
tes, quer a respeito da preferéncia de
marcos naturais e estdveis, quer acerca
da prevaléncia de tapumes antigos sobre
marcos e distincias. A fixaco desses
critérios far-se-4 com apoio em disposi-
¢bes legais vigentes, mas nem sempre
conhecidas, bem como em regras uni-
versalmente adotadas em agrimensura.
Sem esgotar o elenco deles, parece que,
no nosso meio, os mais relevantes sdo
os seguintes:

1.°) se um rio pablico (navegéivel ou
flutudvel) for o ponto de partida de uma
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linha, toma-se como tal a sua ribanceira
ou crista, onde cessa a vegetagdo;

2.°) se um rio particular (ribeirdo ou
corrego) for o inicio da linha, toma-se
como tal o fio d’dgua (filum aquae), o
meio da corrente na estiagem, descon-
siderando o seu canal ou a sua profun-
didade;

3.°) se for um lago, ou outra Agua
dormente, a margem desta é que como
tal serd havida;

4.°) se for o mar, toma-se a linha dos
terrenos de marinha, que acompanha a
sinuosidade da praia, a 33 m do preamar
fixado;

5°) se o limite correr entre objetos
naturais determinados, visiveis e est4-
veis, como uma corrente de 4gua e uma
érvore, prevalece a linha tracada entre
esses objetos, ainda que divirjam o rumo
e a distdncia no tftulo;

6.°) se existir uma cerca estabelecida
apés medigéo, esse tapume serd o limite,
ainda que os marcos primitivos tenham
desaparecido, nd@o cabendo especular
onde eles deviam estar.

A faixa non aedificandi de 15 m pre-
vista na Lei de Parcelamento do Solo
Urbano ao longo das 4guas correntes e
dormentes (Lei 6.766/79, att. 4.°), cor-
respondente & serviddo administrativa
reservada pela Lei 1.507, de 1867, ndo
interfere com a medigdo do terreno, por-
que se inclui na propriedade do ribei-
rinho. As linhas de limites do terreno
podem, portanto, atravessa-la até o pon-
to de partida ou de chegada, que seri
a margem do rio ou do lago. A faixa
estd apenas onerada por uma serviddo
ptblica, gracas & qual a Administracdo
Pdblica pode exercer a sua vigilancia em
beneficio do livre curso das 4guas.

As regras de demarcacio inseridas
no Cédigo de Processo Civil tém carater
mais eminentemente técnico do que as
que, em complemento, acabam de ser

sugeridas. Ao perfilhar as regras técni-
cas, o Cédigo atual manteve a boa tra-
di¢dgo do Cédigo anterior, que, por sua
vez, as colhera na experiéncia do pro-
cesso estadual, ainda que Pontes de Mi-
randa, em critica que ficou sem eco, as
considerasse impréprias de lei proces-
sual. Na verdade, o que importa & pos-
sibilitar ao juiz e as partes aferir a exa-
tiddo das linhas de limites, o que somente
ocorre com o conhecimento do método
empregado pelos peritos na medigdo.

Néo se diga, portanto, que as regras
ora aventadas sdo impréprias de regula-
mento, embora condizentes com livros
de agrimensura, até porque se apresen-
tam com cunho juridico mais acentuado
do que as codificadas. De mais a mais,
profissionais de agrimensura, quando
néo escolhem, & sorte, um dos compor-
tamentos alternativos, caem em dividas
e receios a respeito deles, pelo que se
torna oportuno lancgar-lhes diretrizes em
algum lugar, parecendo-me dtil fazé-lo
em regulamento da lei registral.

Sem essas diretrizes, continuardo a
aparecer divergéncias entre plantas que
deveriam ser concordes. Ndo basta, pois,
o empenho para que se levantem plan-
tas, mas € necessirio juntar-lhe a preo-
cupagiio de obter que o seu levantamen-
to se faca mediante critérios uniformes,
que, afastando discrepincias de causas
conhecidas, as tornem merecedoras de
toda confiancga.

6. COOPERACAO DO INCRA

O INCRA podera prestar valiosa co-
laboragcdo ao tracado de plantas, auxi-
liando, assim, o Registro de Iméveis, se
enviar &s suas agéncias municipais as
folhas da cobertura aerofotogréfica do
Municipio, anunciando, ao mesmo tem-
po, a sua presenga no local. A cobertura
facilitard aos agrimensores o levanta-
mento das plantas topogréficas, permi-
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tindo-lhes copiar a decalque o contorno
dos iméveis para, em seguida, comple-
td-lo com as medidas tomadas no campo
em face dos titulos.

Com o correr dos tempos, o INCRA
poderd vir a ser a reparticio adminis-
trativa do cadastro, j4 que se propde
também elaboré-lo, embora, por enquan-
to, pelo meio rudimentar de coleta de
informacdes escritas dos donos dos imé6-
veis. Sem prever que essa evolugdo se
dé em breve tempo, dadas as deficiéncias
de formagdo técnica de pessoal dos Or-
gdos administrativos, pode-se, pelo me-
nos, aspirar a que cada agéncia munici-
pal do INCRA se torne fiel depositaria
da cobertura aerofotogrédfica do Munici-
pio para pd-la a servico dos municipes.

A cobertura do Municipio abrangerai
uma, duas ou mais folhas, cada uma
delas caracterizada pela posicdo geogra-
fica, vale dizer, pela indicagiio nas suas

bordas de paralelos e meridianos. Gra-
cas a essa indicacdo, serd facil localizar
o imével dentro dela, sem ser preciso
que a agéncia possua fotoanalistas no
seu quadro. De qualquer forma, a pre-
senca das folhas aerofotogréficas, por si
s6, insinuard uma iniciagdo técnica pro-
veitosa e, por conseqiiéncia, uma mu-
danca final na feicdo burocrética do 6r-
géo local.

Sem ddvida, isso depende de um mi-
nimo de organizag@o, mas os diretores do
6rgdo central estdo em condigoes de di-
té-la aos 6rgdos regionais para torni-los
operantes, tirando-os do papel de meros
intermedidrios de avisos do imposto ter-
ritorial pagével ao Banco do Brasil. E
de crer que a agéncia se sinta gratificada
fazendo algo de qtil aos contribuintes,
mormente considerando que isso a habi-
litard também a aperfeigoar o préprio
servigo de cadastramento, atualmente
conduzido & moda antiga.
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PARECER
A CONSULTA

Os oficiais do Registro de Iméveis da
Capital de Sao Paulo, pretendendo nos-
so parecer, formulam-nos a seguinte
consulta:

“O art. 290 da Lei 6.015, de 31.12.
.73, com a redagao dada pela Lei 6.941,
de 14.9.81, dispde que os emolumen-
tos devidos pelos atos relacionados com
a primeira aquisi¢io imobiliéria, para
fins residenciais, financiada pelo Siste-
ma Financeiro da Habitagdo, serdo re-
duzidos em 50%. Como é sabido, h4
um teto para esses financiamentos, fi-
xado atualmente pelo BNH em 5.000
UPC (no momento equivalentes a Cr$
10.474.950,00), sendo muito comuns as
transacdes em que essa parte do prego
¢ financiada pelo Sistema Financeiro da
Habitagéo e o restante pago com recur-
sos préprios do adquirente. Tendo em
vista a notéria finalidade da legislagdo

habitacional, que visa a propiciar a
aquisico de casa pr6pria pelas faixas
menos favorecidas da populagio, bem
como as diversas normas nela contidas,
cujo intuito é o de baratear e facilitar
tal aquisi¢do, indaga-se: a redugdo de
emolumentos prevista no art. 290 da
Lei de Registros Pdblicos abrange o va-
lor total de qualquer aquisigéo feita com
financiamento pelo Sistema Financeiro
da Habitagdo ou deve incidir apenas
sobre a parte do preco efetivamente fi-
nanciada?”,

A correta interpretagdo do dispositivo
legal, que a consulta submete 3 nossa
apreciagdo, depende de consideragdes
prévias que elucidem seus fundamentos
sociais, a0 mesmo tempo em que defi-
nam os limites das franquias por ele
outorgadas, que, se constituem benefi-
cios em favor de pessoas que se encon-
tram em situagdo especial, configuram,
por isso, um tratamento diferenciado em
relagdo a generalidade dos que se servem
dos servigos registrais.
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1. REMUNERABILIDADE DOS
REGISTROS IMOBILIARIOS E
PRINCIPIO DA ISONOMIA

1.1. O principio é que os atos rela-
cionados com as aquisi¢Ges imobilidrias
tenham que ser levados a registro. O art.
169 da Lei de Repistros Piiblicos (Lei
6.015, de 31.12.73) estatui mesmo sua
obrigatoriedade, quando diz que, além
da matricula, os registros e averbagdes
enumerados no art. 167 da mesma lei
sdo obrigatérios e se efetivardo no car-
tério da situagio do imdvel. Essa exi-
géncia assenta-se em vérias razdes, tais
como servir o registro de cadastro & pro-
priedade imobilidria, ministrar prova
certa e irrefragivel do estado dessa pro-
priedade, operar mutag3es, alteracBes e
extingGes de direitos referentes a imé-
veis, constituir “espelho e indicador dos
contratos que se passam, com relagio
a provriedade imobilidria; .. .trazé-los &
publicidade, facilitar o meio de conhe-
célos de pronto”, conferir seguranca
aos negdcios juridicos relativos aos imé-
veis, firmar sua validade contra terceiros
e “para que se observe o principio fun-
damental do sistema, que é o da conti-
nuidade do registro”.! E o que, alids,
decorre do art. 172 da Lei de Registros
Piblicos, in verbis: “No Registro de
Iméveis serdo feitos, nos termos desta
lei, o registro e a averbagdo dos titulos
ou atos constitutivos, declaratérios,
translativos e extintivos de direitos reais
sobre imdveis reconhecidos em lei, inter
vivos ou mortis causa, quer para sua
constituicdo, transferéncia e extinc#o,
quer para sua validade em relacéo a ter-
ceiros, quer para a sua disponibilidade”.

1. Cf., sobre essa temética, Walter Cene-
viva, Lei dos Registros Piblicos Comentada,
3.* ed., Sdo Paulo, Saraiva, 1982, pp. 339, 344
e 371, citando, a p. 339, Lacerda de Almeida,
Direito das Coisas, pp. 192-194; Agustin W.
Rodrigues, Publicidad Inmobiliaria, p. 5;
Washington de Barros Monteiro, Curso —
Direite das Coisas, p. 407.

1.2. Trata-se de exigéncia geral e

universal. Todas as pessoas, na mesma
situacio, hio que providenciar o registro
ou a averbacdo de seus negécios sobre
im6veis, sob pena de nio poderem re-
clamar os efeitos juridicos préprios des-
ses atos registrais, previstos no supra-
transcrito art. 172. Acontece que a rea-
lizagdo dos atos registrais importa des-
pesas que hdo de ser satisfeitas pelo in-
teressado. O art. 14 da Lei de Registros
Piiblicos firma a regra geral da remune-
rabilidade dos atos praticados pelos ofi-
ciais do registro, nos termos seguintes:

“Art. 14. Pelos atos que praticarem
em decorréncia desta lei, os oficiais do
Registro terdo direito, a titulo de remu-
neracdo, aos emolumentos fixados nos
Regimentos de Custas do Distrito Fede-
ral, dos Estados e dos Territérios, os
quais serdo pagos, pelo interessado que
os requerer, no ato de requerimento ou
no da apresentagiio do titulo.

“Paragrafo tnico. O valor correspon-
dente s custas de escrituras, certidGes.
buscas, averbagBes, tegistros de qual-
quer natureza, emolumentos e despesas
legais constardo, obrigatoriamente, do
préprio documento, independentemente
da expedi¢do do recibo quando solicita-
do.”

1.3. Daqui se extrai outro principio
geral, qual seja, o de que todo interes-
sado fica sujeito a pagar o valor das
custas, emolumentos e despesas legais tal
como fixados no competente Regimento
de Custas. A regra geral é a de que to-
dos os interessados paguem a mesma
percentagem e cotas fixadas. O Cédigo
Judicidrio do Estado de Sdo Paulo tra-
duz o principio em seu art. 259, que
estatui:

“Art. 259. Todos os atos extrajudi-
ciais a cargo dos cartérios néo oficiali-
zados serdo pagos diretamente ao serven-
tudrio que os praticar, segundo a tabela
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baixada por decreto, ressalvados os ca-
sos de dispensa legal do pagamento.

“Pardgrafo tinico. As pecas tabeladas
deverdio incluir as contribuigdes as Car-
teiras de Previdéncia dos Servidores da
Justica e dos Advogados, e outras que
a lei criar, incumbindo aos serventudrios
o seu recolhimento na forma regula-
mentar,”

1.4. O principio — repita-se — ¢ o
de que todos os interessados nos atos
registrais paguem as importincias gene-
ricamente estabelecidas no Regimento de
Custas aplicdvel. Os “casos de dispensa
legal” sdo excepcionais e hio que fun-
dar-se em razdes especificas que justi-
fiquem a franquia discriminatéria. E que
o principio da igualdade perante a lei
(principio da isonomia) exige que todos
que estejam na mesma situagdo tenham
igual tratamento. Por conseguinte, todo
aquele que tem ato relativo a imével a
registrar fica sujeito ao pagamento das
despesas cartordrias de acordo com os
valores estabelecidos no Regimento de
Custas e Emolumentos, por principio.
Esse pagamento s6 pode ser dispensado
ou ter seu valor reduzido, mesmo por
lei, se ocorrerem razdes especiais para a
outorga do beneficio discriminativo.
Pois, como se sabe, o principio da
igualdade perante a lei “ndo se restringe
a nivelar os cidaddos diante da norma
legal posta, mas que a prépria lei nio
pode ser editada em desconformidade
com a isonomia”.? Como ainda anota
Celso Antbnio Bandeira de Mello: 3 “A
lei ndo deve ser fonte de privilégio ou
perseguicdes, mas instrumento regulador
da vida social que necessita tratar eqiii-
tativamente todos os cidaddos. Este € o
contetido politico-ideolégico absorvido

2. CI. Celso Anténio Bandeira de Mello,
O Conteido Juridico do Principio da Tgual-
dade, Sdo Paulo, Ed. Revista dos Tribunais,
1978, p. 13.

3. Ob. cit., p. 14.

pelo principio da isonomia e juridicizado
pelos textos constitucionais em geral, ou
de todo modo assimilado pelos sistemas
normativos vigentes”.

1.5. Isso quer dizer que o legislador,
a0 elaborar a lei, como o aplicador da
lei mesma, tem que tratar igualmente
todos os que estejam em igual situagao.
Assim, se todos tém igualmente que levar
a Registro Imobilidrio suas aquisi¢Ges e
outros atos de mutagdo de imével, todos
deverdo ter igualmente que pagar os
emolumentos na mesma percentagem. Em
certos casos, contudo, a lei dispensa esse
pagamento, ou estatui sua redugdo, le-
vando em conta fatores de desigualagdo
dos beneficiados em relagdo a generali-
dade dos que requerem a prética de atos
de registros imobilirios. Esses fatores de
discriminagdo, referentes a pessoa do
interessado, ou A coisa ou & situagdo a
registrar, é que fundamentam a aplicagdo
de outra regra do principio da isonomia,
qual seja, a de que se deve tratar desi-
gualmente situagdes desiguais. Mas “a
discriminagéo nao pode ser gratuita nem
fortuita”, como lembra Celso Antdnio
Bandeira de Mello,* que acrescenta:
“Impende que exista uma adequagdo ra-
cional entre o tratamento diferenciado
construido e a razdo diferencial que lhe
serviu de supedéneo. Segue-se que, se o
fator diferencial ndo guardar conexio
légica com a disparidade de tratamentos
juridicos dispensados, a distingdo esta-
belecida afronta o principio da isono-

mia”.

2. FUNDAMENTOS SOCIAIS DO
BENEFICIO OUTORGADO NO
ART. 290, EM EXAME

2.1. O art. 290, caput, da Lei 6.015/
/73 (Lei de Registros Publicos), com a
redagéo dada pela Lei 6.941, de 14.9.

4. Ob. cit., p. 49.
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.81, discrimina em favor da primeira
aquisigio imobilidria para fins residen-
ciais, quando financiada pelo Sistema
Financeiro da Habitagdo, ao reduzir em
50% os emolumentos devidos pelos atos
a ela relacionados. O fator de discrimi-
nacdo, aqui, consiste no sentido social da
norma, que tem por finalidade diminuir
as despesas operacionais com a aquisi-
cdo da casa prépria pelas pessoas de
menor renda da populacgo.

2.2. Com efeito, o texto do art. 290,
em causa, insere-se nas preocupagbes da
politica nacional de habitagdo do Gover-
no Federal, que tem por objetivo funda-
mental criar condigdes no sentido de
facilitar e promover a construgdo e a
aquisicdo da casa prépria, principalmen-
te aos da classe de menor renda da po-
pulacdo (Lei 4.380, de 21.8.64, arts.
1° e 8.°). O fim social permeia essa po-
litica habitacional, consubstanciada na
citada Lei 4.380/64 e implementada
pelo Sistema Financeiro da Habitagdo
que ela instituiu, tanto que as pessoas
que ja forem proprietdrias, promitentes
compradoras ou cessiondrias de imével
residencial na mesma localidade néo po-
derdo adquirir iméveis objeto de aplica-
¢do por esse Sistema (Lei 4.380/64, art.
9.°). Essa lei, alids, explicita seu fim so-
cial, quando, no art. 60, declara que sua
aplicagio, “por seu sentido social, se
fard de modo que sejam simplificados
todos os processos e métodos pertinentes
as respectivas transacdes, objetivando”,
inclusive, “economia de tempo e de
emolumentos devidos aos cartérios” (n.
IT). Ai j4 se delineiam os fundamentos
sociais que justificam a redugéio de emo-
lumentos prevista no questionado art.
290. Quer dizer, ai se acha o fator de
discrimen que embasa o tratamento di-
ferencial dos adquirentes de imovel re-
sidencial, em primeira aquisigéo, finan-
ciada pelo Sistema Financeiro da Habi-
tagdo, em relagio & generalidade dos
adquirentes.

2.3. E que essa politica habitacional,
como ocorre em vérias partes do mundo,
procura concretizar o direito 2 moradia,
através da aquisicdo da casa prépria;
direito, esse, incluido entre os direitos
econdmicos e sociais,® precisamente
porque configura uma forma de presta-
gdo positiva do Estado em favor das
classes mais desfavorecidas da popula-
¢do. Por isso é que também o direito &
moradia participa da idéia dominante em
matéria de protecdo dos direitos econd-
micos e sociais, qual seja, a “de réaliser
une égalité de chances et une égalité de
droits des salariés a I'égard des em-
ployeurs”, ¢ pela intervengdo estatal. Sa-
lienta bem esse aspecto Waldirio Bulga-
relli, quando escreve que, com o chama-
do “Plano Nacional de Habitagdo”, pro-
mulgado através da Lei 4.380, de 21.
.8.64, o Estado resolveu intensificar os
seus esforgos para a solugdo do problema
da moradia, de forma racional, ordenan-
do e unificando os seus érgdos, sob a
orientagio do BNH.7 E logo destaca:
“E também o sentido social que deu a
sua acdo, contemplando prioritariamente
os planos que visem ao desfavelamento
e as construgdes de habitagdes de inte-
resse social, revela que sobre esse aspec-
to o Governo compreendeu, plenamente,
a responsabilidade que lhe cabia para

atender as populagbes pobres”.®

2.4, Esse tipo de atuagdo estatal
gera as denominadas “habitagdes so-
ciais”, chamadas na Itilia de edilizia
popolare ed economica ou, ainda, edili-

5. Cf. Centre d’Etudes Europeénnes, Uni-
versité Catholique de Louvain, Vers une Pro-
tection Efficace des Droits Economiques et
Sociaux, Bruxelas, Bruylant, 1973, p. 119.

6. Ob. ult. cit.,, p. 37.

7. Waldirio Bulgarelli, As Cooperativas e
o Plano Nacional de Habitagao, Séo Paulo,
Pioneira, 1966, p. 23.

8. Waldirio Bulgarelli, ob. cit.,, p. 25.
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zia residenciale pubblica.® Sdo as vi-
viendas econémicas do sistema chileno,
como nota Octdvio Marquez Uria, ao
destacar os fundamentos do plano habi-
tacional de seu pais, nos termos seguin-
tes: “El otorgamiento de determinadas
franquicias que favorecen a quienes
construyan y adquiran viviendas econé-
micas, y el otorgamiento de préstamos,
financiados por el ahorro de la pobla-
cién, para permitir la adquisicién de
estas viviendas a la mayor cantidad po-
sible de personas, son los fundamentos
bésicos del pldn habitacional puesto en
ejecucién por el Decreto con fuerza de
ley 2, de 31.7.59”. 10

2.5. Essas manifestagdes doutrina-
rias e legais estrangeiras sdo importan-
tes, porque ajudam a compreender o
sentido social da norma interna, visto
como revelam um principio orientador
da outorga de franquias tributdrias e
cartorérias para a aquisicdo de habitagdo
social, ou seja, de habitagdo favorecida
pela intervengdo estatal em favor das
classes de menor renda da populagio.
Nessas legislagbes estrangeiras também
se outorgam isengdes ou redugdes de tri-
butos e precos de registros aos atos de
transferéncia de casas econfmicas ou
que ndo tenham caréter de luxo, bastan-
do aqui lembrar as seguintes disposiges
da legislag@o italiana: “Art. 17. Ai tras-
ferimenti di case, costruite ai sensi
dell’art. 13, che abbiano luogo entro
quattro anni dalla dichiarazione di abi-

9. Cf. Goffredo Zuddas, “L’acquisto della
proprietd degli alloggi nelle cooperative edili-
zie”, in Studi Economico-Giuridici, vol.
XLV/633 (1965-1968), Milao, Giuffré, 1969;
também Gugliclmo Roehrssen, “Edilizia popo-
lare ed economica”, in Enciclopedia del Diritto,
vol. XIV/313, Mildo, Giuffré, 1965.

10. Cf. Octdvio Marquez Uria, El Sistema
de Cuotas de Ahorro para la Vivienda, tese
mimeografada, Santiago de Chile, Facultad de

Ciencias Juridicas, Politicas y Sociales, Uni-
versidad Catdlica de Chile, 1961.

tabilita o dell’effetiva abitazione, & accor-
data la riduzione alla meta della imposta
di registro e al quarto della imposta ipo-
tecaria” (Lei 408, de 2.7.49).

E, mais diretamente pertinente ao
nosso tema: “Per la stipulazione di tutti
atti e contratti che si rendono necessari
per le operazioni previste dalla Legge
14.2.63, n. 60, e dalle presenti norme,
gli onorari notariali sono ridoti ad un
quarto (Dec. presidenziale 11.10.63, n.
1.471, art. 84; cf. Agostino Toso, Le
Cooperative Edilizie, Roma, Casa Edi-
trice Stamperia Nazionale, 1974, pp.
213 e 214).

Norma semelhante encontra-se tam-
bém no sistema chileno, onde, por regra,
se reduzem em 50% os impuestos de
timbre, estapillas y papel sellado que
gravam os atos de construgdo ou de
transferéncia de viviendas econémicas. 11

2.6. Note-se, no entanto, que tais
franquias somente sdo outorgadas aos
atos relacionados com a transferéncia de
casas populares ¢ econdmicas, e ndo de
luxo. Se as habita¢gdes ndo entram nesse
conceito, o beneficio ndo é reconhecido.
Nos dois paises citados, o conceito de
casas populares e econdmicas decorre da
legislagdo. Na Itélia, p. ex., tal conceito
se liga & metragem quadrada de superfi-
cie ttil construida em funcio do niimero
de cdémodos, entre outras caracteristicas
descritas nos arts. 48 ¢ 49 da Consoli-
dagiio das Disposi¢des Legais sobre Edi-
licia Popular e Econémica (“Dec. 1.165,
de 28.4.38 — Testo unico delle dispo-
sizioni sul’edilizia popolare ed econo-
mica”). No sistema chileno sdo concei-
tuadas como vivendas econdmicas aque-
las que reinem determinados requisitos
assinalados na lei. E que, em todos esses
casos, a qualificagdo da habitagdo po-
pular ou econémica (ou habitagio so-

11. Cf. Octédvio Marquez Uria, ob. cit., pp.
49, 53 e 54.
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cial, conforme o sistema da Bélgica) é
que fundamenta a outorga de beneficios
e franquias. “Em conseqiiéncia — escre-
ve Octdvio Marquez Uria — o descum-
primento das exigéncias legais e regula-
mentares ou a perda posterior das condi-
¢bes, de acordo com as quais uma casa
teve referida qualificagdo, provoca, como
¢ natural, a perda dos beneficios respec-
tivos”. 1> Em seguida, veremos que essa
compreensdo da matéria também se ex-
trai do sistema legal brasileiro.

3. CONCEITO DE HABITACAO
SOCIAL NO BRASIL

3.1. A legislagdo brasileira ndo des-
creve as caracteristicas da habitacdo so-
cial. No entanto, essa idéia permeia o
Direito Positivo, como ji4 observamos,
com citagdes de disposigdes constantes
da Lei 4.380/64, quer porque visa, €s-
pecialmente, a facilitar a construgdo ou
a aquisicdo de residéncia prdpria, prin-
cipalmente pelas classes de menor renda
da populagdo, quer porque Os progra-
mas da politica habitacional sao finan-
ciados pelo Sistema Financeiro da Ha-
bitagdo, que se alimenta basicamente
com os recursos do FGTS dos trabalha-
dores. Por outro lado, a intervengdo es-
tatal, visando a promover uma politica
habitacional no Pais, justifica-se preci-
samente na necessidade de propiciar
moradias préprias, notadamente aos
segmentos populacionais menos favore-
cidos, no intuito de reduzir as necessi-
dades habitacionais brasileiras, enfati-
zando, assim, a prioridade habitacional,
que, necessariamente, deve ser endere-
¢ada as camadas da populagdo detento-
ras de menores niveis de renda. '3

12. Octévio Marquez Uria, ob. cit.,, p. 46.

13. Cf. FIESP-CIESP, O Plano Nacional de
Habitagio, Sao Paulo, Servigo de Publicagdes,
1973: PP- 21, 22 e 29.

3.2. Por tais objetivos da politica
habitacional j& se vé que, por principio,
as casas financiadas pelo Sistema Finan-
ceiro da Habitacdo enquadram-se no
conceito de habitagdo social. “Em prin-
cipio”, dizemos, porque, ainda que este
seja o objetivo primordial e prioritdrio
da referida politica, o Sistema nem sem-
pre se contém nesses limites. Com efeito,
a prética tem demonstrado que as ins-
tituigbes financeiras, dispondo de largos
recursos para suas aplicacOes, tém ope-
rado com transagdes de imdveis de gran-
de vulto, em parte financiadas pelo Sis-
tema Financeiro da Habita¢do e a outra
parte complementada com recursos do
préprio adquirente. Ora, nesses casos,
pode-se dizer que ndo se estd diante de
habitacGes sociais e, por regra, ndo de-
veriam merecer franquias, tais como
isengdes tributdrias, reducdo de emolu-
mentos registrais, porque nado dotadas
do elemento necessdrio — fator de dis-
criminagdo pertinente — que justifique
o tratamento benéfico em desigualdade
com a generalidade dos adquirentes.

3.3. Um elemento que caracteriza a
habitagdo social, além das indicagbes
supra, estd no valor do financiamento,
cujo teto, hoje, é de 5.000 UPC. Se o
Plano Nacional da Habitagéo estabelece
um valor maximo de financiamento inte-
gral da casa prépria é porque, pelos seus
célculos, esse valor corresponde ao da
aquisicdlo da casa de residéncia pelas
pessoas de menor renda da populagdo.
Por principio, portanto, s6 em relagéo
a primeira aquisicdo de habitagdo para
fins residenciais, de valor ndo superior
a 5.000 UPC, é que a franquia do art.
290 da Lei 6.015/73 se legitima em face
do principio da isonomia. Pois, a rigor,
s6 em tal hipitese se verifica, efetiva-
mente, o fator de discriminagéo que fun-
damenta afastar a incidéncia de tal prin-
cipio. Quer dizer, o tratamento discri-
minatério em detrimento da generalidade
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dos adquirentes de iméveis sé6 encontra
embasamento no conceito de habitagdo
social que reside, em dltima anélise, na
fixagdo do teto maximo para o financia-
mento pelo Sistema Financeiro da Habi-
tagdo, cujos recursos provém basica-
mente de poupan¢a das camadas traba-
lhadoras da populagao.

3.4. O contetddo do préprio art. 290,
questionado, privilegia esse entendimento
quando sé outorga o beneficio em rela-
¢do a primeira aquisicio imobilidria
para fins residenciais. Se assim o diz ¢
porque pressupde que o adquirente ndo
dispde de moradia prépria. E pessoa que
necessita da ajuda total do Poder Piiblico
para adquirir sua residéncia, o que de-
nota, em conjunto com os demais ele-
mentos indicados, que a aquisicdo imo-
bilidria, beneficiada pela norma, se liga
aos objetivos prioritdrios da politica na-
cional de habitacdo, que é o de propi-
ciar, como j4 se disse, habitagio as
camadas de menor renda da populagdo;
habitagdo, essa, que, assim, se inclui no
conceito de habitagdo social. Nem teria
sentido abrir excegdio ao principio da
igualdade perante a lei, na hip6tese, sem
base em fator de discrimen pertinente,
isto €, logicamente conexo com o objeti-
vo social dos financiamentos do Sistema
Financeiro da Habitagdo.

3.5. E certo que o texto ndo foi tio
preciso nesse sentido em seu enunciado
formal, quando usa a expressdo primei-
ra aquisi¢do imobilidria “financiada pelo
Sistema Financeiro da Habitagdo”. De-
ver-se-ia, como disse, entender, a rigor,
que, af, se refere a “totalmente” finan-
ciada pelo Sistema Financeiro da Habi-
tacdo, sentido, este, que decorre da
mens legis tantas vezes j4 explicitada
neste parecer. Contudo, como as institui-
¢oes financeiras vém financiando aqui-
si¢des imobilidrias, para fins residenciais,
com parte financiada pelo Sistema Fi-
nanceiro da Habitagdo, pode-se discutir

se a parte financiada ndo gozaria das
mesmas razdes sociais para auferir o be-
neficio, j4 que nisso se acha também um
objetivo, menos prioritdrio, da politica
habitacional, qual seja, o de possibilitar
a aquisicdo da casa prépria do adqui-
rente, sua familia e dependentes (Lei
4.380/64, art. 9.°), mesmo quando nio
necessariamente incluido entre as classes
de menor renda da populagio. Realmen-
te, o art. 8.° da Lei 4.380/64 pode pro-
piciar esse sentido mais amplo da norma,
quando dispde que o “Sistema Finan-
ceiro da Habitagéo se destina a facilitar
€ promover a construgdo e a aquisicio da
casa prépria, especialmente pelas classes
de menor renda da populagdo”. O em-
prego do advérbio “especialmente” de-
nota prioridade de atuacio em favor da
construcdo e aquisicdo da casa prépria
das classes de menor renda da popula-
¢80, mas o sentido bidimensional desse
advérbio — indica preferéncia por um
lado ao mesmo tempo em que admite o
outro — mostra que outros interessados
na aquisicdo de casa prépria foram con-
templados, e que, em certo sentido (isto
€: nos limites do valor do financiamento
pelo Sistema), a lei teve como de inte-
resse social essas transagdes imobilidrias.
Entdo, encarando a norma com liberali-
dade, pode-se admitir o beneficio nos
limites do valor financiado pelo Sistema
Financeiro da Habitagdo. Nesse limite,
ainda se pode admitir que haja funda-
mento social a justificar o discrimen em
relagdio 4 generalidade dos adquirentes
que sdo obrigados a pagar a totalidade
dos emolumentos do registro de suas
aquisicGes imobilidrias.

3.6. A parte do prego de aquisigdo,
neste Gltimo caso, ndo financiada pelo
Sistema Financeiro da Habitago ndo
pode estar contemplada na norma, por
nao se situar no sentido social que em-
basa a outorga da franquia. Beneficiar
essa parte ndo financiada é o mesmo que
beneficiar aquisicdes imobilidrias sem
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financiamento algum do Sistema. Em
vez de suavizar a discriminacgdo, até a
agrava. Primeiro porgue beneficia em
propor¢do mais elevada a pessoas de
maior renda em comparacio as de me-
nor renda, que, nio dispondo de recur-
sos préprios adicionais, s6 podem adaui-
rir sua casa prépria nos limites do valor
financiado pelo Sistema Financeiro da
Habitagdo, ou seja. até 5.000 UPC. Se-
gundo porque beneficia o adquirente
financiado. na parte ndo financiada, em
desigualdade com adquirentes nfio finan-
ciados, embora possivelmente o valor de
sua aquisicdo ndo seia superior & parte
ndo financiada daquele. e. apesar disso,
tem que pagar a totalidade dos emolu-
mentos. Na prdtica encontram-se exem-
plos ilustrativos dessa situacdo. Supo-
nha-se que determinada pessoa adquira
um imével de residéncia por Cr$
30.000.000,00. sendo parte financiada
pelo Sistema Financeiro da Habitacdo,
que ndo pode ser superior a 5.000 UPC,
cerca de Cr$10.500.000,00, pelo aue
a parte ndo financiada atinge Cr$
19.500.000.00. Agora imagine-se outro
adquirente que vpela primeira vez adqui-
re sua casa prépria, com recursos pré-
prios ou financiados aue ndo pelo
Sistema Financeiro da Habitacdo, num
valor de Cr$19.500.000.00. Nota-se, af,
o tratamento desigualitirio, sem aque
ocorra fator legftimo de discriminacéo,
se o primeiro tivesse direito ao beneficio
da reducdio de emolumentos também na
parte ndo financiada pelo Sistema Fi-
nanceiro da Habitac8o. enquanto o outro
teria que pagar a totalidade da incidén-
cia. Af se explicita o principio que
orienta a compreensdo da norma do art.
290, em exame.

3.7. Esse principio, hoje, estd mes-
mo consagrado em norma expressa, re-
lativamente & incidéncia do imposto
sobre transmiss@o de bens iméveis (CF,
art. 23, I) nas transmissdes compreen-
didas no Sistema Financeiro da Habi-

tagdo. Como se sabe, por forga do § 2.°
do art. 23 da CF, compete ao Senado
Federal fixar as aliquotas méximas desse
imposto. Pois bem; em 16.9.81, o Se-
nado Federal o fez, mediante a Res. 99,
estabelecendo a aliquota, 0,5% sobre o
valor efetivamente financiado e 2% so-
bre o valor restante, isto é, que exceder
ao valor efetivamente financiado, igual
a outras transmissdes a titulo oneroso
(art. 1.°). Esses critérios foram manti-
dos, como ndo poderiam deixar de ser,
pela Lei paulista 3.199, de 23.12.81,
que alterou o art. 11 da Lei 9.591, de
30.12.66, para incorporar os dispositi-
vos da resolugdo do Senado.

3.8. Norma que abre excecio a um
princfpio fundamental, qual seja, o de
tratamento igual a todos que estejam na
mesma situacdo, hi que ser compreen-
dida nos limites das motivaghes sociais
que justificaram sua criagfo. Vale dizer,
h4 que ser compreendida em funcdo do
interesse social que embasa a discrimi-
nacdo em favor de uma situagio privi-
legiada, ndo sendo legitima sua extensdo
além desses parametros, como seria se
se beneficiasse também a parte nio fi-
nanciada pelo Sistema Financeiro da
Habitacdo da primeira aquisi¢do imobi-
lidria para fins residenciais. Quer dizer:
a reducdo em 50% dos emolumentos de-
vidos pelos atos relacionados com a pri-
meira aquisicio imobilidria para fins
residenciais deve incidir apenas sobre o
valor efetivamente financiado pelo Sis-
tema Financeiro da Habitagdo. O restan-
te, se houver, deverd sofrer incidéncia
regular, ou seja, no quantum previsto
no Regimento de Custas aplicivel a
generalidade dos adquirentes de iméveis.

3.9. Com isso se realiza, a esse nivel,
justica social, pois que o comprador de
casa prépria detentor de pequena renda,
a quem, por regra, o financiamento do
Sistema Financeiro da Habitagdo € inte-
gral, beneficia-se com uma redugfo van-
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tajosa em proporgdo ao custo da mora-
dia, economizando a metade dos emo-
lumentos; comprador médio, que dispde
de poupanca para cobrir parte da aqui-
sicdo de imé6vel mais caro, beneficia-se
em proporc¢do menor ao custo de imével;
e menor ainda é essa proporcdo em rela-
¢do ao adquirente de imével de prego
mais elevado. Tudo isso atende ao espi-
rito do Sistema que se consubstancia no
propésito de favorecer as pessoas de
menores recursos.

3.10. Finalmente, “atos relacionados
com a primeira aquisi¢cdo imobilidria”
devem entender-se a compra e venda, a
cessdo, a hipoteca resultante do finan-
ciamento obtido através do Sistema Fi-
nanceiro da Habita¢do e, eventualmente,
a emissdo de cédula hipotecdria em favor
do agente financeiro respectivo, ndo en-
trando atos precedentes néo especifica-
mente relacionados com a aquisigéo.

4. RESPOSTA AO QUESITO
DA CONSULTA

A vista de todo o exposto com base
na doutrina, no Direito Positivo € nos

principios, podemos responder sintetica-
mente ao quesito da consulta, nos termos
seguintes:

A reduciio de emolumentos devidos
pelos atos relacionados com a primeira
aquisicio imobilidria para fins residen-
ciais, prevista no art. 290 da Lei de Re-
gistros Pdblicos (Lei 6.015/73), refe-
re-se téo-s6 ao valor efetivamente finan-
ciado pelo Sistema Financeiro da Habi-
tag@o. A parte ndo financiada por esse
Sistema, se houver, dever4 sofrer a inci-
déncia da totalidade dos emolumentos,
na forma prevista no Regimento de
Custas para os adquirentes em geral. O
sentido social que justificou o beneficio
ndo se encontra presente na parte ndo
financiada. Por isso, por um lado, esten-
dé-lo a ela consiste em discriminar em
favor de alguém, em detrimento da ge-
neralidade dos adquirentes, sem que
ocorra fator legitimo de discriminagdo,
e, por outro lado, consiste em limitar
direito dos cartérios sem causa legiti-
madora.

E o0 nosso parecer, s. m. j.



CONDOMINIO EM EDIFICIO

Personalidade juridica

1. O entendimento sustentado pelo
acérddo objeto deste comentdrio* realca
a conveniéncia, se ndo a necessidade, de
um texto legal que expressamente con-
fira personalidade juridica ao condomi-
nio em edificio, ndo sé para que nossa
legislagdo se aprimore, acompanhando a
de outros paises, como, também, para se
eliminar a divergéncia entre nossos jui-
zes, uns se antecipando 2 lei e declaran-
do ser o condominio especial uma
auténtica pessoa juridica de Direito Pri-
vado, outros hesitando em lhe reconhe-
cer essa prerrogativa.

A decisdo em tela se insere nessa dl-
tima corrente. Honrando-nos com cita-
¢do de despretensiosa monografia que
escrevemos em comentdrio a lei que
disciplina a propriedade horizontal no
Brasil, o v. aresto vetou o registro de
escritura de doagdio de terreno a um
condominio, por entender que ac dona-
tario falta a condigdo de pessoa juridica
e que, por isso, a doacdio deveria ser
feita a todos os cond6minos. Em reforgo
a tese, citou decis@o de autoridade tribu-
tdria a que nos reportamos em nOSsO
livro, segundo a qual o condominio, ndo
sendo pessoa juridica, estd isento da
obrigagdo de fazer declaracdo de impos-

* V. ac. do CSMSP na Ap. civel 975-0,
neste volume, p. 113,

]. NASCIMENTO FRANCO
Advogado em S@o Paulo

to de renda e de reter na fonte imposto
sobre pagamentos que fizer a terceiros.

2. Todavia, entendemos que essa
orientacdo ndo deve subsistir. Forgoso é
reconhecer que o condominio em edifi-
cio é uma realidade inquestiondvel, que
existe e atua independentemente das
pessoas fisicas que o complem, tanto
que tem administragdo prépria, contrata
e despede empregados, submete-se & in-
cidéncia de impostos e taxas, é sujeito
passivo de agdes trabalhistas, indeniza-
térias, desapropriatérias! etc., ajuiza
processos os mais diversos, tais como
para cobranca de despesas administrati-
vas, para reclamar indenizagéo contra os
construtores do edificio ou seus incorpo-
radores, ou contra vizinhos, além de
inGmeros outros, que seria fastidioso re-
lacionar.

3. Dir-se-4 que do fato de ter capa-
cidade processual néo se infere que te-
nha, igualmente, personalidade juridica,
porque esta ndo se confunde com aquela.
Lembre-se, porém, que até mesmo essa
capacidade foi inicialmente negada ao
condominio. Diante dos problemas que
comegaram a surgir com a prolifera¢do
dos grandes edificios é que os tribunais
tiveram de vencer a relutincia originéria

1. RT 467/174.
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para reconhecer que, até mesmo antes
de ser instituido, o condominio em edi-
ficio existe como uma realidade fética
e juridica, cujas relagSes com seus pré-
prios membros e com terceiros ndo po-
diam permanecer insolucionadas, a pre-
texto de que, por falta de personalidade
juridica, ndo poderia seu representante
postular o reconhecimento de seus direi-
tos e obrigagdes. Em face de uma cons-
trucdo paralisada, formou-se uma comis-
sdo de adquirentes que tomou o penoso
encargo de dar continuidade as obras,
evitando prejuizo para todos. Alguns
se negaram a pagar suas parcelas, sus-
tentando que, por ndo ter sido criada
como pessoa juridica nos termos do art.
18 do CC, ndo podia a comissdo lhes
cobrar as cotas correspondentes as suas
unidades. Resolvendo o impasse, o entio
Juiz Heréclides Batalha de Camargo pro-
feriu uma decisdo magistral, ndo s6 pela
sensibilidade em face de uma situagdo
dificilima como, também, pela criativi-
dade que teve para solucion-la. Real-
mente, o grande Juiz agiu como pioneiro
e abriu caminho & jurisprudéncia que
acabou se uniformizando no reconheci-
mento da capacidade judicial da massa
condominial, antes mesmo de estar ter-
minada a construgio do edificio. Essa
decisdo, ao que sabemos, ndo foi publi-
cada em nossos repertérios, mas apenas
no DJE de 10.5.60, p. 23.

Impressionados pela contundéncia e
pela erudigio daquela sentenga, nossos
juizes e Tribunais ndo mais controverte-
ram sobre a capacidade processual do
condominio, passando a aceitd-la sem
qualquer restrigdo.

4. Como se vé&, sem um pouco de
bandeirismo, até mesmo a Justica sofre
o risco de se desatualizar em face do
dinamismo e da complexidade das rela-
¢Oes humanas. Por isso é que, a nosso
ver, ja é tempo de nossos Tribunais da-
rem um passo a frente, tal como ocorreu

na Franga e na Argentina, reconhecendo
no condominio em edificio também pet-
sonalidade juridica, desde que o instru-
mento de sua institui¢io e convengio
esteja registrado no Cartério de Registro
de Iméveis competente. Quando mass
nao seja, pelo menos a titulo de inter-
pretacdo construtiva, ndo serd demais
considerar o registro do instrumento de
institui¢do e convencdo do condominio,
previsto no art. 167, I, n. 17, da Lei de
Registros Pdblicos (Lei 6.015/73), como
o “registro peculiar” aquele instrumento,
exigido pelo art. 18 do CC e destinado
a dar inicio & existéncia legal do condo-
minio, hipétese em que se consideraria
0 art. 119 daquela lei como enderegado a
outras modalidades de pessoas juridicas
de Direito Privado.

Realmente, uma vez feito seu registro
peculiar, o instrumento de institui¢do e
convengao do condominio d4 publicidade
a existéncia do novo ente, que daf por
diante deve ser considerado como dotado
de personalidade juridica.

5. O reconhecimento dessa condigdo
— ¢ antecipando-se a4 lei — vem ocor-
rendo sucessivamente no mundo inteiro.
Assim é que a lei francesa de 1938 era,
como a brasileira, completamente omis-
sa sobre a matéria. Mas a Lei 60.577, de
10.7.65, no art. 14, dispds expressa-
mente que a coletividade de proprieta-
rios tem personalidade juridica. Na Ar-
gentina, o projeto de reforma da Lei
13.512, no art. 1.°, dispde no mesmo
sentido e quase com as mesmas palavras.

Essas disposi¢des apenas transforma-
ram em lei o que a jurisprudéncia dos
tribunais j4 havia antecipado, pois tanto
na Franga como na Argentina héd mais
de 20 anos vinga o entendimento de que,
sendo uma realidade vivencial, o con-
dominio em edificio deve ser considerado
como dotado de personalidade juridica,
sem embargo da omissdo da lei em di-
z&lo expressamente. E o que observam
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Frangois Givord e Claude Giverdon, em
obra cldssica: “Aux termes de l'art. 4,
alinéa 1°, de la loi de 1965, le syndicat
“a la personnalité civile”. Ce texte cons-
titue une innovation législative, en ce
sens que la loi de 1938 n’avait pas
expressement reconnu I'existence de
cette personnalité morale du syndicat.
Mais une doctrine et une jurisprudence
quasi unanimes — partant du principe
fondamental que tout groupement qui
posséde des droits et des obligations
constitue une personne morale — avait
déja reconnu la personnalité du syndicat.
Il s’agit donc d’une consécration légis-
lative, beaucoup plus que d’une création
dont I'utilité essentielle sera de faciliter
la pleine reconnaissance des effets de
cette responsabilité, que certaines déci-
sions tendaient & minimiser”.?

Hermén Racciatti, sem dtdvida o maior
tratadista da matéria na Argentina, pre-
leciona da mesma forma. Em longo e
erudito estudo, o Mestre pontifica que a
nova lei, reconhecendo essa prerrogati-
va, apenas confirmou o que ji vinha
sendo decidido e aplicado pelos tribu-
nais de todo o pafs com aplausos de to-
dos os doutrinadores: “Y si, en Dere-
cho, sujetos juridicos son las personas,
y si el concepto de persona no equivale
solamente al de ser humano, sino al de
todo ente con aptitud patrimonial (arts.
30, 31, 32 etc. del CC), es decir, dota-
do de la calidad de ser sujeto activo o
pasivo de derechos, no puede dejar de
reconocerse en el consorcio de provie-
tarios la existencia de una personalidad
juridica, no ya limitada o restringida, a
partir de la sancién de la Ley 17.711,
sino plena y perfecta, aunque, desde
luego, como toda personalidad moral,
con capacidad circunscripta al cumpli-
miento de los fines de su creacién. Por-
que estas ideas acerca de la existencia

2. Frangois Givord e Claude Giverdon, La
Copropriété, Dalloz, 1968, p. 226.

de la personalidad del consorcio de pro-
pietarios en nuestro Derecho, respecto
de la cual venimos insistiendo desde
nuestros primeros trabajos sobre la ma-
teria, que hoy prevalecen de manera pa-
cifica en la jurisprudencia de todo el
pafs, y que también han merecido la
adhesién de la mayor parte de la doctri-
na, terminan por recibir la necesaria
consagracién legislativa en el nuevo
texto del art. 33 del CC, que permite
incluir, en la categoria de las personas
jurfdicas de Derecho Privado, a todos
los entes que, como el consorcio, tengan
capacidad suficiente para ser titulares
de derechos y deberes”. 3

6. A jurisprudéncia brasileira tende
a caminhar no mesmo sentido, sem em-
bargo de algumas decisdes em contrario,
tal como ocorre com o acorddo ora co-
mentado. Trata-se de uma evolugdo de-
morada e pontilhada de controvérsias.
Conforme se esclareceu acima, a princi-
pio negava-se ao condominio até a sim-
ples capacidade processual. A ocorréncia
de situacbes e problemas imprevistos na
lei levou os tribunais a admiti-la. Logo
depois, comegaram as adjudicacdes ao
condominio da fracdo ideal do terreno
e da construgdo pertencentes aos adqui-
rentes em atraso, nos termos do art. 63,
§ 3°, da Lei 4.591. Levadas as cartas de
adjudicagio ao Registro Imobilidrio, os
oficiais cautelarmente suscitavam ddvi-
das de que, ndio tendo personalidade ju-
ridica, ndo podia o condominio obter
registro da adjudicagio em seu nome.
No calor da controvérsia, até mesmo o
autor da lei teve que interpreti-la em
parecer onde, a despeito de ndo reco-
nhecer ao condominio personalidade
plena, sustentava que ele a possuia para
o fim especial de obter a adjudicagéo
em seu nome e de vé-la registrada...?

3. Herndn Racciatti, Propiedad por Pisos o
por Departamentos, 3.° ed., p. 174.

4, Cf. RF 245/47.



ESTUDOS E COMENTARIOS 29

As primeiras sentengas rejeitando as da-
vidas e determinando o registro das
adjudicagdes comegaram a abalar a cor-
rente negativista. Nesse sentido, a 4.2
Camara Civil do Tribunal de Justica da
Guanabara proferiu duas decisdes pio-
neiras nas Ap. civeis 68.800 e 79.382, &
nas quais o Des. Olavo Tostes demons-
trou, com elogidvel espirito prético e alto
senso da realidade, a inconsisténcia do
ponto-de-vista segundo o qual é indis-
pensavel o reconhecimento estatal da
existéncia das pessoas juridicas, pois,
conclufa o citado Juiz, os seguidores ma-
joritdrios da escola realistica véem nesse
reconhecimento um ato meramente de-
clarativo. . .®

Pouco depois, o 3.° Grupo de Céma-
ras Civeis do mesmo Tribunal voltava
a enfrentar o problema e a solucioné-lo
com o reconhecimento de que o condo-
minio ndo s6 pode adjudicar os direitos
do condémino inadimplente como trans-
miti-los a terceiros durante a construgéo,
ou depois de seu término. 7 No voto que
fundamentou essa decisio, ponderou o
Des. Santiago Costa, depois de lamen-
tar que o legislador ainda se omitisse em
declarar expressamente ser o condomi-
nio pessoa juridica distinta da pessoa de
cada um de seus membros, tanto que
tem Orgdos proprios (assembléia), con-
trata servigos, inclusive de utilidade pd-
blica, faz e desfaz contratos de trabalho,
mantém e movimenta contas bancérias
etc.: “Para a prética de todos esses e
outros atos suscetiveis de criar direitos
e obrigacGes, tem-se-lhe reconhecido,
pacificamente, capacidade juridica. Que
lhe falta, entdo, para se lhe atribuir per-
sonalidade juridica? Simplesmente, a
declaragio formal e expressa da lei, que,
entretanto a reconhece, implicitamente,

5. Cf. RT 427/250 e 453/216.
6. RT 453/217, 2* coluna.
7. RT 467/206.

ao admitir que o condominio seja ca-
paz para o exercicio de atos que, nor-
malmente, s6 as pessoas fisicas ou juri-
dicas podem praticar e aos quais a or-
dem juridica brasileira confere legitimi-
dade e eficdcia incontestdveis”. ®

7. Averbe-se, mais, que vai ganhando
terreno a tese de que a personalidade
juridica das entidades em geral surge
da simples comunhdo de interesses e de
sua existéncia como ente distinto dos
seus componentes, sobretudo quando
existe um documento constitutivo, ainda
que ndo sacramentado pela inscri¢io no
Registro Pidblico. De Ruggiero, citado
por Vicente Réo, realca a improcedéncia
do preconceito de que a personalidade
juridica das sociedades comega com o
registro do contrato. E diz que o ato es-
tatal ndo cria uma nova pessoa, mas sim-
plesmente reconhece a sua existéncia e a
sua subjetividade, pois “a verdade é
que, antes de o Estado intervir com a
sua declaragio de reconhecimento, ja
foram postos em ser os elementos subs-
tanciais, os fatores constitutivos da nova
pessoa, j& se formou a associagdo com
o vinculo corporativo, orientada por
um estatuto e dirigida para a consecugéo
de um fim que excede as forgas das pes-
soas fisicas, ou sua vida, ou seu inte-
resse pessoal”.?

No tocante as sociedades comerciais
irregulares, majoritrio é o entendimen-
to de que elas existem, como sujeito de
direitos e obriga¢Ges, independente de
qualquer registro publico, conforme sa-
lientou o Juiz José Manoel da Silva, em
voto vencedor proferido no Tribunal de
Impostos e Taxas do Estado de Sao
Paulo, onde se ponderou que a persona-
lidade deflui da sua prépria atividade.

8. RT 467/207.

9. Vicente Rdo, O Direito e a Vida dos
Direitos, vol. 111/264; v., também, nosso Con-
dominio em Edificios, 2.* ed., nota 245, p, 217.
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Visto como elas “agitam-se como as ou-
tras no mundo dos negécios, adquirindo
direitos e assumindo obrigagdes, em tudo
procedendo como sujeito capaz de criar
relagBes juridicas”. 10

Idéntico é o magistério de Vivante,
quando atribui “la repugnanza a reco-
noscere alle societd irregolari, ciot al
contratto sociale non pubblicato, la
virtlt di creare una personalitd nuova e
staccata dai contraenti, alla insidiosa
tradizionale influenza della dottrina re-
pudiata, che riconosce all’intervento
degli organi dello Stato (che qui sa-
rebbero la Cancelleria e il Tribunale) la
privativa di creare le persone giuridi-
che”. 1! No mesmo sentido, Egberto La-
cerda Teixeira, 12 Pedro Barbosa Perei-
ra, 13 Carvalho de Mendonga. 14

8. Em suma, ndo se justifica mais a
obstinagdo em se negar ao condominio
em edificio, cujo instrumento de insti-
tuicdo esteja registrado no Cartério de
Registro de Imdveis, o direito de adqui-
rir bens iméveis, notadamente quando a
assembléia geral autorizar o sindico a
celebrar os contratos e a assinar a res-
pectiva escritura. Por igual, ndo se jus-
tifica a relutincia em se proceder ao re-
gistro do titulo aquisitivo a pretexto de
que inexiste lei conferindo personalida-
de juridica ao adquirente. Para determi-
nar o registro do titulo, em situagdo ana-
loga, o 3.° Grupo de Cémaras Civeis do
Tribunal de Justica da Guanabara pon-
derou que também ndo sdo pessoas juri-

10. Voto vencedor no proc. DRF-
-13/9.332/67 — cf. RT Informa 18/10, n. 12,

11. Vivante, Trattato di Diritto Commer-
ciale, 3* ed., vol. 1I/71 e 72, Casa Editrice
Dott. Francesco Vallardi, n. 331-bis.

12. Das Sociedades por Quotas de Respon-
sabilidade Limitada, 1956, n. 32, p. 67.

13. Curso de Direito Comercial, 2" ed.,
p. 16.

14. Tratado de Direito Comercial Brasileiro,
4* ed., vol. I1I/331, n. 666.

dicas tipificadas a heranca e a massa
falida, o que nunca impediu o registro
das escrituras em que figuram como
alienantes ou adquirentes. 1%

O instrumento de institui¢do e con-
veng@o, uma vez registrado, equipara o
condominio, quando mais nfo seja, as
sociedades irregulares, que praticam
centenas de atos no mundo dos negé-
cios. Na realidade, o condominio em
edificio distingue-se perfeitamente da
pessoa de cada um dos condéminos.
Conseqiientemente, nada mais razodvel
do que considerd-lo com personalidade
juridica para as aquisi¢des de que ne-
cessite e autorizadas por sua assembléia
geral, a exemplo do que dispde o art.
16 da mencionada lei francesa: “Art. 16.
Tous actes d’acquisition ou d’aliénation
des parties communes ou de constitu-
tion de droits réels immobiliers au pro-
fit ou a la charge de ces derniéres, a la
condition qu’ils aient été décidés con-
formément aux dispositions des arts. 6,
25 et 26, sont valablement passés par le
syndicat lui-méme et de son chef. Le
syndicat peut acquérir lui-méme, 2 titre
onéreux ou gratuit, des parties privati-
ves sans que cellesci perdent pour
autant leur caractére privatif. Il peut les
aliéner dans les conditions prévues a
I’alinéa précédent. Il ne dispose pas de
voix, en assemblée générale, au titre des
parties privatives acquises par lui”.

Em ac6érdao muito citado, a 1.* Ca-
mara do Tribunal de Algada Civil de
Sdo Paulo 1® reconheceu como plena-
mente eficaz assembléia que autorizou o
sindico a comprar terreno vizinho para
usd-lo como garagem coletiva. Nio se
tem noticia de ter sido recusado o re-
gistro da escritura, até porque aquele
acérddo havia considerado a compra
perfeitamente legal.

15. RT 467/207, 2.* coluna.
16. RT 419/207.
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Com maior razdo, portanto, se justi-
fica o registro da escritura de doagdo de
uma érea ao condominio, cuja assem-
bléia geral aceitou a liberalidade. Exigir
que a doagdo seja feita a todos os con-
ddminos é torné-la praticamente impos-
sivel, mormente quando se trata de gran-
des edificios, cujos condéminos jamais
se reinem na sua totalidade. A impossi-
bilidade prética da aceitagio da doagéo
por todos os condéminos é altamente
prejudicial ao condominio que, em razio
de um excessivo apego ao tecnicismo
juridico, acaba perdendo a oportunida-
de de adquirir gratuitamente um patri-
mbnio valioso e as vezes de grande uti-
lidade, tal como acontece quando a doa-
¢do € de um terreno que resolverd pro-
blema de estacionamento, lazer ou se-

guranga.

9. Por tltimo, convém ponderar que
nem sempre o bem imével adquirido
pelo condominio deve ser incorporado
ao terreno onde se ergue o edificio, com
a subseqiiente alteracdo do instrumento
de sua instituigdo e da atribui¢io de
suas fragbes ideais aos conddminos.
Esse bem pode perfeitamente permane-
cer como propriedade do préprio con-
dominio, tal como ocorre com as unida-
des autdnomas reservadas para produzir
renda e, assim, reduzir as cotas dos
conddminos nas despesas de manuten-
¢do do edificio. Igual critério pode ser
adotado quando se trata de um terreno
destinado a ser utilizado por todos os
conddéminos indistintamente, ou, se ndo
for necessério, a ser alugado ou, mesmo,
vendido, de conformidade com autori-
zagdo da assembléia geral.
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1. INTRODUGCAO: O CONCEITO
DE PROPRIEDADE E SUA
EVOLUCAO NO DIREITO
BRASILEIRO

Embora o direito de propriedade tenha
sido conhecido desde os tempos pré-his-
téricos (sistemas juridicos mesopotémi-
co e mosaico), passando pelo Direito
Romano, que distinguia a propriedade
quiritiria € a do jus gentium, afinal
consubstanciadas numa sé por Justinia-
no! e ainda tendo sido considerada na
Idade Média, foi logo depois, por obra
dos glosadores e pés-glosadores, que se
definiu pela primeira vez o instituto,
surgindo dai a regra “cujus est solum,
cujus est usque coelarum et usque ad
inferos”. Essa concepgdo foi durante
muito tempo adotada, mas encontra-se
hoje inteiramente superada, conforme
R. Limongi Franga.? Coube a Ihering,
nos Anais da Dogmaética, formular a
concepedo de que o proprietirio do solo

1. Cf. Washington de Barros Monteiro,
Curso de Direito Civil — Direito das Coisas,
5. ed., vol. 3/85, Saraiva, 1963.

2. Manual de Direito Civil, vol. 3/98, Ed.
Revista dos Tribunais, 1971.

ndo poderia ter direitos além do ponto
a que chegava o seu interesse prético.
Essa a teoria acolhida no Direito alemao
(Cédigo Civil) e que afinal veio a ser
traduzida no art. 526 do CC brasileiro.

De interesse observar-se 0 que a res-
peito desse artigo escreveu Clévis Be-
viliqua: “...a propriedade € nogéo
econdmica, a sua extensdo deve cor-
responder a sua utilidade; é também um
fendmeno social, deve adaptar-se &s ne-
cessidades da vida coletiva. Sob o influ-
xo da Sociologia e da Economia Politica
o Direito imprime 2 propriedade a forma
que ela deve ter. Por isso, ainda que re-
conhecendo que a coluna atmosférica
acima do solo e as camadas do subsolo
pertencem ao proprietdrio do terreno,
a lei civil estabelece limites a esse direito,
tomando por medida a utilidade. E o que
estabeleceu o art. 526”.%

Sobre esse artigo, ainda, Washington
de Barros Monteiro indica que hé con-
trovérsia sobre a natureza juridica do
espago aéreo e do subsolo, uns enten-

3. Clévis Bevilaqua, Comentdrios ao Cddigo
Civil, p. 1.006.
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dendo que esta era “um direito autbno-
mo”, enquanto para outros ndo passa de
mero acessério do imével, sendo como
tal considerado pelo Cédigo Civil brasi-
leiro, no art. 43, I, mas conclui igual-
mente, como Cl6vis, que a extensdo do
espaco a€reo e do subsolo se delimita
pela utilidade que ao proprietirio pode
proporcionar. 4

Porém, vale observar que, ao tempo
da promulgagdo do Cédigo Civil, o di-
reito de propriedade, que era assegurado
constitucionalmente, néo encontrava res-
tricdes em favor do interesse social.

Essa nova concepgdo de propriedade
posta ao servigo do interesse social apa-
rece no Brasil por obra da Carta de 1934,
inspirada na Constituigdo alemd, conhe-
cida como de Weimar (art. 153).

Sobre essa transformagdo profunda de
conceito, Pedro Calmon, para demons-
trar “a profunda diferenga entre a anti-
ga e a nova ordem social”, coteja os
textos das Constituigdes de 1891, art.
72, § 17, e de 1934, art. 113, § 17, e
conclui: “Néo poderd ser exercido con-
tra o interesse social ou coletivo...”
Longe estava essa ressalva do absolutis-
mo anterior, quando somente o abuso,
prejudicial a terceiro, era vedado ao
proprietdrio. Ndo se achard mais ai o
Digesto, a propriedade do Direito Roma-
no, mas 0 pensamento juridico que se
formou no “estatismo” germinico: “A
propriedade envolve obrigagSes. O uso
deve também ser no interesse geral”
(Constituicdo de Weimar, art. 153). An-
tes, pois, primava o individuo; agora, ao
contrério, sobreleva a sociedade. O “in-
teresse geral” € definido pela lei. “No
regime brasileiro decide-se o conflito,
entre o individuo e a coletividade, por
esta, contra ele ...”5

4. Washington de Barros Monteiro, ob. e
vol. cits., p. 91,

5. Pedro Calmon, “Direito de Propriedade,
Direito Administrativo”, antologia organizada

Ocorre, pois, que “a antiga nog¢do de
propriedade, que nio vedava ao pro-
prietdrio sen@o o uso contrdrio as leis e
regulamentos, completou-se com a da sua
utilizagdo posta ao servico do interesse
social; a propriedade nao ¢ legitima se-
ndo quando se traduz por uma realiza-
¢do vantajosa para a sociedade”. ¢

J& M. Linhares de Lacerda afirmou
que, “na doutrina moderna, a proprie-
dade se justifica pelos seus fins. Deve,
pois, a propriedade desempenhar seus
fins, que sdo esses de assegurar a liber-
dade e, quando por qualquer motivo se
exerca, sem pretender integrar finalidade,
pode-se afirmar que a propriedade ndo
se explica como direito”. 7

Outro aspecto que convém lembrar &
que, também a partir de 1934, o conteii-
do, os limites e a extensdo do direito de
propriedade passaram a ser deferidos 2
lei. A Carta de 1967 pela primeira vez
usou a expressdo “fun¢do social” da
propriedade, erigindo-a em principio
constitucional (art. 157, III).

2. O CODIGO CIVIL BRASILEIRO

De todo o analisado, conclui-se que
os arts. 43, I, 524, 526 e 527 do CC, que
trazem a substancia do conceito legal de
propriedade, na sua interpretacdo, me-
recem adaptagbes aos termos constitu-
cionais em que se coloca a propriedade.

Conclui-se, por isso, que ndo tem mais
sentido, diante do principio constitucio-
nal da fungdo social da propriedade, e
tal como observou Pedro Calmon quanto
a preponderéncia do interesse social ou
coletivo sobre o individual, entender-se

por Samuel Haig Jameson, Textos Seletos de
Administragdo Publica, vol. 11/158, FGV,
1962,

6. Cf. STF, Pleno, 17.6.42, rel. Min. Castro
Nunes, RT 147/785.

7. M. Linhates de Lacerda, Tratado das
Terras do Brasil, vol. 1V/1.437, Alba, 1961.
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que “o proprietério do solo tem a pro-
priedade do que lhe estd superior em
toda a profundidade, dteis ao seu exer-
cicio...” (art. 526 do CC), tal como se
entendia ao tempo da promulgagdo do
Cédigo, isto é, no sentido de que o ér-
bitro dessa utilidade (evidentemente
econdmica) fosse exclusivamente o pro-
prietdrio; hoje, no regime constitucional
em vigor, essa disposigio deve ser in-
 terpretada ao influxo e sob o comando

supremo do principio constitucional da
fungdo social da propriedade. Dai por
que a valoragdo daquela utilidade (refe-
rindo-se esta ndo mais unicamente ao ti-
tular do dominio do solo, mas, também,
e especialmente, considerando o inte-
resse da coletividade) competird também
e preponderantemente ao legislador; a
valoragdo serd também da lei; acrescen-
taria, da lei administrativa. Portanto, a
nosso ver, o art. 526 do CC comporta
essa interpretagdo diante do texto cons-
titucional.

O proprietério tem a propriedade do
espago aéreo e do subsolo corresponden-
te ao solo até o limite que seja util ao
exercicio da propriedade da superficie,
sendo que essa utilidade ser, antes de
mais nada, balizada pela lei.

E qual o fundamento juridico-herme-
néutico para se concluir que ndo hé de
ser a lei civil, e sim a administrativa, a
que ird ditar essa utilidade? O art. 526
estd intimamente ligado ao disposto no
art. 572 do CC, isto é, da extensdo da
propriedade ao espago aéreo decorre o
direito de o proprietdrio “levantar em
seu terreno as construgdes que lhe aprou-
ver, salvo o direito dos vizinhos e os
regulamentos administrativos”.

Ora, ai estio dois fundamentos bési-
cos para a conclusdo. A lei civil ndo
trata da conformagé@o da propriedade ao
interesse social, sendo ao direito de vi-
zinhanga; isto é tarefa da norma admi-
nistrativa em razio do poder de policia

especial inerente ao Poder Pdblico; e a
parte final do art. 572 autoriza expres-
samente a ingeréncia da norma adminis-
trativa no direito de construir. Respei-
tada a substincia do direito de proprie-
dade, no sentido de que este continue
com os “elementos tipicos da sua carac-
terizagdo juridica — significado econt-
mico dos bens corpdreos ou incorpéreos
que o integram e individualizagio do
titular dos direitos sobre esses bens” 8 —
a lei administrativa pode ditar, em fun-
¢do do interesse social a proteger, os
limites da utilidade para o proprietdrio
do exercicio do direito de propriedade,
sobre o espago aéreo ou sobre o subsolo.
N&o pode, evidentemente, regrar o direi-
to de propriedade em si, se ndo for lei
formal da Unido, conforme a Constitui-
¢do prescreve. Mas desde que ndo altere
nem afronte juridicamente o Cédigo Ci-
vil pode regular aspectos que conformem
o direito de construir as necessidades
sociais, ditadas por razdes de ordem ur-
banistica.

E certo que “o direito de usar a coisa
compreende o de exigir dela todos os
servicos que possa prestar sem modifi-
cagio de sua substincia”,® porém, ji
em nossos dias ndo podemos acolher em
toda a sua plenitude a decisdo manifes-
tada em 1926 pelo Tribunal de Justica
de Sdo Paulo, que afirmou: “Segundo a
doutrina do art. 526 do CC, o proprie-
tario do solo pode impedir trabalho no
subsolo, salvo se ndo tiver interesse al-
gum nisso”. 10

Porém, “ninguém pode vender o espa-
¢o aéreo para construir. Julga-se proce-
dente ddvida do oficial do Registro que

8. Cf. Seabra Fagundes, O Controle dos
Atos Administrativos pelo Poder Judicidrio,
4* ed., Rio, Forense, 1967, p. 382.

9. Ac. do TJDF, 16.8.37, Revista de
Direito 128/98.

10. Ac. do TJSP, 4.5.26, RT 58/419.
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recebeu para transcrigdo nesse sentido”.
“O espago aéreo ndo é destacdvel do
solo em toda a altura Gtil ao seu proprie-
tério, de sorte a poder ser objeto de
alienacdo separadamente.” “Os arts. 43,
I, e 526 do CC mostram & evidéncia que
0 espago aéreo ndo pode ser considerado
imével independentemente do solo.” 1

Ocorreu que a doutrina agasalhada
pelos arts. 43, I, e 526 (cuja origem re-
mota se encontra nos pés-glosadores e a
imediata na teoria romanistica de Ihe-
ring) ndo mais prevalece de h4 muito.

A lei civil, realmente, ao definir os
bens im6veis, engloba no imével “o solo
com a sua superficie, os seus acessérios
e adjacéncias naturais, compreendendo
as arvores e frutos pendentes, o espago
aéreo ¢ o subsolo” (art. 43, I, do CO).
Contudo, até onde vai esse espago aéreo
e esse subsolo € o art. 526 do CC quem
o diz, e este, por sua vez, limita essa
extensdo & utilidade pratica do exercicio
do direito de propriedade, que, se ao
tempo da promulgacao do Cédigo (1916)
era de exclusiva valoracdo do titular do
solo, hoje nfio o é mais, diante dos tex-
tos constitucionais, em atengdo ao prin-
cipio da funcgdo social da propriedade.
Esta valoragdo é também da algada da
lei administrativa.

Trata-se, portanto, de interpretar tex-
tos legais em correspondéncia as neces-
sidades sociais, em aplicagdo do art. 5.°
da Lei de Introdugéo ao CC, que pre-
ceitua: “Na aplicagdo da lei, o juiz aten-
derd aos fins sociais a que ela se destina
e as exigéncias do bem comum?”.

“As tendéncias modernas preconizam
ao aplicador que tenha em vista os fins
sociais a que a lei se dirige e as exigén-
cias do bem comum. Em outras palavras,
ndo viola a lei o aplicador que se afasta
de sua letra para seguir os fins sociais

11. Ac. da 3.* C. Civil do TJSP, 4.9.36,
RT 105/540 e Arquivo Judicidrio 40/376.

a que se destina a lei e as exigéncias do
bem comum que lhe servem de funda-
mento” — escreveu Alipio Silveira. 12

E, em matéria de propriedade, o norte
do hermeneuta, modernamente, estd na
frase de Duguit, para quem “a proprie-
dade ndo € mais o direito subjetivo do
proprietdrio; € a fungéo social do deten-
tor da riqueza”.!® Leve-se em conta,
ainda, no que se refere a essa interpre-
tagao, que o principio romano do “usque
ad profundum et usque ad coelum” “j4
nao tem validade em nossos dias, em que
a doutrina contemporinea mais aceita
declara que o espago aéreo nao constitui
coisa apropridvel”, sendo, mesmo, no
dizer da Corte Suprema dos Estados
Unidos da América do Norte, “uma es-
trada pdblica, integrante do dominio
piblico”. 14

Embora reconhega-se o direito de
construir como coroldrio do direito de
propriedade no Direito Positivo, a partir
de certa altura, indicada pelas necessi-
dades sociais e urbanisticas, o direito de
construir € condicionado e ditado pela
lei administrativa, e ndo pela vontade
exclusiva do particular. Enfatiza-se a
normalidade do direito de construir. Esse
direito, por outro lado, encontra seus li-
mites na prépria Constituicdo Federal,
mais precisamente na “prote¢io ao bem-
-estar social”.

Mas esta, em sua extensdo, tal como
a propriedade, “ndo estd demarcada na

12. Hermenéutica no Direito Brasileiro —
Limites da Aplicabilidade da Lei, vol. 1.°/194,
Ed. Revista dos Tribunais, 1968.

13. Léon Duguit, Las Transformaciones
Generales del Derecho Privado, Posada, 1931,
p- 37.

14. Cf. Hely Lopes Meirelles, Direito de
Construir, Ed. Revista dos Tribunais, 1965, p-
819, com apoio em Fragali, Diritto Aeronau-
tico, 1939, p. 171 e ss., Messineo, Istituzioni
di Diritto Privato, 1941, p. 252, e Clarence E.
Manion, Law of the Air-Cases and Materials,
US v. Causby, 1946.
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Constitui¢do, que a autoriza, conseqtien-
temente, até onde exigir o interesse pud-
blico tutelado, respeitados sempre Os
direitos fundamentais do individuo”™ —
conforme observa Hely Lopes Meirel-
les. 15

Desta sorte, ¢ esse bem-estar social,
que a Constituigdo vigente transformou,
em relacdo a propriedade, no principio
de sua fungdo social, que legitimard a
atuacio de todas as entidades estatais
sobre o exercicio do direito de proprie-
dade.

E, no condicionamento da proprieda-
de e do seu uso & fungdo social, “a Admi-
nistracdo pode restringir o direito de
construir até os limites impostos pelo
interesse da coletividade administrada,
estabelecendo gabaritos de altura, recuo,
afastamento, determinando coeficientes
de ocupagdo do terreno”.'®

Ora, ¢ nessa atuagdo que a lei admi-
nistrativa, precisamente, cumpre aquela
funcdo de ditadora da valoragdo da uti-
lidade prética para compor € conformar
a extensdo do direito de propriedade do
solo ao espago aéreo € ao subsolo, de
que nos fala o art. 526, autorizada cons-
titucionalmente, e ainda pelo préprio
art. 572 do CC.

Se volvermos nossa atengdo para a
teoria que inspirou o nosso art. 526 (de
Ihering), veremos que, na sua esséncia,
ela fez parar o direito ou © dominio do
proprietédrio do solo sobre o espago
aéreo correspondente no ponto em que
nenhum interesse prético e Gtil tivesse
mais ele para o exercicio daquele direito.
Considerado que esse interesse priético e
essa utilidade ndo mais se inserem no
ambito da manifestagdo valorativa ex-
clusiva do particular, mas, sim, também
no reino da lei administrativa, a conclu-

15. Ob. cit., p. 24
16. Cf. Hely Lopes Meirelles, ob. cit., p. 25.

sdo é que, ditado pela lei um determina-
do limite espacial como manifestagdo
dessa utilidade, acima dele existird ape-
nas propriedade latente ou em potencial.

Esse espaco passa a ser coisa inapro-
pridvel pelo particular, desde entdo. E
serd a propria lei que assim o conside-
rard, dentro do territério sob seu impé-
rio. Apropriével, sim, desde que a Admi-
nistragdo, também autorizada em lei,
remova o obstdculo inicial.

Conceitua-se o “solo criado” como a
edificagdio de 4rea de piso utilizével, em
subsolo ou em niveis superiores ao do
terreno. Como corolério dessa idéia,
pretende-se que, tratando-se de edifica-
¢do que importe a criagao de solo novo,
se poderia admitir um novo conceito de
direito real, desvinculdvel do direito de
propriedade do terreno sobre o qual se
exercitaria aquele direito, transferivel
sob determinadas condigdes do proprie-
tario para o Poder Piblico ou para outro
particular que estivesse interessado em
agregar ao seu terreno o direito de edi-
ficar em maior proporcdo. Entdo a pro-
priedade do solo ndo abrangeria neces-
sariamente o potencial de edificacdo para
além da érea de piso utilizdvel ao nivel
do terreno. Somente quando houvesse
edificagio que importasse a criagdo de
4rea de piso utilizdvel, em subsolo ou no
espago aéreo, que ultrapassasse uma vez
a é4rea do terreno é que se poderia des-
tacar o referido direito em relag@o & pro-
priedade do solo.

Vimos que a posigdo atual do direito
de propriedade nos permite concluir, em
face dos arts. 524 e 526, c/c o art. 43,
I, e 572, todos do CC, e especialmente
em atengfio ao principio constitucional
da funcgdo social da propriedade, que
compete 2 lei administrativa ditar a ex-
tensdo do direito do proprietario do solo
ao espago aéreo e ao subsolo, sob o cri-
tério da utilidade.
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Com efeito, referindo-se s interven-
¢Oes na propriedade privada, ensina Hely
Lopes Meirelles que, “como restrigdes de
interesse coletivo, sdo regidas pelo Di-
reito Piblico, diversamente do que ocor-
re com as restricdes civis que permane-
cem reguladas pelo Direito Privado”. 7

Observe-se, também, que o art. 572,
que € o dispositivo bésico do Cédigo Ci-
vil sobre o direito de construir, faz com
que este se componha através de normas
de cunhos civil e administrativo.

O direito de construir envolve interes-
ses privados e piblicos, dai por que Biel-
sa afirmou “que el contenido legal del
derecho de propiedad no puede deter-
minarse s6lo con referencia a las limi-
taciones que el Cédigo Civil establece,
sino también mirando a las limitaciones
que impone el Derecho Administrati-
vo”, 18

E que “opera-se, em tais casos, autén-
tica delegacdo da lei civil as disposi¢Ges
administrativas para que passem a atuar
em lugar da legislacdo privada, preen-
chendo o claro da norma civil, embora
conservando o cariter de imposicdo de
Diteito Piblico”. 1?

Da mesma forma. Filadelfo Azevedo
acentuou que o “Cédigo Civil estabelece
que o direito de construir encontra ainda
limites nas regras administrativas, ou,
melhor, nas posturas municipais e nos
regulamentos de higiene. Essas regras de
cardter local sfo assim encampadas e
sublimadas, passando & categoria de di-
reito substantivo”, 20 e seu filho. Gustavo
Filadelfo Azevedo, concluiu que “os re-

17. Hely Lopes Meirelles, ob. cit., p. 76.

18. Rafael Bielsa, Relaciones del Cddigo
Civil con el Derecho Administrativo, 1923, p.
71.

19. Cf. Hely Lopes Meirelles, Direito Admi-
nistrativo Brasileiro, 4* ed., Ed. Revista dos
Tribunais, 1976, p. 583.

20. Filadelfo Azevedo, Destinagdo do Imd-
vel, 1957, p. 138.

gulamentos edilicios ndo serdo generica-
mente considerados simples normas de
policia edilicia, mas, de modo mais pre-
ciso, como limites de Direito Pidblico a
propriedade imobilidria”. 21

Abragcamos com inteiro apoio esta
tltima colocagdo. As normas legais mu-
nicipais referentes ao direito de construir,
desde que se consubstanciem em lei for-
mal, integram o Cédigo Civil, ndo fun-
cionando como simples limitagio admi-
nistrativa geral, mas como manifestagdo
do poder de policia especial municipal e
como decorrente da prépria delegagiio
da lei civil para regrar o assunto.

Observou, a respeito, o Prof. Dalmo
de Abreu Dallari: “Nao h4 divida, por-
tanto, de que as normas municipais ati-
nentes ao direito de construir preenchem
um branco da lei civil, o qual se deveu
a inten¢do de possibilitar o tratamento
da questdo segundo as peculiaridades de
cada Municipio, de vez que, embora ne-
cessdria & disciplinacdo da matéria, seria
absurda e il6gica a fixagdo de preceitos
minuciosos aplicédveis a todo o territério
nacional”. 22

Observe-se que as leis municipais ati-
nentes & matéria enquadram-se na policia
administrativa especial, conforme ensi-
namento de H. Mendes de Almeida, ** e
comportam obrigages ndo sé de ndo
fazer aos particulares como de fazer e de
deixar de fazer.

3. CONCLUSOES

a) A norma edilicia-urbanistica muni-
cipal compete impor um limite acima do

21. Gustavo Filadelfo Azevedo, “O direito
de construir e os regulamentos administrati-
vos”, RDPDF 2/29,

22, Dalmo de Abreu Dallari, “Legislagdo
municipal e direito de construir”, RDP 14/53.

23. Nogdes de Direito Administrativo, pp.
215 e 216.
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qual ndo se poderd construir, que serd
o “dtil ao exercicio do direito de pro-
priedade” pelo proprietério do solo. Aci-
ma dele permanece latente o direito do
proprietdrio, pois que, se considerésse-
mos que pudesse a lei administrativa
operar a transferéncia desse direito para
o Poder Piblico, ela estaria regrando a
substancia do direito de propriedade, o
que seria de competéncia de lei da Unido,
ex vi da Constituigio Federal. Se hoje o
limite imposto pela lei administrativa €
um e amanhd é maior (em altura), a di-

ferenca automaticamente pertence, pela
lei civil, ao proprietdrio.

b) Quanto a transferéncia do direito
de construir, seja esta de particular a
particular ou de Poder Pdblico para o
particular, somente norma formal da
Unido pode regrar o assunto, sendo esta
a que serd competente para operar a
substituiciio da teoria que v€ na natureza
juridica do espago aéreo e do subsolo
um mero acessério do imével, agasalha-
da no nosso atual Cédigo Civil, pela
outra, que vé& nelas “um direito autdno-

mo-.



A SUB-ROGAGCAO NAS CLAUSULAS LIMITADORAS
DO DIREITO DE PROPRIEDADE

A propriedade plena existe quando
todos os direitos elementares que a for-
mam se acham reunidos na pessoa do
proprietdrio.! Assim, proprietirio £
aquele que tem o direito de usar, gozar
e dispor de seus bens e reavé-los de quem
quer que injustamente os possua (CC,
art. 524).

Entretanto, por forga de contrato ou
de lei, pode o proprietdrio destacar ou
ser obrigado a destacar um dos elemen-
tos essenciais do conjunto de direitos
sobre a coisa. Diz-se, entdo, que a pro-
priedade é restrita, sujeita ao direito real
de terceiros. E o caso da enfiteuse, ser-
viddo, usufruto, uso, habitagdo, rendas,
promessa de venda irrevogével, penhor,
anticrese e hipoteca. Uma vez instituidos
esses direitos ou Onus reais sobre deter-
minada coisa, cessam para o proprietério
um ou mais direitos que este detenha
sobre o bem: no usufruto cessam o uso
€ 0 gozo; na serviddo, cessa o uso da
parte ou do total da coisa; no penhor e
hipoteca hé restricdo ao dominio etc.

Pode, ainda, o proprietrio, por meio
de contrato de doagéio ou em virtude de
disposicdo testamentdria, estipular que o
direito de propriedade do bem a ser
doado, legado ou, mesmo, herdado fique
sujeito a uma ou mais restrigdes.

1. Lafayette, Direito das Coisas, vol. 1/82.

ASTYR GONZALES JUNIOR
Advogado no Rio de Janeiro

Ocorrem, entdo, as limitagdes volun-
térias do direito de propriedade: inalie-
nabilidade, incomunicabilidade e impe-
nhorabilidade.

Pela cldusula de inalienabilidade, a
mais abrangente de todas, fica o pro-
prietdrio impedido de fazer circular o
bem doado, herdado ou legado, ndo de-
tendo, por conseguinte, o domfnio da
coisa.

Da inalienabilidade decorrem a inco-
municabilidade ¢ a impenhorabilidade,
podendo, no entanto, essas duas tGltimas
limitagGes ser institufdas separadamente.
A incomunicabilidade consiste na per-
manéncia do bem no patriménio indivi-
dual do proprietdrio, ndo entrando para
a comunhdo matrimonial.

A caracteristica essencial dessas limi-
tagoes € que ndo ha transferéncia a ter-
ceiros, por via contratual, de um dos
direitos essenciais da propriedade, como
nos direitos reais de gozo e fruigdo e
nos direitos reais de garantia.

E que as limitagGes ao direito de pro-
priedade ndo repousam na vontade das
partes — caracteristica dos contratos
instituidores dos direitos reais de gozo e
fruicdo (exceto a serviddo). Sdo elas in-
formadas pelo interesse piblico ou co-
letivo (desapropriagdo) ou, ainda — na
hipétese versada neste estudo — pela
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vontade exclusiva do autor do ato de
liberalidade ou das disposi¢bes de tltima
vontade, no interesse do préprio adqui-
rente, com vistas a preservar o patrimé-
nio desse dltimo das incertezas da vida.
Nio tem o herdeiro legatdrio ou donaté-
rio a faculdade de revogé-las a seu
bel-prazer.

Se, por um lado, constituem uma se-
guranga para o adquirente, por outro
podem representar um entrave ao desen-
volvimento dos seus negécios, na medida
em que aderem ao bem e até mesmo aos
seus frutos durante o tempo estabelecido
pelo transmitente ou até a implementacéo
de condig@o por ele estipulada.

Atento a essa realidade e sensivel ao
fato de que as limitagGes criadas para
manter a incolumidade patrimonial do
donatdrio, herdeiro ou legatdrio podem,
em certos casos, redundar em seu pre-
jufzo, baixou o Presidente da Repiiblica
o Dec.lei 6.777, de 8.8.44, que prevé,
no seu art. 1.°, a sub-rogagao de iméveis
gravados de inalienabilidade por outros
iméveis ou por apélices da divida pi-
blica. O Cédigo de Processo Civil, por
seu turno, estabelece, no seu art. 1.112,
I1, o processamento do pedido de sub-ro-
gacdo, o qual culmina sempre com ex-
pedigdo de mandado ao oficio de Regis-
tro de Iméveis competente, determinado
o cancelamento da cldusula preexistente
e a conseqiiente averbagio do &nus &
margem do registro do novo imével. Na
hipétese de o bem consistir em titulos
ou agdes, a averbag@io serd lancada nos
livros de registro.

Convém esclarecer que sub-rogagéo €
a colocagio de uma coisa no lugar de
outra (sub-rogagdo real), ou a colocagdo
de uma pessoa no lugar de outra (sub-ro-
gacdo pessoal). No caso, hd substitui¢do
de bens para efeito do cumprimento da
cldusula limitadora. E a mesma sub-ro-
gagdo que ocorre quando se dd a alie-
nacdo judicial: vendido o bem, o produto

da alienagdo substitui o bem, recaindo,
por via de conseqiiéncia, sobre o prego
os Onus reais ou responsabilidades que
incidiam sobre o bem anteriormente. ?

A doutrina e a jurisprudéncia, de lon-
ga data, vém se preocupando em somente
considerar vélidas as cldusulas limitado-
ras do direito de propriedade — origin4-
rias ou objeto de sub-rogagdio — que ti-
verem sido averbadas & margem dos
registros dos bens, tendo em vista a pu-
blicidade proporcionada por esses lan-
camentos. Essa visdo do problema pro-
vocava uma ilagdo incompativel com a
vontade do donatério ou do testador: as
cldusulas limitadoras seriam revogiveis
por simples vontade do herdeiro ou do-
natirio que ndo providenciasse a aver-
bagdo.

Na verdade, a perdurar tal conclusdo,
expressa, alids, da opinido de Agostinho
Alvim, 3 estaria revogado o principio da
imutabilidade dos contratos (“pacta sunt
servanda”), no caso da doagdo modal,
e do respeito absoluto as disposigdes
testamentédrias, ambos principios que
norteiam nossa lei civil.

Além disso, haveria infra¢do ao art.
1.676 do CC, que reza: “Art. 1.676. A
cldusula de inalienabilidade temporaria,
ou vitalicia, imposta aos bens pelos tes-
tadores ou doadores, ndo poderé, em caso
algum, salvo os de expropriagdo por ne-
cessidade ou utilidade piblica e de exe-
cucdo por dividas provenientes de impos-
tos relativos aos respectivos imdveis, ser
invalidada ou dispensada por atos judi-
ciais de qualquer espécie, sob pena de
nulidade”.

A interpretagfio restrita desse disposi-
tivo levaria & conclusdo de que as
cldusulas de impenhorabilidade e inco-

2. José Olympio de Castro Filho, Comen-
tdrios ao Cédigo de Processo Civil, vol. X/108,
Forense.

3. Da Doagio, 2.* ed., Saraiva, 1972, p. 255.
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municabilidade poderiam ser burladas
ao bel-prazer do legatdrio ou donatério,
bastando que vendesse o bem clausulado
e utilizasse seu produto da forma que
melhor entendesse.

Assim, a vontade do doador ou testa-
dor deve ser estritamente observada ou
garantida, ndo cabendo argumentar que
a sub-rogagdo constitui um direito ou
faculdade, se o cOnjuge quiser conservar
a incomunicabilidade, como sabiamente
entende Jorge Lafayette Pinto Guima-
rées:

“...se o testador poderia impor a
gravagdo méxima — é a inalienabilida-
de — poderd também determinar a
simples incomunicabilidade.

“Alids, como sustenta Pontes de Mi-
randa, a incomunicabilidade nao é sendo
uma inalienabilidade parcial (Tratado de
Direito de Familia, vol. I1/220 e 221),
ou seja, uma inalienabilidade subjetiva-
mente limitada. Em conseqiiéncia, na
faculdade decorrente do art. 1.676 do
CC estd compreendida a incomunicabi-
lidade.

“Ao mesmo resultado chega Clévis
Bevildqua, que deduz o cabimento da
cldusula de incomunicabilidade, por dis-
posigdo testamentéria, atingindo a outros
bens, que ndo os da heranca necessdria,
mediante conjugagéo dos ns. Il e IX do
art, 263 do CC.” ¢

Reforgando sua posigdo, que con-
grega a melhor doutrina, acentua, a se-
guir, o insigne Jurista: “Nem por isso
terd cabimento restringir a sub-rogacdo
aos bens inaliendveis. Previu o Cédigo
que é mais freqiiente, ¢ a0 mesmo tem-
po a cldusula mais ampla”.

Comentando a sentenga do entdo Juiz
Eurico Paixdo, publicada no DJE de
19.1.45, pp. 490 e 491, que determinou

4. Jorge Lafayette Pinto Guimardes, Reper-
tério Enciclopédico do Direito Brasileiro, vol.
26/303.

a averbagdo a posteriori no Registro de
Iméveis da sub-rogacdo ji efetuada no
Plano dos fatos, assim se expressou o
jurista:

“Apenas € de notar que, ndo envol-
vendo a simples incomunicabilidade, a
alienabilidade dos bens (salvo entre os
cOnjuges) no processo de sub-rogacdo,
néo haveré a apreciagdo do juiz quanto a
sua conveniéncia ou oportunidade. Serd
0 processo restrito & aplicagio dos bens
em outros, com as mesmas cldusulas.

“Dai haver sido, inclusive, admitido,
no caso acima citado, fato explic4vel,
tdo-somente, pelas circunstincias aludi-
das, de ndo caber ao juiz conceder ou
recusar autorizacdo para o ato de alie-
nagdo do bem incomunicével.” &

E que a sub-rogagio, em caso de alie-
nagdo de bem incomunicavel, opera-se
ipso facto, independentemente de decla-
ragdo judicial e averbagdo nos Registros
competentes, atos que, longe de serem
constitutivos, vém apenas atestar a exis-
téncia do gravame. A protecdo dos cre-
dores, ao contrato (doagdo modal) e s
disposi¢des da dGltima vontade (testa-
mento) justifica e informa o instituto da
sub-rogacéo legal, independentemente de
provocagdo do interessado, conforme
previsto esparsamente no Direito Posi-
tivo.

Tanto é assim que o Dec.-lei 3.365,
de 21.6.41, em seu art. 31, estabelece
que “ficam sub-rogados no prego quais-
quer 6nus ou direitos que recaiam sobre
o bem expropriado”. Da mesma forma
que, no caso de utilizacdio da quantia
objeto da indenizagdo na aquisigdo, p.
ex., de titulos da divida piablica, sofre-
rdo estes, igualmente, as limitacdes de
disponibilidade que acompanhavam o
bem objeto da desapropriagéo.

5. Jorge Lafayette Pinto Guimardes, ob. e
vol. ult. cits.,, p. 302 e ss.
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Outro exemplo de sub-rogagdo ope
legis, j4 invocado por Olympio de Cas-
tro Filho, pode ser vislumbrado no art.
1.116 do CPC, ao dispor que: “Art.
1.116. Efetuadas as vendas e deduzidas
as despesas, depositar-se-d o prego, fi-
cando nele sub-rogados os 6nus ou res-
ponsabilidades a que estiverem sujeitos
os bens”.

Da mesma forma, se a coisa empenha-
da perecer acompanhada de indenizag#o,
seja por culpa de terceiro, seja em razéo
de seguro, sub-roga-se a garantia no va-
lor recebido e em relagdo a este subsiste
o penhor. Assim, transfere-se o 6nus ao
seu suceddneo em dinheiro, conforme
determina o art. 1.677 do CC, verbis:
“Art. 1.677. Quando, nas hipéteses do
artigo antecedente, se der alienacdo de
bens clausulados, o produto se conver-
terd em outros bens, que ficardo sub-ro-
gados nas obrigages dos primeiros”.

Tal dispositivo encontra-se em perfeita
harmonia com o do art. 263, II, do CC:

“Art. 263. Sdo excluidos da comu-
nhdo: .

“I1 — os bens doados ou legados com
a cldusula de incomunicabilidade e os
sub-rogados em seu lugar.”

Como se vé, o produto de bens one-
rados com inalienabilidade (arts. 1.676
€ 1.677) e incomunicabilidade (art. 263,
II) tem igual tratamento no Cdédigo Ci-
vil, ao contrério do entendimento mani-
festado por Agostinho Alvim,® de que
a cléusula de incomunicabilidade. torna-
-se facilmente vencivel, podendo o clau-
sulado alienar o bem e, valendo-se do
produto, adquirir outro que integrard o
patrimdnio comum.

O art. 263, II, do CC determina que
a cldusula persistird sobre os bens sub-ro-

gados no lugar daqueles doados ou le-
gados com a cldusula da incomunicabili-

6. Ob. cit.

dade. Essa sub-rogagdo ndo fica ao al-
vedrio do donatério ou legatério (o qual,
obviamente, procuraria fugir a&s limita-
¢oes do seu direito de propriedade), mas,
sim, decorre de lei, operando-se ipso
facto.

A interpretar-se a inalienabilidade de
forma liberal, chegar-se-ia & concluséo
de que o juiz poderia liberar os gravames
que pesam sobre bens clausulados, dan-
do, assim, ensejo a que os perduldrios
vendessem os bens impenhoraveis para
pagar os usurérios.

Por outro lado, o art. 1.676 do CC
estabelece o principio de que ndo € ar-
bitrdria a anulagdo das cldusulas que
oneram bens transmitidos a titulo gra-
tuito, mas, sim, de ordem piblica, pois
tal principio, ali instituido, visa a asse-
gurar a estrita observancia das disposi-
goes testamentdrias e a imutabilidade
dos contratos.

A protegio que o art. 1.723 estabelece
ao herdeiro ndo pode ser nulificada pela
simples vontade deste, tanto assim que
a cldusula de inalienabilidade s6 se ex-
tingue por ocasi@go da morte do herdeiro,
acompanhando todos os bens que forem
sendo adquiridos na vida do mesmo com
os frutos dos bens inaliendveis. A este
propésito, em caso de ddvida acerca da
real abrangéncia das disposigOes testa-
mentérias, dispde o Cédigo Civil: “Art.
1.666. Quando a cldusula testamentdria
for suscetivel de interpretacdo diferente,
prevalecerd a que melhor assegure a von-
tade do testador”.

Assim, o testador, ao impor as cléu-
sulas de inalienabilidade, incomunicabi-
lidade e impenhorabilidade, estendeu-as
também aos seus frutos e bens sub-roga-
dos, pois ndo haveria sentido, p. ex., em
jnstituir a impenhorabilidade sobre deter-
minado bem se o produto de sua venda
pudesse ser penhordvel ou inaliendvel.
Estaria frustrada a vontade do testador.
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Em nada altera a situacdo dos bens
incomunicéveis o fato de estarem em
nome do marido, de vez que o art. 233,
II, do CC atribui ao cdnjuge vardo “a
administracdo dos bens comuns e dos
particulares da mulher...” encontran-
do-se seus bens sob hipoteca legal, na
forma do art. 827, I, do CC, para garan-
tia dos bens particulares da mulher, por
ele geridos excepcionalmente.

Tanto € assim que ela tem-se inclinado
no sentido de nio permitir nem mesmo
o levantamento da corregio monetéria
decorrente de depésitos de poupanga
clausulados com inalienabilidade, inco-
municabilidade e impenhorabilidade, tal
€ o rigor imposto pelos tribunais as dis-
posigoes de dltima vontade e as contidas
na doagdo. Nesse sentido se manifestou
o Tribunal de Justica do Estado do Rio
de Janeiro, 1.* Camara Civel, ao julgar,
em 12.6.79, o Ag. 2.059: “Corregdo mo-
netdria ndo € rendimento. Como a pré-
pria expressio diz, € a atualizagdo do
valor do dinheiro em decorréncia da in-
flagdo. O levantamento da corregio mo-
netéria, que se deve incorporar ao capital
depositado, em caderneta de poupanga,
importaria uma violagdo de cldusula
testamentdria, com a diminui¢do pro-
gressiva dos valores gravados com a
inalienabilidade, impenhorabilidade e in-
comunicabilidade. Os juros sdio rendi-
mentos ¢ podem ser levantados”,

Outro aresto, desta vez da lavra do
Des. Amilcar Laurindo Ribas, daquele
Tribunal, assim dispde: “O gravame se
desloca para o bem sub-rogado e ndo se
extingue sendo pelos meios regulares”
(Ap. civel 9.749),

Por outro lado, € pacifica a aproxima-
¢do doutrindria e jurisprudencial do bem
incomunicédvel ao bem reservado. Clévis
Beviliqua, com a acuidade que lhe &
peculiar, ndo deixou passar despercebida
a idéia de que os bens incomunicéveis
— mesmo ndo tendo sido obtidos com

0 produto do trabalho da mulher —
pertencem ao género de bens reservados.
Eis suas palavras: “Nada impede que, no
regime de comunhao, existam bens reser-
vados a algum dos cénjuges. Entram
nessa classe os doados ou legados com
a cldusula de incomunicabilidade (art.
263, ID”.7

Ilagdo 6bvia, j4 tirada pela jurispru-
déncia, € a de que o bem adquirido pela
mulher com o produto do seu trabalho
constitui bem reservado que néo entra
na comunhdo, ainda que ndo conste do
titulo aquisitivo essa qualidade, que lhe
¢ imposta pela lei.

A 7}* Camara Civel do Tribunal de
Justica do Rio de Janeiro, ao julgar a
Ap. civel 13.404, consagrou esse enten-
dimento, ao dispor que: “Bem reservado
da mulher. Pode ser considerado como
tal o bem, ainda que ndo conste do ato
de aquisigéio, se provado ficar, em qual-
quer tempo, ter sido ele adquirido ex-
clusivamente com as economias da
mulher”.

No mesmo diapasdo o acérddo profe-
rido pelo E. Tribunal de Justica do Es-
tado de Sdo Paulo na Ap. civel 276.804,
6. Cimara. O feito que deu origem
aquele aresto visava & exclusdo de bem
imével da meagdo em virtude de se tra-
tar de bem reservado. Eis seus termos:

“...no mais, argumenta o apelante
que o imével ndo constitui bem reserva-
do, porque: a) ndo constou do ato de
aquisiciio essa natureza; b) na escritura
o apelante também estd como compra-
dor, titularidade que sua esposa, em vi-
da, ndo questionou, tornando os autores
parte ilegitima para o questionamento
atual,

“Ora, ndo deve prevalecer a aparén-
cia sobre a realidade. E a realidade,
contra o que aparece nas escrituras, é

7. Clévis Bevildqua,

Cédigo Civil, vol.
11/140.
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exatamente que o réu nada adquiriu e
com nada contribuiu para a aquisigdo
daquele imével, que sé o produto do
trabalho profissional de Dona ... lo-
grou, com a final quitagdo mediante o
segundo, ante o triste acontecimento da

morte de Dona ...".

A origem dos bens reservados, por
seu turno, ndo necessita obrigatoriamen-
te residir no trabalho da mulher. Assim
entendeu o acérdio proferido pela 4.°
Cémara Civel do Tribunal de Justica do
Estado do Rio de Janeiro no Al 851,
do qual foi relator o Des. Hamilton de
Moraes e Barros. Eis sua ementa:

“Bem reservado da mulher. Adquirido
por ela, que tem profissdo definida, a
reserva é de reconhecer-se, posto que tal
condi¢do ndo consta do ato de aquisi¢io
e, em conseqiiéncia, do Registro de Imé-
veis.

“A condicio de bem reservado, que
até se presume, pelo art. 246 do CC,
pode ser reconhecida quando provada
sua aquisi¢io com o produto do traba-
lho ou de outros bens pessoais da mu-
lher.” 8

Em outro acérddo da mesma 7. Ci-
mara dessa Corte, este proferido na AR
281, ficou claramente entendido que a
sub-rogagdo prescinde de instrumentagdo
e registro no oficio competente:

“QOs dados colhidos permitem enten-
der claramente que os imdveis foram
adquiridos com o dinheiro dos iméveis
alienados, sendo de ressaltar, mesmo,
que o valor da venda foi muito superior
ao da aquisicdo. ..

“...mesmo sendo os imdveis trans-
critos inicialmente também em nome
de ..., 6bvio se torna terem sido eles
adquiridos com parte do produto da
venda dos demais, e por ..., que, no

8. Revista de Jurisprudéncia do TJR]
44/256, 1980,

ato, somente se fez assistir pelo autor,
na época seu esposo, sendo vélido o en-
tendimento de que sobre eles devam
recair 0s mesmos dnus que pesavam SO-
bre os alienados, reconhecida a sub-ro-
gacdo de bens, em respeito & vontade dos

doadores.”

Sob alegacdo de que havia contradi-
¢do entre o disposto em lei e a prova
acostada & resciséria, o autor daquele
feito, vencido, interpds embargos de de-
claragdo, sob o fundamento de que:
“...no Registro Geral de Iméveis ine-
xiste qualquer documento que aponte a
incomunicabilidade pretendida pela ré,
tendo ficado demonstrado, inclusive,
que os irmdos dela, todos casados, vém
vendendo os iméveis sem gravames, in-
comunicabilidade ou arbitrariedades”.

A E. Cémara, acertadamente, rechacou
tais embargos, mantendo a decisdo em-
bargada em todos os seus termos, consa-
grando, assim, de maneira definitiva, o
entendimento inicial.

O Pretério Excelso, no julgamento do
RE 91.059-0-SP, em 13.3.81, sendo
relator o Min. Cordeiro Guerra, por ou-
tro lado, entendeu que:

“E a licdo de Costa Manso, de Adali-
cio Nogueira, Washington de Barros
Monteiro, Carvalho Santos, Hahnemann
Guimaries, Filadelfo Azevedo e muitos
outros, pois até mesmo no regime da
comunhdo limitada ou parcial excluem-
-se¢ da comunhdo (art. 269, I, do CC):
“] — os bens que cada cbnjuge possuir
ao casar, e os que lhe sobrevierem na
constdncia do matriménio, por doagdo
ou por sucessao”.

“Na espécie, os bens foram doados
ou herdados; ndo havia, portanto, pos-
sibilidade de comunicag@o.

“QOs bens adquiridos com os valores
exclusivamente pertencentes a um dos
cbnjuges em sub-rogagdo dos bens par-
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ticulares também nfo sdo comunicdveis
(art. 269, II, do CC)...

“Relembro que esta Corte ja excluiu
da comunh@o dos agiiestos — Simula
377 — os bens reservados da mulher
(RE 85.315-R], RTJ 79/342, rel. Min.
Xavier de Albuquerque).”

O excessivo cartorialismo que rege,
no Brasil, as relacdes juridicas patrimo-
niais — por inspiracdo direta do Cédigo

Civil ou por primitivismo cultural —
tem conduzido a distorgio na interpreta-
¢80 da lei. Entender que somente as
cldusulas averbadas podem ser opostas
a terceiros, erigida aquela formalidade
publicitiria em elemento constitutivo da
limitagdo, é um exemplo desse formalis-
mo, que, no caso, implica desrespeito
da prépria vontade do doador ou do
testador.



ALGUNS ASPECTOS DO PROCESSO DE IMPUGNACAO
DE REGISTRO DE LOTEAMENTO

Encontra-se em vigor, desde 12.12.79,
a Lei 6.766, que “dispSe sobre o par-
celamento do solo urbano e dé outras
providéncias”, mais conhecida como “Lei
Lehmann”, eis que oriunda de um pro-
jeto do ex-senador paulista Otto Cyrillo
Lehmann.

Esse diploma legal, de manifesta rele-
vincia para a regulamentacio do parce-
lamento do solo urbano, que tem sido
fonte de incontdveis litigios, em face do
grande nimero de loteamentos clandes-
tinos, sempre incentivados por uma de-
senfreada especulagdo imobilidria, veio
a viger em boa hora, pois tem como es-
copo a ordenagdo desses fatos sociais,
que j4 ensejam a formacio de um novo
ramo do Direito Positivo, qual seja, o
do Direito Urbanistico.

Em seu art. 19, essa lei assim dispde:
“Examinada a documentagio e encon-
trada em ordem, o oficial do Registro de
Iméveis encaminhard comunicagio &
Prefeitura e fard publicar, em resumo e
com pequeno desenho de localizagao da
4rea, edital do pedido de registro em
trés dias consecutivos, podendo este ser
impugnado no prazo de 15 dias contados
da data da dltima publicagdo”. No § 1.°
desse mesmo dispositivo, referido edito
estabelece que: “Findo o prazo sem im-
pugnacdo, serd feito imediatamente o
registro. Se houver impugnacio de ter-

HUGO FERNANDO SALINAS FORTES
Advogado em Araraquara, SP

ceiros, o oficial do Registro de Imdveis
intimard o requerente e a Prefeitura
Municipal, ou o Distrito Federal, quando
for o caso, para que sobre ela se mani-
festem, no prazo de cinco dias, sob pena
de arquivamento do processo. Com tais
manifestacbes o processo serd enviado
ao juiz competente para decis@o”.

Vé-se que a legislagdo, no caput desse
art. 19, admite a apresentagio de impug-
nagéo ao processo de loteamento urbano
e no § 1.° desse mesmo dispositivo per-
mite que tal impugnagdo seja apresenta-
da por terceiros. Diante de expressdo tdo
ampla, cumpre indagar a quem a lei
estaria legitimando para oferecer tal im-
pugnagdo. Como se deve entender a
palavra “terceiros”, a que alude a lei,
referindo-se aos que podem ser sujeitos
ativos dessa impugnagdo?

Para melhor compreender a questdo,
urge se evidencie, desde logo, o cariter
processual dessa impugnagéo de registro
de loteamento. Ela se processa perante
o Registro de Iméveis e, assim como os
processos de ddvida, constitui processo
tipico de jurisdicdo voluntdria. Tanto is-
so é certo que, no § 2.° desse mesmo
art. 19 da referida lei, o legislador esta-
beleceu que “o juiz decidird de plano
ou apds a instrug@o suméria” a impugna-
¢do, “devendo remeter o interessado as
vias ordinérias caso a matéria exija maior
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indaga¢do”. Se as questdes de maior
indagagdo, que demandem a produgéo
de prova plena, s6 podem ser examina-
das 2 luz das vias ordinérias, é evidente
que, aqui, estd se cuidando de um pro-
cesso de jurisdicdo voluntiria, de natu-
reza administrativa, onde ndo h4 partes
em litigio, mas, antes, interesses privados
sujeitos ao crivo da Administragdo Pdbli-
ca. Alids, Toshio Mukai e os demais co-
-autores de oportuna monografia sobre o
assunto entendem que “para o procedi-
mento de impugnacdo por terceiros ou
pelo Poder Pdblico aplicam-se os arts.
1.110 e 1.111 do CPC..." (Loteamen-
tos ¢ Desmembramentos Urbanos, 2.°
ed., SugestGes Literdrias, 1980, p. 97).
Esses dispositivos do diploma processual
civil cuidam dos procedimentos de juris-
dic@o voluntdria, entre os quais, destarte,
se inclui o processo de impugnacdo de
registro de loteamento, manifestado pelo
terceiro interessado, nos termos da Lei
6.766/79.

Dai se infere que essa impugnagdo
deve ser oferecida através de advogado
legalmente habilitado e constituido, por-
quanto, tratando-se de processo judiciali-
forme, é indispensével que a representa-
¢ao processual do impugnante se faca
nos termos do art. 36 do CPC. Cuidan-
do-se, assim, de um processo de jurisdi-
¢do voluntiria, onde s@o compostos
interesses piblicos gerais com interesses
privados ndo litigiosos neles contidos, e
considerando que a lei ensejou o direito
de impugnar a quaisquer terceiros, é f4-
cil concluir que o legislador, nesse ponto,
ampliou o conceito destes impugnantes,
revogando a legislagdo anterior, que li-
mitava as impugnagGes as quisilias de

direito real. A nova lei estendeu-se a
quaisquer questdes relacionadas com o
elenco exemplificativo de seu art. 3.2, e
seus incisos. Assim, “terceiro”, af, serd
qualquer interessado, ainda que indireta-
mente, porquanto tem-se em ressalte o
enfoque teleolégico da nova lei, que
constitui verdadeiro diploma do novo
Direito Ecolégico, a proteger o meio am-
biente contra os abusos da especulagdo
imobilidria. E o que nos lembra Iran de
Lima, ao salientar que, nessa nova lei,
“ampla é a preocupagdo de ordem eco-
légica, como se vé, particularmente, dos
ns. I, II e V de seu art. 3.°” (Direito
Imobilidrio, Ed. Revista dos Tribunais,
1980, p. 407).

Diante dessa finalidade da lei, a qual,
segundo a prépria Exposicdo de Motivos
de Otto Cyrillo Lehmann, foi editada
para salvaguardar “principalmente os
direitos e os anseios da populagdo bra-
sileira”, é evidente o direito de qualquer
terceiro, interessado na preservagdo do
equilibrio ecolégico ambiental porventu-
ra ameacado pelo loteamento a ser re-
gistrado, de impugné-lo nos termos de
seu art. 19, § 1.°. Tais consideragBes sdo
feitas, enfim, para entremostrar como a
nova lei acabou munindo qualquer cida-
ddo de mais um meio de defesa para seus
direitos subjetivos, assim preservando o
indispensdvel equilibrio que deve impe-
rar ndo sé6 nas relagGes juridicas priva-
das entre si mas, também, naquelas em
que sdo partes o individuo e a coletivida-
de, numa interpenetragio do Direito
Privado pelo Direito Piblico, sempre em
interag@o reciproca, para melhor pritica
dos principios democréiticos de um vetr-
dadeiro Estado de Direito.



MICROFILMAGEM — REGISTRO DE IMOVEIS

Microfilmagem dos livros previstos no Dec. 4.857, de 9.11.39
(antigo Regulamento dos Registros Publicos) e possibilidade
de sua incineragao

PARECER *

Este Instituto, honrado com a oportu-
nidade concedida por V. Exa. para se
manifestar sobre o pedido formulado
pelo Oficial do 2.° Cartério de Registro
de Iméveis da comarca da Capital —
Dr. Jodo Alvares Rubido Netto — sobre
a microfilmagem dos livros existentes em
seu Cartério, contendo os langamentos
registrais feitos sob a égide dos regula-
mentos anteriores i vigente Lei de Re-
gistros Pdblicos, passa a expender o
seu ponto-de-vista.

1. Indubitavelmente, merece encd-
mios e aplausos a iniciativa do requeren-
te e de qualquer oficial do Registro de
Iméveis em procurar modernizar e apa-
relhar o seu cartério com as recentes
conquistas da moderna tecnologia, prin-
cipalmente no sentido de assegurar a pe-
renidade dos livros e documentos sob a
sua guarda, bem como em propiciar a
facilidade do acesso as informagdes que
eles contém, conjugados com a redugéo

* Parecer no proc. 268/81, da 1. Vara de
Registros Piblicos de Sdo Paulo, no qual se
fundamentou o Provimento 1/82 daquela Vara,
publicado em seguida.

ELVINO SILVA FILHO

Presidente do IRIB — Oficial do 1.2 Cartério de

Registro de Iméveis de Campinas, SP

do espago fisico do arquivo, como é o
caso da microfilmagem de documentos.

2. O pedido encontra pleno suporte
legal nos dispositivos citados pelo re-
querente (Lei 5.433, de 8.5.68, regula-
mentada pelo Dec. 64.398, de 24.4.69,
¢/c o art. 25 da Lei de Registros Publi-
cos — Lei 6.015, de 31.12.73, com as
alteragbes advindas da Lei 6.216, de
30.6.75).

Entretanto, se a execugdo da micro-
filmagem dos documentos e papéis (no-
te-se que o art. 25 da Lei 6.015/73 re-
fere-se, exclusivamente, a “papéis”) ndo
encontra obstdculos legais de qualquer
espécie, j4 no que concerne aos livros
de registro, a solugdo do assunto e o
atendimento do pedido ndo encontram a
mesma facilidade, dentro da sistemaéti-
ca dos langamentos registrais anteriores
a atual lei, em conotagio com o novo
sistema e procedimento previstos no di-
ploma legal vigente.

Examinemos, portanto, a possibilida-
de do atendimento do pedido sob esses
enfoques.

3. Observe-se, desde logo, que os
livros dos Cartérios de Registro de Imé-
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veis obedeciam a um tamanho padroni-
zado.

O Dec. federal 18.542, de 24.12.28,
ao regulamentar a execugdo dos servigos
concernentes aos Registros Piblicos es-
tabelecidos pelo Cédigo Civil, determi-
nou, seu art. 5.°, o seguinte: “Os
livros serdo, em todo o Pais, uniformes
e devidamente encadernados e obedece-
rio aos modelos anexos a este regula-
mento; a sua aquisicdo ficard a cargo
dos respectivos funciondrios, sujeitos a
correi¢do da autoridade competente”,

Os modelos anexos ao decreto pres-
creviam as seguintes medidas para os
livros dos Cartérios de Registro de Imé-
veis: altura — 0,59 m; largura — 0,42 m.

Os livros abertos medem, inclusive a
lombada, 0,94 m.

O Dec. 4.857, de 9.11.39, seguiu a
mesma orientagdo, assim dispondo: “Art.
5.°. Os livros serdo, em todo o Pafs,
uniformes e encadernados, e obedecerdo
aos modelos atualmente usados; e sua
aquisi¢do ficard a cargo dos respectivos
serventudrios, sujeitos, porém, a correi-
¢do da autoridade competente”.

Esses detalhes necessitaram ser expos-
tos para que se possa, antes de mais na-
da, estabelecer o tipo de microfilmagem
a ser utilizada para os livros de Regis-
tro de Iméveis, tal como esti sendo
pleiteado pelo requerente.

4. O Dec. 64.398, de 24.4.69, assim
dispde: “Art. 3.°. A microfilmagem de
documento serd feita em microfilmado-
ra de tipo rotativo ou planetério”.

E, mais além:

“Art. 8.°. A redugdo méxima permiti-
da para a microfilmagem de documen-
tos é a seguinte:

“Para filme de 16 mm — 40 vezes;

“Para filme de 35 mm — 36 vezes;

“Para filme de 70 mm — 19 vezes;

“Para filme de 105 mm — 12 vezes.

“Parégrafo tnico. Quando se tratar
de documento cujo tamanho ultrapasse
0 maximo de redugdo permitida para o
tipo de filme usado, a microfilmagem
poderé ser feita por etapas, sendo obri-
gatéria a repeticdo de uma parte da ima-
gem anterior em cada imagem subse-
qiiente, de modo que se possa identifi-
car, por superposi¢do, a continuidade
entre as secOes adjacentes microfilma-
das.” :

Em face desses preceitos, conclui-se
que a microfilmagem dos livros dos
Cartérios de Registro de Iméveis so-
mente poderd ser feita em microfilmado-
ras do tipo planetdrio, usando filme de
35 mm com o méximo de redugdo de
36 vezes.

Esta afirmac@io justifica-se por ser
impossivel a utilizagdo de microfilma-
dora do tipo rotativo, a qual somente
admite a microfilmagem de documentos
do tamanho do papel oficio, e, ainda,
pelo fato de o livro dever ser microfil-
mado aberto, pois os registros nos livros
foram langados em colunas, abrangendo
cada folha as duas partes do livro aber-
to: verso de uma folha e mais a face da
seguinte (arts. 184, “a”, e 185 e 186 do
Dec. 4.857/39).

5. Examinemos, agora, a possibilida-
de da microfilmagem dos diversos livtos
dos Cartérios de Registro de Iméveis.

Preliminarmente, pode-se afirmar que,
de acordo com os preceitos técnicos aci-
ma apontados, todos os livros dos Car-
térios de Registro de Imdveis podem
ser microfilmados.

Os problemas surgem em relagio 2
destruigéio desses livros apds terem sido
microfilmados.

Vamos examinar, assim, detalhada-
mente, cada um dos livros existentes nos
Cartérios de Registro de Iméveis, até a
vigéncia da nova Lei de Registros Pibli-
cos — 1.1.76.
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5.1. Livio 1 — Protocolo: tendo
sido este livro, como atualmente ainda
é, um simples repositério para aponta-
mento de todos os titulos apresentados,
diariamente, para serem registrados,
nada hd que impega a sua destruicdo
apés ter sido microfilmado, uma vez
que, provavelmente, nesta data, apés
cinco anos de escrituragdo nos livros
novos, todas as anotagbes que deveriam
ter sido feitas nos livros encerrados ji
o foram, pois ndo deverd existir nenhu-
ma prenotacdo pendente em virtude de
divida suscitada, acrescentando-se, ain-
da, que, nos termos dos arts. 219 ¢ 221
do Dec. 4.857/39, a prenotagdo subsis-
tiria pelo prazo de 30 dias quando a
divida suscitada fosse julgada improce-
dente ou estivesse a divida sujeita a de-
cisdo, pendente de recurso interposto
pela parte interessada.

5.2. Livro 2 — Inscri¢io hipotecé-
ria; Livro 3 — Transcrigdo das trans-
missdes; Livro 4 — Registros diversos;
Livto 8 — Registro especial de lotea-
mentos e de incorporagiio e instituigdo
e convengiio de condominios: todos estes
livros possuem uma coluna destinada as
“averbacges”.

Intimeras averbagdes sdo ainda efetua-
das nesses livros sem que haja, necessa-
riamente, a obrigatoriedade da abertura
da matricula do imével.

A guisa de exemplo, podemos enume-
rar as seguintes averbagGes: a) a de qui-
tagdo da divida com o cancelamento da
hipoteca inscrita no Livro 2; b) a de
cessio de crédito hipotecédrio; c) a de
emissdo de cédula hipotecdria; d) a
averbacdo de constru¢io; da mudanca
de denominagdo das vias e logradouros
ptiblicos; a numeragio dos prédios; a
demolicdo e reconstrugdo de prédios; o
desmembramento de terrenos (néo in-
cluido no disposto na Lei 6.766, de
16.12.79); e) os contratos de promessa
de compra ¢ venda, das cessdes e das

promessas de cessdes a que se refere o
Dec-lei 58, de 10.12.37, quando o
loteamento houver sido formalizado an-
teriormente a 1.1.76, data da vigéncia
da Lei 6.015/73; f) o cancelamento do
usufruto e outros direitos reais inscritos
no Livro 4.

Uma vez microfilmados esses livros e
autorizada a sua destruicdo, o oficial do
Registro de Iméveis ndo teria, entdo, a
possibilidade de efetuar tais averbagdes
.h margem das respectivas transcrigdes ou
inscrigdes.

Nio se pode esquecer que a matricula
serd efetuada por ocasiio do primeiro
registro a ser lancado na vigéncia da
Lei 6.015/73 (art. 228 desta lei).

E, ainda, nos termos do art. 292 dessa
mesma lei, a circunstncia de terem sido
encerrados os livros existentes “ndo
impede que, neles, se fagam as averba-
¢Oes e anotagles posteriores”.

Entendemos, porém, que, apesar de a
matricula dever ser aberta por ocasido
do primeiro registro, nada hd que im-
peca a abertura da matricula sem que
haja registro a ser efetuado.

“A nova Lei de Registros Piblicos
estabelece que a matricula serd aberta
por ocasido do primeiro registro, mas
nio dispde que s6 o possa ser nessa
ocasido. Tanto assim é que, em seu art.
292, parégrafo tinico, admite a abertura
da matricula quando ndo haja espago &
margem do registro feito nos antigos
livros e, no seu art. 234, prevé o mesmo
quando sdo unificados dois ou mais
iméveis, resultando uma nova descri¢do
(fusdo) (Maria Helena Leonel Gandolfo,
“Matricula”, in Anais do V Encontro
dos Oficiais de Registro de Iméveis do
Brasil, Jodo Pessoa, PB, 1-7.10.78,
p. 34).

Deste posicionamento infere-se a se-
guinte conclusdo: uma vez microfilma-
dos e destruidos os Livros 2, 3,4 e 8 do
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Cartério de Registro de Iméveis e apre-
sentada a necessidade de ser efetuada
uma averbagdo & margem de qualquer
registro langado nesses livros, o oficial
do Registro poderia, entdo, abrir a ma-
tricula do im6vel com os dados cons-
tantes dos lancamentos desses livros e,
aberta a matricula, proceder, entdo, a
averbagdo requerida.

Esse procedimento, assim, seria per-
feitamente admissivel para justificar a
microfilmagem e destruigéo desses livros.

Um 6bice, porém, se apresenta.

O 2° Cartério de Registro de Imé-
veis, sendo um dos primeiros instalados
na comarca da Capital, deve ter intime-
ros registros (transcri¢des e inscrigdes)
de iméveis atualmente pertencentes a
outras circunscri¢Ses imobilidrias.

Uma vez microfilmados e destruidos
os livros de registro de que estamos tra-
tando, o requerente, para efetuar uma
averbagdo & margem da transcri¢do ou
inscri¢do de imével atualmente perten-
cente a outra circunscri¢do, estaria im-
possibilitado de fazé-lo.

Convém assinalar o que preceitua o
art. 169 da Lei de Registros Piblicos,
assim redigido, in verbis:

“Art. 169. Todos os atos enumerados
no art. 167 sdo obrigatérios e efetuar-
-se-80 no cartdrio da situagdo do imével,
salvo:

“I — as averbacbes, que serdo efe-
tuadas na matricula ou & margem do re-
gistro a que se referirem, inda que o
imével tenha passado a pertencer a outra
circunscrigfio;

“II — os registros relativos a iméveis
situados em comarcas ou circunscrigdes
limitrofes, que serdo feitos em todas
elas.”

Tais averbagbes, portanto, ainda que
os iméveis estejam situados, no momen-
to presente, em outras circunscrigdes

imobilidrias, pertencem, de pleno direi-
to, & competéncia do Registro de Imé-
veis onde se encontram langadas as res-
pectivas transcrigdes ou inscrigdes.

E mais, do preceito supra-reproduzi-
do conclui-se que a abertura da matri-
cula é da competéncia do oficial do Re-
gistro de Iméveis onde o imével encon-
tra-se atualmente situado,

Conclui-se, entdo, destas considera-
¢oes, que o oficial do Registro de Imé-
veis estd impossibilitado de abrir matri-
cula de imével que ndo pertenga & sua
circunscrigdo, para o fim de efetuar a
averbac@o prevista no n. I do art. 169.

Conclui-se, ainda, que, se o oficial do
Registro de Imdveis requer a microfil-
magem dos livros de registro e a sua
posterior destruigdo, ele estd implicita-
mente renunciando a sua competéncia
em efetuar as averbagdes previstas no
n. I do art. 169, em face da impossibili-
dade material de efetus-las.

5.3. Livro 5 — Emisséio de debén-
tures: este livro, como os demais previs-
tos do Dec. 4.857, de 9.11.39, foi en-
cerrado no dia 1.1.76 (art. 294 da nova
Lei de Registros Pablicos).

Nele seriam, dai por diante, efetua-
das apenas as averbagdes do cancela-
mento dos registros ali langados, quan-
do a sociedade andnima tiver procedi-
do ao resgate das debéntures emitidas.

O mesmo O6bice que acenamos em
relagdo as averbagGes nos demais livros
estaria, também, aqui presente, apés a
microfilmagem e destrui¢do desses livros.

Entretanto, o mesmo procedimento
que alvitramos poderia ser aqui adota-
do na eventualidade de ter que ser feita
qualquer averbagdio de cancelamento.

O oficial do Registro transporia para
o atual Livro 3 — Registro auxiliar —
o registro existente no Livro 5, encerra-
do, microfilmado e destruido, e faria,
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entdo, a averbagdo do cancelamento
desse registro em virtude do resgate das
debéntures emitidas.

5 4. Livro 6 — Indicador real; Livro
< — Indicador pessoal: se o Cartério de
Registro de Iméveis, a partir de 1.1.76,
passou a adotar o sistema de fichas,
tanto para um como para outro Indica-
dor, como permitem os arts. 179 e 180
da nova Lei de Registros Piblicos, nao
havera qualquer impedimento para a
microfilmagem e destruigdo dos Livros
6e 7.

5.5. Livro 9 — Registro de cédulas
de crédito rural; Livro 10 — Registro
de cédulas de crédito industrial: ndo
encontramos qualquer impedimento para
a microfilmagem e destruicAo destes
livros.

O mesmo procedimento que sugeri-
mos em relagio ao Livro 5, na eventua-
lidade de ainda dever ser feito o cance-
lamento de qualquer registro efetuado
nesses livros, deverd também ser aqui
seguido.

O oficial do Registro repetird o re-
gistro efetuado em qualquer um daque-
les livros para o atual Livro 3 — Regis-
tro auxiliar — e procederd, entdo, por
averbag@io, ao cancelamento do registro
que estd sendo pleiteado.

5.6. Livro auxiliar: este livro, desti-
nado ao registro na integra dos do-
cumentos apresentados em cart6rio, a
requerimento da parte interessada, e, na
maioria dos casos, ao registro das con-
vencdes antenupciais, por extrato ou
integralmente (arts. 197 e 198 do Dec.
4.857/39), ndo apresenta qualquer 6bi-
ce ou dificuldade para a sua microfil-
magem e para a sua posterior destruigdo.

6. Ndo podemos concluir esta mani-
festacdo sem trazer ao conhecimento de
V. Exa. os dispositivos especiais para a
microfilmagem de documentos e, conse-

qiientemente, também dos livros e a
sua subsegiiente destrui¢do, que julga-
mos aplicdveis ao assunto.

Lei 5.433, de 8.5.68:

“Art. 1.°. E autorizada, em todo o
territério nacional, a microfilmagem de
documentos particulares e oficiais arqui-
vados, estes de érgaos federais, estaduais
¢ municipais.

“§ 1.° Os microfilmes de que trata
esta lei, assim como as certiddes, os tras-
lados e as cépias fotogrificas obtidas
diretamente dos filmes produzirdo os
mesmos efeitos legais dos documentos
originais em juizo ou fora dele.

“§ 2°. Os documentos microfilmados
poderdo, a critério da autoridade com-
petente, ser eliminados por incineragéo,
destrui¢do mecénica ou por outro pro-
cesso adequado que assegure a sua de-
sintegragao.

“§ 32, A incineragdo dos documen-
tos microfilmados, ou sua transferéncia
para outro local, far-se-4 mediante lavra-
tura de termo, por autoridade competen-
te, em livro préprio...”

Em relagdo & lavratura deste termo
em livro préprio, sugerimos, com a de-
vida vénia, que ele seja lavrado no “Li-
vro de visitas e correigdes” do cartdrio
em relagdo ao qual forem autorizadas a
microfilmagem ¢ a destrui¢do dos livros.

Decreto 64.398, de 24.4.69:

“Art. 17. A validade em juizo ou fora
dele de traslados, certiddes e copias, em
papel, de documentos oficiais, extraidos
de microfilmes, dependerd de autentica-
¢do de autoridade detentora do filme
negativo (modelo 4), mas, em se tratan-
do de c6pia em filme, a autenticagdo de-
penderd de termo préprio (modelo 5)”.

“Art. 27. A cépia em papel poderéd
ser reproduzida pelo sistema fotografi-
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co tradicional, por aparelho leitor-copia-
dor, processo eletrostdtico ou outros que
lhe assegurem reprodugao fiel e durabi-
lidade.”

7. Em face de tudo o que ficou ex-
posto, podemos concluir, resumidamen-
te, a respeito do pedido formulado pelo
Oficial do 2.° Cartério de Registro de
Iméveis da comarca da Capital — Dr.
Jodo Alvares Rubido Netto — sobre a
microfilmagem dos livros do Cartério a
seu cargo, e sua posterior destruicdo:

a) O pedido formulado encontra ple-
no apoio legal.

b) A microfilmagem dos livros deve-
rd ser feita em microfilmadora tipo pla-
netdrio, em virtude das medidas e do
tamanho desses livros.

c) Efetuada a microfilmagem dos li-
vros, nos termos da legislagdo aplicdvel
a espécie, a destrui¢do desses livros po-
derd ser autorizada por V. Exa., lavran-
do-se termo circunstanciado a respeito
no “Livro de visitas € correigbes” do
Cartério.

d) Apés a microfilmagem de todos os
livros ou daqueles que o Oficial do Re-
gistro requerer, as averbagbes e cance-
lamentos que deveriam ser efetuados
nas transcricdes ou inscri¢bes existen-
tes nesses livros serdo feitos, em rela-
¢do aos imdveis pertencentes 2 circuns-
cricdo imobilidria do requerente, na ma-
tricula do imével, que serd aberta com
os dados existentes nos livros microfil-
mados e destruidos.

e) Em relagdo as averbagbes e cance-
lamentos de registros relativos a iméveis
que tenham passado a pertencer a outras
circunscrigOes, eles deverdo ser efetua-
dos nas matriculas que serfio abertas nas
respectivas circunscricdes imobilidrias,
com os elementos constantes das certi-
ddes das transcri¢des ou inscrigdes que
serdo expedidas pelo Cartério de Regis-

tro de Iméveis que tiver microfilmado
e destruido os seus livros.

f) Quanto as averbagdes e cancela-
mentos a serem efetuados no Livro 5 —
Registro de emissdo de debéntures; Li-
vto 9 — Registro de cédulas de crédito
rural; Livro 10 — Registro de cédulas
de crédito industrial, eles serdo efetua-
dos, ap6s a microfilmagem e destruigdo
desses livros, no Livro 3 — atual Regis-
tro auxiliar — apés o trasladamento dos
registros existentes naqueles livros,

g) O Cartério de Registro de Iméveis
que for autorizado a microfilmar e des-
truir os seus antigos livros de registro
deverd estar equipado com um aparelho
leitor-copiador ou, no minimo, com um
aparelho leitor, para possibilitar a lei-
tura dos microfilmes dos livros e a ex-
tracdo de suas respectivas certidGes.

E o nosso parecer, sub censura dos
mais doutos.

Sao Paulo, 14 de agosto de 1981 —
ELVINO SILVA FILHO, pres.

PROVIMENTO 1/82

O Dr. José de Mello Junqueira, Juiz
de Direito e Titular da 1.* Vara de Re-
gistros Ptblicos da comarca da Capital,
no uso de suas atribuigdes legais,

considerando o pedido formulado
pelo 2.° Cartério de Registro de Iméveis
no sentido da microfilmagem dos livros
existentes em seu Cartério, contendo os
lancamentos registrais feitos sob a égide
dos regulamentos anteriores A vigente
Lei de Registros Publicos;

considerando o que dispdem o art.
25 da Lei 6.015, de 31.12.73, a Lei
5.433, de 8.5.68, ¢ 0 Dec. 64.398, de
24.4.69;

considerando a manifestacio do Insti-
tuto de Registro Imobilidrio do Brasil,
através de parecer de seu Presidente;
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considerando dever se acautelar e
impedir a destruigio dos livros microfil-
mados até que se consolide o novo sis-
tema, embora se utilize, de imediato, de
métodos como se eles ja estivessem eli-
minados, resolve:

Art. 1.°. Fica autorizada a microfil-
magem, pelos Cartérios de Registro de
Iméveis da comarca da Capital, dos
livros obrigatérios e exigidos pelos anti-
gos regulamentos do Registro de Imé-
veis e legislagdo modificativa.

Art. 2.°, A microfilmagem deverd ser
feita por sistema adequado, com utiliza-
¢do de filmes e fator de redugdo que
possibilitem a recuperagdo da informa-
¢ao.

Art. 3.°. Até que se consolide o novo
sistema, somente poderdo ser eliminados
por incineragdo ou destruigdo mecénica,
ap6s a microfilmagem, o Livro 1 — Pro-
tocolo e Livro auxiliar.

Art. 4°. Para a destruigio ou incine-
ragio desses livros serd obrigatéria ex-
pressa autorizagdo do Juiz Corregedor
Permanente e lavratura de termo espe-
cial circunstanciado em livro préprio,
para tanto a ser aberto.

Art. 5.°. Microfilmados os Livros 2
— Inscrigdo hipotecdria; 3 — Transcri-
¢do das transmissdes; 4 — Registros di-
versos € 8 — Registro especial de lotea-
mentos e de incorporacdo e instituigdo
e convengdo de condominios e sendo ne-
cessarias averbagSes 2 margem dos re-
gistros neles langados, deverd o oficial
abrir a matricula do imé6vel com os da-
dos af constantes e proceder, em segui-

da, 2 averbagéo, caso o imével pertenga
a sua circunscrigio imobilidria.

Parégrafo dnico. Na hip6tese de o
im6vel ndo mais pertencer & circunscri-
¢do imobilidria do cartério, deverdo as
averbagdes ser efetuadas nas matriculas
a serem abertas nas respectivas circuns-
crigdes imobilidrias, com os elementos
constantes das certides expedidas pelo
cartério que tiver os livros microfilma-
dos e pelos demais por onde tenmha o
territério transitado.

Art. 5.°.* Microfilmados os Livros 5
— Emissao de debéntures, 9 — Registro
de cédulas de crédito rural e 10 — Re-
gistro de cédulas de crédito industrial,
as averbagOes que neles devam ser es-
crituras serdo feitas no atual Livro 3
— Registro auxiliar, apés o transporte
para esse livro dos registros naqueles
existentes.

Art. 6°. O cartério que proceder a
microfilmagem deverd se equipar com
aparelho leitor-copiador ou simplesmen-
te leitor, para possibilitar a extragdo de
certiddes, respectivamente, em cépia di-
reta do microfilme ou em texto datilo-
grafado.

Art. 7.°. Este provimento entrard em
vigor na data de sua publicagdo.

Dado e passado nesta comarca de Séo
Paulo, a 3 de marco de 1982.

Cumpra-se.

Encaminhe-se cépia a Corregedoria
Geral da Justica.

* No original hd dois artigos com a mesma
numeragéo.



O LOTE MINIMO NO DESDOBRE
DE TERRENOS URBANOS

O DJE de 27 de maio do corrente ano
estampou um acérddo do C. Conselho
Superior da Magistratura de Sdo Paulo !
que, por votagdo unénime, deu provi-
mento a recurso do Ministério Piblico,
reformando, assim, sentenga que enten-
deu inexigivel, nos casos de desdobre de
dreas, o requisito do lote minimo (as
partes resultantes da divisdo devem guar-
dar uma testada de 5 m e uma 4rea de
125 m?), previsto no art. 4.°, I, da Lei
de Parcelamento do Solo Urbano (Lei
federal 6.766/79) para loteamentos e
desmembramentos que visam a um fim
urbano.

Esse v. acérddo, ndo fossem o inusi-
tado da tese sustentada, em que pese a
cultura juridica de seus doutos Prolato-
TeS, € a repercussdo que alcancard entre
©0s proprietdrios de pequenas 4reas, por
certo seria outra a manifestacdo desse E.
Conselho a se ombrear com as j& pro-
nunciadas, através das quais nos habi-
tuamos a receber justica e preciosas
ligoes de Direito. O decidido nessa ins-
tincia de apelagdo esta, pois, a exigir
observagbes com o fito de ampliar o de-
bate e rever a matéria.

1. Ac. na Ap. civel 8490, publ. nesta
Revista, p. 94.

DIOGENES GASPARINI

Técnico da Fundagfio Prefeito Faria Lima (CEPAM)
— Professor das Faculdades de Direito de Sao

Bernardo do Campo ¢ de Braganga Paulista

Correta em todos os seus termos a
sentenca reformada.

A Lei federal 6.766/79, que discipli-
na o parcelamento do solo urbano, s6
incide sobre divisdes das espécies dos
loteamentos e desmembramentos, sem
alcangar, portanto, outras modalidades.
Essas urbanizagGes, espécies de divisdo
do solo urbano ou de expansdo urbana,
conceituadas nos §§ 1.° e 2.° do art. 2.°
dessa lei, ndo sdo as tGnicas. Qutras for-
mas de parcelar o terreno, a exemplo do
desdobre e do fracionamento, existem
sem que se submetam & sua disciplina.
Essa € a inteligéncia que, sem grande
esforgo, se extrai do caput dessa dispo-
sicdo. Assim, se o parcelamento, como
estabelece essa regra, pode ser feito me-
diante loteamento e desmembramento,
observadas as prescrigdes dessa lei e das
legislagdes estaduais e municipais perti-
nentes, resta claro que outros modos de
dividir a propriedade imobili4ria sdo co-
nhecidos, embora ndo se subsumam aos
ditames desse diploma legal.

Da insubmissdo dessas divisdes & Lei
de Parcelamento do Solo Urbano dé-nos
conta a licho subscrita por Anténio
Albergaria Pereira, no trabalho Parcela-
mento do Solo Urbano, aprovado pelo
Plendrio do VII Encontro dos Oficiais
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de Registro de Iméveis do Brasil, reali-
zado em Blumenau, de 5 a 10.10.80.
Esse estudioso, Oficial do 27.° Tabelio-
nato da Capital de Sdo Paulo, depois de
afirmar que a Lei federal 6.766/79 s6
se aplica aos loteamentos e desmembra-
mentos, frisa, 4 p. 1, que somente essas
espécies de parcelamento é que devem
observar as disposigdes dessa lei, embora
o solo urbano possa ser fracionado por
outros meios sem que se submetam aos
seus preceitos, dado ndo configurarem
um loteamento ou um desmembramento.
O mesmo entende Arnaldo Rizzardo,?
ao considerar “...absurda a posigdo
que defende a obrigatoriedade das exi-
géncias formuladas pela lei em questdo
para todas as subdivisGes de dreas, mes-
mo quando o titular do dominio tencio-
na alienar uma parte do imével urbano”.
Essa lei, portanto, ndo tem por objeto
regular toda e qualquer divisdo de érea
urbana ou de expansdo urbana. S6 as
divisdes tidas e havidas como loteamen-
to e desmembramento, repita-se, estdo
sob a égide da disciplina que esse diplo-
ma legal inaugurou em 1979.

De outra parte, nunca foi intengdo do
legislador federal, quando se propds re-
formular a legislagio até entdo vigente,
regular, de uma s6é assentada, todas as
divisdes ou parcelamentos a que estdo
sujeitos os terrenos situados nas éreas
urbanas ou de expansdo urbana. Seu es-
copo foi disciplinar as divisdes ou patce-
lamentos que trouxessem alteragOes urba-
nisticas de grande monta. “A nova lei
— dizem Toshio Mukai et alii * — disci-
plinou apenas as formas de parcelamen-
tos do solo com efetiva repercussdo ur-
banistica, por seus efeitos quanto ao

2. Promessa de Compra e Venda e Parce-
lamento do Solo Urbano, Porto Alegre, cole-
¢do Ajuris-15, p. 35.

3. Loteamentos e Desmembramentos Urba-
nos, 1.° ed., Sdo Paulo, Sugestdes Literdrias,
1980, p. X.

maior adensamento populacional e quan-
to & realizagio de obras de infra-estru-
tura urbana, de equipamentos com ca-
pacidade para suportar o crescimento
populacional nas 4reas parceladas e adja-
céncias”.

Sendo assim, parece-nos natural afir-
mar que ¢ restrito o dmbito de aplicagdo
dessa lei e que, em razdo disso e da in-
terpretagio que os autores fazem de seus
dispositivos, cabe um melhor conheci-
mento do desmembramento, dado que
s6 desse modo consegue-se separar essa
espécie de divisdo de outras que, ndo
obstante lhe sejam assemelhadas, com ela
ndo se confundem. O desmembramento
¢ conceituado pelo § 2.° do art. 2.° da
Lei federal 6.766/79 como sendo a
« . .subdivisio de gleba em lotes desti-
nados a edificagio, com o aproveita-
mento do sistema vidrio existente, desde
que ndo implique a abertura de novas
vias ¢ logradouros ptblicos, nem o pro-
longamento, modificagdo ou ampliagao
dos jé existentes”.

Essa definicao exige — para que juri-
dicamente se configure um desmembra-
mento — uma gleba (I), subdividida em
lotes (11), destinados a edificagao (III),
e a utilizagdo do sistema vidrio oficial
existente (IV). Destarte, em face dessa
definigdo, legal e prescritiva, s6 se tem
tal modalidade de parcelamento de ter-
renos que integram as zonas urbana e de
expansdo urbana se coexistirem esses re-
quisitos. A auséncia de um basta para
descaracterizar a divisdo como desmem-
bramento e para retird-la da incidéncia
das disposigdes da Lei de Parcelamento
do Solo Urbano. Em outras palavras, &
Lei federal 6.766/79, além do loteamen-
to, somente se subsumem os parcelamen-
tos da espécie “desmembramento” que,
rigorosamente, se enquadrarem na men-
cionada definigio e se preordenarem 2
implantagdo de um novo niicleo popula-
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cional ou 2 instalagdo de um aglomerado
de edificagdes de natureza industrial ou
comercial, a exemplo dos distritos in-
dustriais.

A lei em aprego ndo definiu gleba nem
ofereceu critérios para sua conceituagao.
Seu conteddo, por essa razdo, hd de ser
o corrente. Para Caldas Aulete, gleba é
“...terreno préprio para cultivar”, en-
quanto que, para Aurélio Buarque de
Holanda Ferreira, é “. . .terreno préprio
para cultura”. E conceito que nos vem
dos romanos. Para esses, “...gleba in-
dicava ndo apenas uma 4rea de terras de
um proprietdrio familiar ou campesino,
como também os grandes imdveis lati-
fundiérios”. ¢ De Plé4cido e Silva, em seu
Vocabulédrio Juridico, conceitua-a como
“...toda porgdo de terreno, sem qual-
quer determinacdo de medida, que se
constitui em propriedade ristica”. Dessas
nogdes extrai-se, de imediato, que gleba
¢ drea normalmente grande ndo dividida
para fins de implantagio de ndcleo ha-
bitacional, industrial ou comercial. E
drea ndo urbanizada. Essa idéia de gleba
coincide com a fornecida por Elvino
Silva Filho no trabalho O Desmembra-
mento de Imével perante o Registro
Imobilidrio, p. 17, aprovado pelo Plen4-
rio do VII Encontro dos Oficiais de Re-
gistro de Iméveis do Brasil, realizado em
Blumenau, de 5 a 10.10.80. Sendo
assim, ndo se hdo de considerar gleba,
para os efeitos dessa lei, as 4reas (lotes
e quadras) resultantes de urbanizagdes
efetivadas, salvo a hipbtese que a pré-
pria Lei federal 6.766/79 menciona (pa-
ragrafo dnico do art. 11). Destarte, a
divisdao de um lote em duas ou mais
partes ndo pode ser tida como desmem-
bramento, dado que a drea da qual essas
porgdes se originaram nido pode ser ca-
racterizada como gleba. Dai a insubmis-

4. V., na Enciclopédia Saraiva do Direito,
o verb. “Gleba”.

sdo dessa espécie de parcelamento de
terreno urbano & referida Lei federal
6.766/79.

O resultado da divisdo da gleba h4 de
ser lote. Lote € toda 4rea de terra que
integra um loteamento ou um desmem-
bramento, igual ou superior ao minimo
fixado em lei e com uma frente, pelo
menos, voltada para via piiblica. Vé-se,
pois, que o lote, como figura juridica,
¢ indissocidvel de um plano de lotea-
mento ou de desmembramento, enquan-
to assim considerados esses parcelamen-
tos. Concluidos esses, ndo se tem mais
aquele. Tornadas essas urbanizagdes ir-
reversiveis, ndo cabe mais se falar em
lote, salvo em sentido amplfssimo. A
drea, assim urbanizada, integra a cida-
de. Suas ruas e pragas sdo as da cidade;
ndo sdo mais do loteamento ou desmem-
bramento. Seus lotes sdo simples terre-
nos urbanos, com tais e quais dimensdes
e configuracéo.

Os lotes, por sua vez, hdo de estar
destinados a edificagdo residencial, in-
dustrial ou comercial. De sorte que ndo
se terd desmembramento se a finalidade
do parcelamento for outra, a exemplo
da divisdo de uma érea para o desfazi-
mento de um condominio ou para a im-
plantagio de atividades hortifrutigran-
jeiras. Nesses casos, mesmo que se tenha
gleba dividida em lotes, ndo h4 desmem-
bramento nos termos da legislagdo vi-
gente, dada a auséncia de edificagdes,
que se constituem no fim precipuo des-
sas urbanizac¢Ges. Trata-se, por certo, de
uma divisdo (desdobre ou fracionamen-
to), mas ndo das espécies prestigiadas
pela Lei de Parcelamento do Solo Ur-
bano e por ela devidamente definidas.

Na implantacdo desses parcelamentos
deve ser utilizado o sistema vidrio ofi-
cial. A divisdo da gleba ha de propor-
cionar a cada uma das unidades resul-
tantes uma frente para via (estrada, rua,



58 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 10

avenida) oficial e jé4 existente. Por con-
seguinte, ndo se teria desmembramento
mesmo que se tratasse de gleba, dividida
em lotes, destinados a edificagéo, se es-
sas unidades tivessem testadas para novas
vias. Nessa hipétese estaria caracteriza-
do um loteamento.

Porém, isso ndo é tudo. O parcela-
mento hd de ter um fim urbano, ou seja,
h4 de espelhar a implanta¢io de um ni-
cleo populacional ou de aglomerados in-
dustriais e comerciais, bens juridicos
prestigiados pela nova legislagdo. O par-
celamento, sob as formas preconizadas
pelo atual diploma legal que cuida da
matéria, hi de se destinar a formagio,
p. ex., de um nicleo urbano, onde o le-
gislador da Unifio centrou grande parte
de sua atengdo, visando a assegurar aos
que possam vir a habitar a novel urba-
nizacdo melhores condigdes de vida. Nao
fosse assim, por que impedir o parcela-
mento em certas condigles, ou exigir
dreas inedificdveis para a instalagdo de
equipamentos urbanos e dreas livres de
uso publico? Essas e outras exigéncias
semelhantes s6 tém razdo de ser frente
a instituicdo de novos aglomerados ur-
banos, Essa preocupacdo ji fora notada
por Arnaldo Rizzardo,® ao dizer que
“...deu-se importincia a finalidade na
destinagdo da gleba, o que leva a justi-
ficar a semelhanga de requisitos para a
implantagdo de qualquer espécie de par-
celamento. Importa ndo tanto a forma
de retalhamento, mas o fato da formagao
de novo centro habitacional”. O mesmo
entendimento infere-se das ligGes de El-
vino Silva Filho ¢ e de Toshio Mukai et
alii. 7

O desdobre, conforme se apreende
dos ensinamentos de José Afonso da

5. Ob. cit.,, p. 29.
. Ob. cit, p. 21.
7. Ob. cit.,, p. X.

(=3}

Silva,® é a divisdio de uma 4rea de
terra em duas partes. Sendo assim, vé-se,
a toda luz, que ndo é, fética e juridica-
mente, uma divisdo do solo que atende
ao conceito de desmembramento e, por
conseguinte, que possa ser submetida ao
regime legal a que essa espécie de par-
celamento estd subordinada. E operagdo
alheia ao loteamento ou ao desmembra-
mento. Realiza-se depois de finda a im-
plantacdo desses parcelamentos. Esse ¢
o entendimento que lhe empresta o n. VI
do art. 1.° do Provimento 6/80 da 1*
Vara de Registros Piblicos da comarca
da Capital.

A area que se objetiva desdobrar nem
sempre atende ao conceito de gleba e a
urbanizagdo decorrente dessa divisdo ndo
consubstancia, em hip6tese alguma, a
finalidade a que se preordenam o des-
membramento e o loteamento, isto é, a
implantagdo de um novo bairro ou vila.
O desdobre € divisdo que ndo se subsume
a hipétese de incidéncia descrita pela
norma legal e, como tal, € inatingivel por
ela. Nao é parcelamento abrangido, sob
nenhum aspecto, pela Lei federal 6.766/
/79. Desse modo, o comportamento dos
proprietdrios que desdobram seus terre-
nos ndo é alcangado por ela. Dai o acerto
da Corregedoria Geral da Justica de Sao
Paulo na orientacdo publicada no DOE
de 8.2.80, a pretexto de responder a
indagag¢des formuladas pelo Instituto de
Registro Imobilidrio do Brasil, ao retird-lo
do regime jurfidico do desmembramento,
prescrito pela Lei de Parcelamento do
Solo Urbano.

Essa manifestagdo da Corregedoria Ge-
ral da Justica de Sdo Paulo realgou a nédo
incidéncia da Lei federal 6.766/79, no
que respeita ao procedimento do registro,
conforme estd previsto em seu art. 18,

8. Direito Urbanistico  Brasileiro, Séao
Paulo, Ed. Revista dos Tribunais, 1981, p.
381.
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quando a divisdo caracterizar desdobre.
Com a mesma corregdo dispds, de forma
igual e para os mesmos fins, 0 Provimen-
to 6/80. Destarte, essas divisdes ndo sdo
submetidas ao registro, mas a averbagdo.
Aplica-se, nesses casos, a Lei federal
6.015/73 (Lei de Registros Publicos),
que, nesse particular, mantém-se em vi-
gor. Assim ensinam Toshio Mukai et
alii, ? quando afirmam, sem rebuco, que
essa serd a lei aplicével nas hipteses em
que se possa figurar desdobre. O mesmo
pensam e expressam Elvino Silva Filho 1?
€ Cldudio Fioranti, 11

O desdobre, por ndo ser desmembra-
mento, no se submete a legislagio pau-
lista de controle da poluigdo do meio am-
biente. Essa divisdo, para ser implantada,
ndo precisa ser submetida ao exame da
Cia. de Tecnologia de Saneamento Am-
biental — CETESB. Essa empresa, quan-
do instada a proceder a exame de
projetos dessa natureza, tem respondi-
do que a legislagdo vigente prevé a
necessidade de sua manifestagio para
loteamento e desmembramento de imé-
veis, ndo para os casos de desdobre.
sado pela carta C-056/82, da Regional
de Marilia, datada de abril do ano em
curso. A mesma inteligéncia é adotada
pela Portaria 26/82 do Juizo de Direito
da comarca de Pereira Barreto. Com efei-
to, 0 § 2.° do art. 1.° dessa portaria dis-
pensa, para os casos de desdobre, a ma-
nifestagdo prévia dessa empresa gover-
namental do Estado de Sdo Paulo.

A exclusdo do desdobre do regime da
Lei federal 6.766/79 vai mais além. Es-
sa divisdo, para sua efetivagdo, ndo ne-

9. Ob. cit, p. 13.
10. Ob. cit., p. 25.

11. O Fracionamento ou Desdobro de Loles
ou Glebas de Terra, contribuigio aprovada
pelo Plendrio do VII Encontro dos Oficiais
de Registro de Iméveis do Brasil, realizado
em Blumenau, de 5 a 10.10.80.

cessita, quando a édrea a ser dividida
estiver no interior da Regido Metropoli-
tana de Sdo Paulo, da prévia anuéncia
da autoridade metropolitana, visto ndo
se tratar de desmembramento de gleba,
conforme bem esclarece o acérddo que
ora nos ocupa a atengdo (cf. o item 4).
A par disso, Toshio Mukai et alii, 12 ao
cuidarem do desdobre de lote em lotea-
mentos ou desmembramentos existentes,
afirmam a insubmisséio dessa divisdo as
restrices fixadas pelo pardgrafo dnico
do art. 3.° da Lei de Parcelamento do
Solo Urbano, que impedem esses parce-
lamentos em 4reas desfavordveis a edifi-
cagdio e a satide. A essas restrigdes, di-
zem, subsumem-se tdo-s6 os loteamentos
¢ desmembramentos conforme definidos
nessa lei, ndo qualquer divisdo que tenha
por pressuposto a implantacio de um
desses parcelamentos. E, ainda, a refe-
rida portaria do Juizo de Direito da co-
marca de Pereira Barreto vai mais longe
e dispensa, nos casos de desdobre, as
manifestacSes da “Secretaria de Sadde e
das autoridades militares”.

Nao sendo o desdobre de drea —
como demonstramos com arrimo nos au-
tores da maior suposigdo trazidos & co-
lagdo e nas manifestagdes dos 6rgdos do
Judicidrio — uma das espécies dos par-
celamentos submetidos a Lei federal
6.766/79, ndo pode ser alcangado por
suas prescri¢des. A lei, qualquer que seja,
descreve as hipéteses de incidéncia e s6
os fatos que se amoldarem perfeitamente
a essas hipdteses estdo sob sua regéncia.
Inexistindo a subsungdo dos fatos a hi-
pétese da lei, inocorre a sua aplicabili-
dade e inexiste qualquer afronta aos seus
dispositivos. Nd@o é diferente, embora a
outro pretexto, a licdo de Geraldo Ata-
liba, ¥ quando afirma que, na verdade,
as normas juridicas s6 obrigam o com-

12. Ob. cit., p. 56.
13. Hipdtese de Incidéncia Tributdria, Sao
Paulo, Ed. Revista dos Tribunais, 1973, p. 15.
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portamento das pessoas que elas deter-
minam € noOs casos expressamente pre-
vistos. Vale dizer: somente se verificada
uma das hipéteses previstas na norma ela
é obrigatoria, e s6 para o comportamento
das pessoas compreendidas na respectiva
hipétese.

Essas razdes j4 sdo mais que suficien-
tes para realgar a inadequada submissdo
do desdobre ao regime do lote minimo
(125 m? e testada de 5 m) previsto no
n. II do art. 4.° da Lei de Parcelamento
do Solo Urbano. Outra exegese, sobre
ndo se conformar com os preceitos da Lei
de Parcelamento do Solo, viola, cremos,
o principio da nao contradi¢do. Uma coi-
sa ndo pode ser e ndo ser a0 mMESmMO
tempo. O desdobre ndo pode ser des-
membramento para fins de lote minimo
e ndo ser desmembramento para fins de
registro da divisdo. Logo, hd de se con-
cluir, ou o desdobre é desmembramento
e, como tal, obedece, em tudo, ao que
prescreve essa lei e, desso modo, as ma-
nifestagdes doutrindrias e as disposicfes
dos provimentos que o retiram da disci-
plina da Lei de Parcelamento do Solo
Urbano ndo podem ser juridicamente sus-
tentadas, dado a afrontarem, ou ndo €
desmembramento e, assim sendo, escapa
a todas as suas disposigdes e as decisdes
e provimentos que o submetem ao regi-
me da Lei de Parcelamento do Solo Ur-
bano tampouco tém como, juridicamen-
te, ser sustentadas, dado que, da mesma
maneira, afrontam essa lei. Quer-nos pa-
recer, como conclusdo, que ndo é des-
membramento e que, por isso, ndo estd
sob a égide, em qualquer dos seus aspec-
tos, da Lei de Parcelamento do Solo Ur-
bano. Assim, as partes resultantes dessa
divisdo ndo precisam guardar um certo
minimo de é4rea e testada.

Ademais, ndo h4 no ordenamento juri-
dico brasileiro qualquer disposi¢do que
impeca, como ocorre em telagdo aos imé-

veis rurais, algum imével urbano de ser
dividido em partes menores que um certo
minimo, & excegéo feita, é claro, quando
da implantagdo de um loteamento ou
desmembramento. Esse é o ensinamento
de Anténio Albergaria Pereira !* e do E.
Tribunal de Justica de Sdo Paulo. Esse
Sodalicio jé afirmou que “...ndo existe
limitagdo legal para a divisdo de tarreno
urbano”. 18 Essa decisdo, embora ante-
rior & Lei de Parcelamento do Solo Ur-
bano, corrobora a nossa tese. Assim, a
falta de previsdo legal ndo permite que
se exijam para o desdobre requisitos es-
pecificos de outras modalidades de par-
celamento, sob pena de ser ofendido o
principio constitucional segundo o qual
ninguém é obrigado a fazer ou deixar de
fazer alguma coisa sendo em virtude de
lei (art. 153, § 2.°). Afora isso, se estd
impedindo que o proprietdrio desfrute,
em todos os seus termos, da propriedade
que lhe pertence, quando pretende, p.
ex., construir duas unidades residenciais
em um terreno de 225 m? com testada
de 9 m, ou quando deseja dividi-lo para
desfazer um condominio.

A interpretacio — como a acolhida
pelo v. acérddo — que exige para essas
hipéteses a observéncia do lote minimo
é, a nosso ver, extremamente rigorosa e
afastada da nossa realidade. Na maior
parte das vezes os lotes sdo adquiridos
em comum por duas pessoas que, por
esse expediente, conseguem viabilizar a
entrada e as prestagdes subsegiientes
para, num segundo momento, levarem a
efeito a constru¢do da casa prépria, sem
trazer A baila o fato de que contrariam a
politica habitacional prestigiada pela
Uniao.

De sorte que nos parece mais justo e
juridico que se conclua por dizer: se ndo

14. Ob. cit., p. 7.
15. RT 531/91.
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se tratar de loteamento ou desmembra-
mento, conforme conceituados e discipli-
nados pela Lei de Parcelamento do Solo
Urbano, ndo cabe falar em lote minimo.
Esse entendimento, diga-se, ficou paten-
teado no v. acérdédo referido, 1* quando
se repeliu, em dada divisdo de certo ter-
reno urbano, a exigéncia do lote minimo,
prevista no Dec. estadual (de Sdo Paulo)
13.069/78, por nio pertencer o terreno,
objeto da divisdo, a qualquer processo de
loteamento e por visar esse decreto ape-
nas aos casos de implantagdo de lotea-

16. Idem.

mentos. Essa, alids, é a orientagdo espo-
sada pela Fundagdo Prefeito Faria Lima
— Centro de Estudos e Pesquisas de
Administragdo Municipal, em mais de
uma oportunidade. 17

Em razdo de todo o exposto, deve ser
permitida qualquer divisdo de terreno ur-
bano e a subseqiiente averbagdo, reser-
vando-se ao Cédigo de Obras a faculdade
de disciplinar a construg@o nas areas re-
sultantes da divisao.

17. Cf., de nossa lavra, os pareceres
FPFL-7.822/82, 7.869/82 e 7.894/82.
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INDISPONIBILIDADE DE BENS

Institui¢do financeira em liquidacéo extrajudicial — Pretendido arresto de imével prometido
a venda a ex-administrador desta — Cessdo de direitos efetivada por ¢le hd mais de seis

anos, em cardter irrevogivel e irretratével

medida judicial.

Embargos de terceiro. Arresto de a
dicial de empresa de que fora administ

— Titulo registrado — Inadmissibilidade da

partamento em virtude de liquidacdo extraju-
rador o promitente cedente do imével. A data

do arresto havia mais de seis anos que o negdcio juridico de cessdo de direitos sobre
o imdvel sucedera, residindo o embargante, que era o cessiondrio dos direitos, no
apartamento, com sua familia. Titulo juridico oriundo de cessiao de direitos sobre o
imdvel irretratdvel e irrevogdvel, inscrito no Registro de Imdveis. Oponibilidade a
terceiros. Eficaz o contrato, nio é possivel negar ao embargante o direito & posse e
sua legitimidade a pedir, em embargos de terceiro, seja nela manutenido, cessando a
constrigdo judicial proveniente do arresto, em face do art. 1.046, e seu § 1.°, do
CPC. Inaplicabilidade & espécie da Lei 6.024, de 13.3 -74, e do Dec.-lei 685, de 17.7.69,
porque posteriores & inscrigido no Registro de Iméveis da escritura puiblica de cessao
de direitos sobre o apartamento. Recurso conhecido e provido para julgar procedentes

os embargos de terceiro.

Recurso extraordindrio 93.4430 — R] — 1.* Turma — Recorrente: Oscar de Andrade Adler
— Recorrida: Credence S/A — Crédito, Financiamento e Investimentos (STF).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Ministros da 1.* Turma do Supre-
mo Tribunal Federal, na conformidade da ata
de julgamentos e notas taquigrdficas, & una-
nimidade, conhecer do recurso e lhe dar pro-
vimento.

Brasilia, 20 de outubro de 1981 — CUNHA
PEIXOTO, pres. — NERI DA SILVEIRA,
relator.

RELATORIO

O Min. Néri da Silveira: Oscar de
Andrade Adler, do comércio, domiciliado no
Rio de Janeiro, com apoio no art. 1.046 do
CPC, opbs embargos de terceiro ao arresto
do ap. 101, & Av. Vieira Souto 474, onde resi-
de, no Rio de Janeiro, decretado contra o
casal de Caio Marcello Mano Gallo e Eliza-
zeth Nunes da Rocha Gallo, a requerimento
do Ministério Pablico, no processo de liqui-
dagéo da Credence S/A — Crédito, Financia-
mento e Investimentos.

Alega que, por escritura piablica lavrada em
12.6.68, em notas do Tabelido do 17.° Oficio,
o casal de Marcello Mano Gallo prometeu
ceder, em cardter irretratdvel e irrevogével,
ao embargante os direitos relativos a compra
do apartamento acima referido, pelo preco de
Cr$ 340.000,00, sendo Cr$ 170.000,00 a titulo

de sinal e principio de pagamento e o saldo
em 10 notas promissérias do valor de Cr§
18.000,00 cada uma, nelas incluidos os juros,
vencendo-se a primeira a 1.8.68 e as restan-
tes em igual data dos meses subseqiientes,
Alega que efetuou os pagamentos na forma
ajustada, sendo os dois dltimos titulos pagos
diretamente ao liquidante da Price — Admi-
nistragio e Participagdes Ltda., por exigéncia
do mesmo, constante de correspondéncia de
23.3.69. Esclarece que a escritura péblica de
promessa de cessdo foi averbada no Oficio do
Registro de Iméveis competente, o que suce-
deu a 6.2.69. Afirma que o negécio juridico
foi normal, com observancia dos requisitcs
do art. 145 do CC. Aduz que o préprio liqui-
dante, ao receber o valor das prestagdes, reco-
nheceu a eficicia da cessio em referéncia,
sendo certo que o casal cedente, a época, podia
dispor livremente dos seus direitos a aquisigao
do imével, “porque ndo tinha credores 2 esse
tempo, nem qualquer demanda suscetivel de
alterar-lhe o patriménio”, Alega, nesse senti-
do, existir plena disponibilidade dos direitos
que lhe foram cedidos quando o fato aconte-
ceu. Acrescenta, ainda, que, “sendo o embar-
gante titular legitimo dos direitos 2 aquisicdo
do imével, pela cessio e pelo pagamento do
prego, e usufruindo-o hd4 mais de seis anos,
forga é convir que a sua posse é mansa e paci-
fica, a justo titulo, por escritura ptblica, cele-
brada hé mais de seis anos, devidamente aver-
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bada no Registro Geral de Iméveis do 5.°
Oficio, valendo, assim, contra terceiros, nos
termos do art. 1.067 do CC”. Sustenta, em
decorréncia, “que ndo poderiam ser arresta-
dos, como o foram, os direitos do embargante
4 compra do imével”, devendo a sentenca dar
pela procedéncia dos embargos, para exclusfio,
d‘is direitos do embargante, da medida cau-
telar.

Na contestagdo aos embargos foi destacado
que, embora a escritura de cessdo date de
12.6.68, sua averbacdo no Registro de Imé-
veis somente sucedeu a 6.2.69, alguns dias
ap6s o infcio da liquidagfio extrajudicial de
Credence S/A — Crédito, Financiamento e
Investimentos, decretada em 21.1.69. O liqui-
dante, a fls., esclarece ter recebido o valor
das duas Gltimas notas promissorias, por ser
beneficidria a empresa em liquidagdo, ndo
importando, assim, ter referendado o negécio
juridico em foco. Afirma-se, ainda, que o bem
teria que sofrer os efeitos da medida promo-
vida pelo Ministério Puiblico “até que fossem
comprovadas a legitimidade da transagio imo-
bilidtia e a boa-fé do terceiro adquirente,
embora lhe caiba toda a culpa e responsabi-
lidade pela sua omissdo e falta de diligéncia
no sentido de promover o imediato registro
do bem adquirido” (fls.).

A sua vez, o Ministério Pdblico, pela 5.
Curadoria de Massas Falidas, depois de refe-
rir os negbcios que afirma desastrosos e ilici-
tos praticados por Caio Marcello Mano Gallo,
referindo-se ao relatério do Banco Central do
Brasil, sustenta que o apartamento arrestado
foi por ele adquirido, em 1967, “com o pro-
duto dos crimes cometidos contra a economia
popular” (sic — fls.). Pede, afinal, a impro-
cedéncia dos embargos, em face da necessiria
indisponibilidade dos bens dos ex-administra-
dores da Credence e da Price, entre eles Caio
Marcello Mano Gallo.

Apés regularmente processados os embar-
gos, o Dr. Juiz de Direito da 18.* Vara Civel
do Rio de Janeiro julgou-os procedentes, “tor-
nando sem efeito o arresto realizado, em re-
lagdo ao apartamento da Av. Vieira Souto
474, ap. 101, determinando seja expedido man-
dado de restituicdo juridica do imével ao
embargante, ap6s o transito em julgado desta
sentenga” (fls.).

Apelou a Curadoria de Massas (fls.). Apés
sustentar que, na espécie, incidia o art. 36, §
4,°, da Lei 6.024/74, pois a escritura piblica
de cessio de direitos foi somente levada a re-
gistro depois da decretagio da liquidagio
extrajudicial do grupo Price-Credence, destaca
0 recurso que, “com o arresto, ocorreu, sim-
plesmente, um ato de apreensdo judicial, sem
que isso importe solugdo definitiva, j4 que,

nos termos da prépria Lei 6.024/74, a indis-
ponibilidade perdura até a efetiva liquidagdo
da responsabilidade”.

Contra-razdes do embargante a fls.

A C. 4. Cémara Civel do Tribunal de Jus-
tica do Rio de Janeiro, por unanimidade, deu
provimento 3 apelagio para julgar os embar-
gos improcedentes. Fé-lo aos seguintes funda-
mentos (fls.):

“Q embargante e apelado, por escritura de
12.6.68, tornou-se promissédrio cessionério dos
direitos do casal Caio Marcello Mano Gallo
& aquisico de imdvel arrestado. Acontece que
o vardo promitente cedente era diretor-supe-
rintendente das financeiras Credence e Price,
ambas em liquidagdio judicial, depois de negé-
cios fraudulentos, sendo seus dirigentes leva-
dos até as barras da Justica Criminal. A escri-
tura de promessa de cessdo foi levada aos
6.2.69 ao Registro de Imdéveis, depois que o
Banco Central decretou a liquidagdo judicial
das duas empresas, isso a 21.1.69.

“A Lei 6.024/74 se aplica aos processos €m
curso e desde o Dec.-lei 685, de 17.7.69, art.
1.°, que os bens de administradores, gerentes
e conselheiros das institui¢des financeiras su-
jeitas a liquidagdo extrajudicial ficam indispo-
niveis até definitiva apuragéo e liquidacio de
suas responsabilidades. A indisponibilidade
legal deriva do decreto de liquidagdo e o arres-
to, medida cautelar, é providéncia conseqiien-
te. Ao pedi-la bem andou a Curadoria de
Massas e ndo hd por que cassarse um tal
decreto, quando as fraudes miltiplas e oni-
modas das empresas ¢ de seus dirigentes as
levaram ao colapso, com graves lesdes a eco-
nomia popular e nacional. Nao poderdo desses
embargos antecipar-se & apuragéo das respon-
sabilidades dos dirigentes das empresas, jul-
gando fraudulenta ou legitima a cessdo de
direitos a4 aguisicio. Seu objetivo € mais mo-
desto, pois que se restringe a examinar a legi-
timidade ou a ilegalidade da constri¢do judi-
cial consistente no arresto. E a legitimidade
& evidente. Ainda que ndo existisse a provi-
déncia cautelar, estd indisponivel o bem, por
forca de lei. A medida cautelar, atacada nestes
embargos, é legitima, eis que torna ceria €
permite a publicidade de situagdo juridica de
bem e de titular de direito & sua aquisicdo.
Niao hé por que desconstituirse decreto legi-
timo e fundamentado no relatério do Banco
Central e outras pecas de alta relevéncia.”

Oscar de Andrade Adler interpds embargos
de declaragdo, entendendo que o aresto foi
omisso e contraditério “em relagéo ao proble-
ma da prescrigio argiiida pelo embargante e
acolhida pela douta decisfio de primeiro grau”,
sustentando que “a prescricdo tem assenio no
decurso do prezo de mais de quatro anos



J URISPRUDENCIA 67

entre a efetivagio da venda — em 12.6.68
— ¢ a realizagdo do seqiiestro — em 1979 —
a teor do art. 178, § 9.°, V, “b”, do CC”
(fls.).

Os embargos de declaragdo foram rejeita-

dos, estando a fundamentaciio do acérdio a
fls.

Daf o presente recurso extraordindrio, inte_r-
posto por Oscar de Andrade Adler com apoio
no art. 119, III, “a” e “d”, da CF, argiiindo
relevincia de questdo federal. Por primeiro,
entende que houve negativa de vigéncia da
Lei 6.024/74, que foi aplicada com efeito
retroativo, pois a data de sua vigéncia “jé
apanhou o imével incorporado ao patriménio
do recorrente”. Afirma que, se a Lei 6.024
estivesse em vigor, “a escritura ndo poderia
nem ser inscrita, como o foi”. Assevera que,
confundindo efeito imediato com aplicagdo
retroativa de que resultou a desconstituigdo
do contrato, o v. acérddo, além de violar a
Lei 6.024/74, em seu todo, afrontou também
o preceito constitucional do art. 153, § 3.2, e
o art, 6.° da Lei de Introducgdo ao CC. Aponta,
ainda, como vulnerados pelo aresto os arts,
109, 145 e 146 (caput e pardgrafo tinico), 152
e 530 do CC, bem como o art. 1.046, ¢ § 1.°,
do CPC e, ainda, o art. 178, § 9. V, “b”,
do CC.

Sustenta, de outra parte, o recorrente que
o aresto diverge da jurisprudéncia do STF no
RE 71.373, in RTJ 68/92; no RE 88.685-SP,
in DJU de 2.6.78, p. 3.932; nos RE 71.162
e 71.726, in RT] 60/494 ¢ 510; no RE 86.746-
‘BA, in DJU de 2.12.78, p. 8.749; e no RE
87.958, in DJU de 29.12.77, p. 9.436.

O recurso foi inadmitido, por despacho de

Interposto agravo de instrumento, determi-
nou-se subisse o apelo, para melhor exame.

Processada a argiiicio de relevancia, foi
rejeitada, em sessdo de 10.10.79.

Sem novas razdes, vieram os autos ao STF,
opinando a douta Procuradoria-Geral da Repi-
blica no sentido do conhecimento e provi-
mento do recurso. E o relatério.

VOTO

O Min. Néri da Silveira (relator): Afirmou
0 acérddo recorrido, com a explicitagiio do
aresto nos embargos de declaragdo, a fls.,
verbis:

“O objeto dos embargos de terceiro & tio-
-somente liberar bens da constrigdo judicial,
ou seja, na hipétese e na espécie, saber se
foi ou ndo vélido o arresto do bem do apela-
do. Nio foi o niicleo da controvérsia a inda-
gagdo de ter havido ou nfo, no caso, a fraude

a credores, nem essa discussio & de ser trava-
da aqui, mas em agdo pauliana, ou anulaté-
ria, com a presenga de todos os participantes
do ato impugnado.

“O objeto deste feito, como foi esclarecido
no acérddo ora embargado, é bem mais mo.
desto, j4 que se reduz a examinar a legali-
dade do arresto decretado. Nio vai ele buscar
examinar ou julgar a gestio daquele que alie-
nou bens nem a prépria aquisicdo do bem
arrestado. O que afirmou o acérdio foi a
indisponibilidade que, por forca de lei e do
decreto de liquidagdo judicial, ird afetar os
bens dos dirigentes, Deriva dai a legitimi-
dade do arresto, providéncia cautelar, eis que
torna certa e conhecida a situagio do bem e
daquele que se arroga direitos sobre ele,

“Foi esse o provimento desta Corte e indu-
vidoso e cheio ¢ o seu decreto, razio por que
sdo de rejeitar-se os presentes embargos de
declaragdo.”

O acérdéio recorrido ndo proclamou, portan-
to, houvesse sido celebrado em fraude a cre-
dores o negécio juridico segundo o qual Caio
Marcello Mano Gallo e sua mulher prome-
teram ceder ao embargante os direitos relati-
vos & promessa de compra e venda do apar-
tamento arrestado, em 12,6.68, sendo a escri-
tura piblica respectiva averbada no Oficio do
Registro de Iméveis a 6.2.69 e estando pago
© preco avencado. Decidiu, apenas, que a pro-
vidéncia cautelar do arresto, na espécie, fora
legitima, dando, em decorréncia, por impro-
cedentes os embargos. Vé-se, desde logo, que
ndo hi espago, aqui, & alegago de negativa
de vigéncia dos arts. 178, § 9.°, V, “b”, 109,
145, 146 e 152 do CC, que respeitam ao negé-
cio juridico, nfio objeto de apreciagdo pelo
acérddo. Poese, a meu pensar, como insus-
cetivel de ddvida, entretanto, que o embar-
gante, néio sendo parte no processo de liqui-
dagdo extrajudicial de Credence S/A — Cré
dito, Financiamento e Investimentos, ou de
qualquer empresa integrante do grupo Price-
-Credence, de que ndo ¢ ex-administrador, em
1974, veio a sofrer turbagiio na posse do ap.
101 da Av. Vieira Souto 474, acerca do qual
€ cessiondrio dos direjtos & compra, por escri-
tura pdblica, devidamente insctita no Regis-
tro de Iméveis desde 6.2.69, em virtude do
arresto decretado, para tornar indisponiveis os
bens do ex-administrador Caio Marcello Mano
Gallo, a quem nio mais pertenciam os direi-
tos sobre o dito imével.

Em realidade, & data do arresto, em 1974,
havia mais de seis anos o ora recorrente resi-
dia no apartamento em causa, com sua fami-
lia, detendo titulo juris oriundo da irretrata-
vel e irrevogével cessio de direitos sobre o
imével, com eficdcia oponivel a terceiros, pela
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inscrigio no Registro de Iméveis, a 6.2.69.

Eficaz esse contrato, niio é possivel negar
ao embargante o direito & posse e sua legiti-
midade a pedir, em embargos de terceiro,
seja nela manutenido, cessando a apreensio
judicial proveniente do arresto, em face do
que estabelece o art. 1.046, e seu § 1°, do
CPC, cuja vigéncia, assim, negou o acérdéo.

Nao afasta essa conclusdo a circunsténcia,
invocada pela 5.° Curadoria de Massas Fali-
gas, de haver o arresto ocorrido com base na
Lei 6.024/74, art. 36, § 4.°, que reza: “§ 4.%
Nio sao igualmente atingidos pela indisponibi-
lidade os bens objeto de contrato de aliena-
¢do, de promessa de compra ¢ venda, de ces-
sfio ou promessa de cessdo de direitos, desde
que os respectivos instrumentos tenham sido
levados ao competente Registro Pablico ante-
riormente 2 cata da decretacio da interven-
cdo, da liquidagio extrajudicial ou da falén-
cia”.

Sustenta-se, nesse sentido, que, decretada a
liquidagao extrajudicial da Credence a 21.1.69,
somente foi registrada a escritura publica, de
12.6.68, de promessa de cessio de direitos &
compra do apartamento em 6.2.69, cabendo,
assim, sua sujeicio ao regime de indisponibi-
lidade dos bens do ex-administrador da refe-
rida sociedade em liquidagdo extrajudicial.

Acontece, porém, que, estando jé devida-
mente registrado o contrato em exame, ao
advento da Lei 6.024, de 13.3.74, havia mais
de cinco anos, ndo & cabivel fazéla incidir,
de referéncia a essa situagio juridica imobi-
lidria, para que se venha, entdo, a retirar do
negdcio juridico, ndo atacado na sua validade,
a eficacia de direito real oponivel a terceiros,
que lhe conferiu o registro.

E bem de ver que o art. 54 da Lei 6.02'}/74
estabeleceu que as disposiqées_dessa lei se
estendem as intervengdes € liquidagbes extra-
judiciais em curso, no que_ couberem. Certo
estd, assim, que sua aplicagio ao processo de
liquidagio de Credence S/A — Crédito, Finan-
ciamento e Investimentos, decretada em janei-
ro de 1969, ndo pode ter a extensdo preten-
dida de tornar indisponiveis bens e direitos de
terceiros, estranhos 2 sua administracdo, queé
em seus patrimbnios jé estavam integrados,

COMODATO

como na espécie dos autos, fazia mais de
cinco anos, a data dessa nova lei.

De outra parte, releva notar que a Lei
1.808, de 7.1.53, revogada pela Lei 6.024/74,
vigorante & época em que decretada a liqui-
dacdo extrajudicial de Credence S/A, estabe-
lecia, em seus arts. 1.°, 2.° 3.° e 4°, e § 1.5
normas segundo as quais o seqiiestro dos bens
dos diretores e gerentes de estabelecimentos
bancarios, no caso de liquidagdo extrajudi-
cial, ndo se havia de fazer sendo apds apura-
¢do, em inguérito, de prejuizos por eles cau-
sados, dando-se “o segiicstro dos bens dos
mesmos, quantos bastem para a efetivagao da
responsabilidade”.

Sequer o Dec.-lei 683, de 17.7.69, que esta-
belece normas complementares para resguardo
da economia publica, poupanga privada e segu-
ranca nacional, no &mbito econdmico-financei-
ro, pode ser aplicado & espécie, porque poste-
rior 2 inscricio no Registro de Iméveis da
referida escritura piblica, de 12.6.68, de pro-
messa de cessdo de direilos sobre o aparta-
mento em aprego.

Nio discutindo o acérddo recorrido questdo
relativa & anulagiio do contrato de promessa
de cessao dos direitos sobre o apartamento
arrestado, mas apenas a legitimidade do arres-
to, niao h4, assim, como deixar de conhecer
do recurso, com fundamento na alinea “a” do
permissivo constitucional, por considerar que
o acérdiao negou vigéncia ao art. 1.046, ¢ §
1., do CPC, bem assim ao art. 153, § 3., da
CF, ao determinar a aplicacdo a espécie da
Lei 6.024/74 (art. 36, § 4.%). Conhecendo do
recurso, dou-lhe provimento para julgar pro-
cedentes os embargos de terceiro e assim res-
taurar a sentenca, tornando sem efeito o arres-
to do ap. 101 da Av. Vieira Souto 474, no
Rio de Janeiro.

EXTRATO DA ATA

Decisao: Conheceram do recurso ¢ lhe
deram provimento. Deciséo unénime.

Presidéncia do Min. Cunha Peixoto. Presen-
tes & sessdo os Mins. Soares Mufioz, Rafael
Mayer, Clévis Ramalhete e Néri da Silveira.
Subprocurador-Geral da Repiblica o Dr
Mauro Leite Soares.

Ato ndio sujeito a registro ou averbagiio no Registro de Iméveis — Diavida procedente —

Voto vencido.

O comodato constitui empréstimo de uso. Constitui direito pessoal, e ndo direito

real.

Apelagdo civel 1.396-0 — Sdo Paulo — Apelantes: Lubeca S/A — Administragio de Bens
e Rhodia S/A — Apelado: Oficial do 11.° Cartério de Registro de Iméveis (CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 1.396-0, da comarca de Sao
Paulo, em que s@o apelantes Lubeca S/A —
Administragdo de Bens e Rhodia S/A, ante-
riormente denominada Rhodia — Inddstrias
Quimicas e Téxteis S/A, sendo apelada a Sra.
Oficial do 11.° Cartério de Registro de Imé-
veis: Acordam os Desembargadores do Con-
selho Superior da Magistratura, por maioria
de votos, negar provimento ao recurso, para
confirmar, pelos préprios e juridicos,* a r.
scntenca.

1. Tratase de ddvida suscitada pela Sra.
Oficial do 11.° Cartério de Registro de Imé-
veis, ante a apresentacdo, para registro, ou
averbagdo, de escritura de comodato celebrada
entre Lubeca S/A — Administragdo de Bens
e Rhodia S/A, anteriormente denominada
Rhodia — Indiistrias Quimicas e Téxteis S/A.

“Mesmo em se considerando que a enume-
racdo constante do art. 167 da Lei 6.015/73
ndo é exaustiva... o comodato é direito pes-
soal ndo contemplado naquele artigo, nem em
outras leis que lhe recomendem o registro
imobilidrio” — disse a suscitante.

A divida foi julgada procedente. Observou
o Magistrado que, “ndo estando previsto como
registravel, na Lei de Registros Pdblicos, o
comodato nfio pode ter ingresso no Registro
Imobilidrio”, prosseguindo: “N&o colhe o
argumento da analogia com o contrato de
locagdo. O comodato é contrato tipico, com
caracteristicas préprias, e, ainda que em alguns
aspectos se assemelhe a locacdo, com esta ndo
se confunde. A Lei 6.,015/73 tem outro dispo-
sitivo especifico para o registro da locacio que
ndo poderia ser cumprido em se aceitando a
analogia invocada pela suscitada. O art. 242
traga os requisitos do registro previsto no art.
167, I, n. 3, e determina que o contrato con-
signe, além da cldusula de vigéncia, também
“o seu valor, a renda, o prazo, o tempo e o
lugar do pagamento, bem como pena conven-
cional”. Ora, por defini¢do, esses elementos
sdo alheios ao contrato de comodato, o que
hem mostra a impossibilidade do registro per-
seguido” (textual, fls.). Afirmou, ainda, que a
norma do art. 167, I, n. 3, da Lei de Regis-
tros Pdblicos, com exce¢do, s6 pode ter inter-
pretagdo restritiva. E, igualmente, afastou a
possibilidade de averbagfo, tomando por base
a ligdo emanada do v. acérdéio proferido na Ap.
civel 280.047, deste E. Conselho, relator o Des.
Andrade Junqueira (in Revista de Jurisprudén-
cia do TJSP 58/404), bem como estudo de
Elvino Silva Filho e outros, no Boletim do
IRIB 48, de maio de 1981.

* Conforme o original,

Daf o apelo, formulado pelas interessadas,
comodante ¢ comodatéria, para a reforma inte-
gral do julgado, insistindo na argumentacdo
anteriormente desenvolvida.

Opina a douta Procuradoria-Geral da Jus-
tica pelo improvimento do recurso. E o rela-
tério.

2. O comosizto é empréstimo de uso. E
censtitui direito pessoal. “Ndo se confunde,
portanto, com o direito real de uso” (Orlan-
[11875%01“83’ Contratos, p. 370, Forense, 5.* ed.,

Merece confirmada, assim, pelos seus pré-
prios e juridicos fundamentos, a r. sentenga.

Nao a alteram as razdes do recurso, jéd cons-
tantes da impugnacdo da ddvida, alids. Por
530, 0 improvimento do apelo.

Sdo Paulo, 19 de maio de 1982 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSQ ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE JUN-
QUEIRA, vice-pres., vencido, com a seguinte
declaracdo de voto: A sentenca recorrida inde-
feriu o pedido das recorrentes no sentido de
dcterminar o registro, ou a averbagdo, do
contrato de comodato celebrado entre ambas
a propdsito de imdvel situado no Centro
Empresarial de Sao Paulo, denominado “Esta-
cionamento Externo para Vefculos n. E-I7,
objeto da matricula 81.365, do 11.° Cartério
de Registro de Imdveis da Capital, em nome
ga ape.ante Lubeca S/A — Administragio de

ens.

Dai o recurso, pelo qual as recorrentes
insistem no registro, ou na averbagfio, do con-
trato de comodato.

O assunto foi muito bem discutido nos
gutos, quer pelas partes, quer pela sentenca,
assim como no douto parecer da Procuradoria
da Justica.

Mas, data venia, tenho que assiste razdo as
recor:entes.

Em primeiro lugar porque se trata de um
conirato de comodato celebrado por 99 anos,
o que desborda dos casos usuais entre nés,
muito embera de uso mais comum no estran-
geiro; haja vista que o mais alto edificio do
mundo, ¢ Empire State Building, em Nova
York, foi construido pela comodatria em
razdo de contrato celebrado também por 99
anos.

Em segundo lugar porque o contrato de
comodato, conquanto de carédter obrigacional
pessoal, no caso dos autos as partes deram-lhe
o cardter de irrevogdvel e irretratdvel pelo
prazo do contrato.

Em terceiro lugar porque a comodatiria
assumiu por inteiro os dnus das despesas de
condominio previstas no cap. VI da conven-
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¢io de condomfnio do Centro Empresarial
relativas & é4rea objeto do comodato, substi-
tuindo-se, assim, & titular do dominio.

Em quarto lugar porque assumiu a como-
datéria, ainda, o 6nus de arcar com as des-
pesas de novas benfeitorias que forem levadas
a efeito na 4rea em questdio, substituindo-se,
assim, & titular do dominio perante o condo-
minio.

Em quinto lugar porque foi ressalvado 2
comodatéria o direito de, independentemente
de autorizagio da comodante, introduzir me-
lhoria na drea objeto do contrato, desde que
observe os padrdes arquitetdnicos do Centro
Empresarial de Sdo Paulo, cldusula, esta, que
d4 uma posigio de autonomia da comodatéria
perante o Centro Empresarial de Sdo Paulo
e perante o Poder Piblico, sendo de interesse
dos demais condéminos que tal responsabili-
dade fique registrada em cartério.

Em sexto lugar, & comodante foi ressalvado
o direito de levantar construgio no local, de
modo a aumentar a 4rea de estacionamento,
hipétese em que o contrato de comodato sofre
uma interrupcdo pelo perfodo méximo de 60
meses, obrigando-se a comodante a ceder oulra
4rea 4 comodatéria durante essa interrupgfo.

Em sétimo lugar, pela cldusula 4.% a como-
datdria assume uma cérie de obrigagbes quc
interessam ao condominio e que eram da
zomodante.

Em oitavo lugar, ficou ressalvado que o
comodato continuaré, devendo ser respeitado
pelo adquirente, na hipétese de venda do
imével pela comodante, nos termos do art.
1.197 do CC.

Ora, o comodato nada mais € do que uma
locacdo gratuita, pelo que, se a locagdo pode
ser objeto de registro (art. 167, I, n. 3), nada
impede que o comodato também o seja.

Também os contratos relativos a usufruto
e ao uso de iméveis ¢ da habitagdo podem
ser objeto de registro (n. 7). O comodato é
um contrato real, ensina Washington de Barros
Monteiro, porquanto “s6 se completa pela
entrega de uma coisa. Recebendo-a, adquire
o comodatério, ipso facto, a posse direta,
enquanto a indireta continua a pertencer ao
comodante (CC, art. 486). Como possuidor,
pode o comodatdrio defender a posse pelos
interditos” (Direito das Obrigagdes, 2.* Parte,
p. 217, ed. Saraiva, 1971).

E de evidente interesse do condominio,
onde se encontra o imével objeto do como-
dato, que o contrato seja objeto de registro,
para que o condominio e todos os condéminos
saibam das obrigagdes assumidas pela como-
datdria, obrigacdes que esta assumiu e que
eram da conddémina, isto &, da comodante.

Uma vez registrado o contrato, cada condd-
mino e o préprio condominio tratardo direta-
mente com a comodatdria quanto ao relacio-
namento juridico resultante do condominio.

Se no condominio cada condémino pode
usar livremente a coisa conforme seu destino
e sobre ela exercer todos os direitos compati-
veis com a indivisdo, inclusive defender a
sua posse contra outrem (arts. 623 e 634), e
se tais direitos sdo cedidos a terceira pessoa
por via do contrato de comodato, como na
espécie debatida, por sem divida que o con-
trato de comodato ndo s6 pode como deve
ser objeto de registro imobilidrio, para que
esse direito do comodatério fique certo peran-
te os demais condéminos, assim como perante
terceiros que tenham interesse em acionar a
comodatdria a respeito daqueles mesmos
direitos.

Enfim, se, pelo contrato de comodato, o
titular do dominio transmite ou cede & como-
datéria direitos relativos a propriedade (tit.
II do Livro 11 do CC), além da posse (tit.
I do Livro II), segue-se que, sem sombra de
diivida, tal contrato hé de ser objeto de regis-
tro no Cartério de Imdveis, dada a relevéncia
dos direitos do comodatdrio perante terceiros
e perante a propria coisa ou propriedade.

Data venia, elabora em erro quem afirma
que a enumeragio do art. 167 é exaustiva,
porquanto o art. 246 da Lei de Registros Pibli-
cos reza que, “além dos casos expressamente
indicados no n. Il do art. 167, serdo averba-
das na matricula as sub-rogagbes e outras
ocorréncias que, por qualquer modo, alterem
o registro”,

Essas “outras ocorréncias” surgem conforme
o caso concreto, €, no caso dos autos, a ces-
sdo, por via do contrato de comodato, pela
comodante A comodatéria, da maior parte dos
direitos de propriedade concernentes ao imé-
vel (uso, gozo, serviddes, posse, direito de
construir etc.) constitui uma ocorréncia que
altera, sem sombra de divida, o registro do
imével, onerando-o sobremaneira por um longo
prazo de 99 anos.

Observe-se, ainda, que o art. 167, II, n. 5,
permite a averbagdo de contratos que conte-
nham circunstincias que de qualquer modo
tenham influéncia no registro e nas pessoas
nele interessadas.

Ora, se o imé6vel objeto do registro aludido
nos autos passard, por forga do comodato, a
ser administrado por outra empresa, que dele
usufruird com todos os direitos de proprieté-
ria, excluido o dominio, por sem divida que
terd relevante influéncia no registro e nas
pessoas nele interessadas, pelo que comporta
a averbagdio que se pretende nele fazer. Ante
o exposto, dou provimento ao recurso.
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PRENOTACAO

Efeitos — Titulo devolvido com exigéncias — Reapresentacio — Data que deve ser consi-
derada para aquele fim — Inteligéncia do art. 534 do CC.

O art. 186 da Lei 6.015/73 u?em maiores conseqiiéncias que a mera prioridade para

efeitos de cotejo com outro tit

0 na batalha da precedéncia em busca do direito real.
O registro, superado o crivo cartordrio,

faz retroagir todos os efeitos, para todos os
fins, até a data da prenotagdo, como se

0 ato tivesse sido lavrado nessa oportunidade

Ai a importéncia do Protocolo, chave de todo o sistema, e que tantos cuidados estd a

merecer do legislador.

Devolvido o titulo com exigéncia e conformando-se o apresentante, a data de sua
reapresentagdo deve ser o marco para efeitos de andlise de perfectibilizagdo do ato,

inclusive de sua publicidade.

Apelagio civel 26.249 — Porto Alegre — Apelante: Jodo Carlos Menda Poyastro — Apela-
do: Banco Mercantil de Sdo Paulo S/A (TARS).

ACORDAO

Acordam os integrantes da 4.* CAmara Civel
do Tribunal de Algada, em harmonia de votos,
integrado a esse o relatério de fls., em negar
Frovimento ao recurso. Custas na forma da
ei.

Participaram do julgamento, além do signa-
tdrio, os eminentes Juizes de Alcada Dr. Luiz
Melibio Uiragaba Machado e Alfredo Guilher-
me Englert, sob a presidéncia daquele.

Porto Alegre, 17 de junho de 1982 —
DECIO ANTONIO ERPEN, relator, com a
seguinte declaragao de voto: Como se v& do
relatério, o apelante aforou os presentes em-
bargos visando a liberar um apartamento, alvo
de constrigao judicial em processo de execugio
que o Banco Mercantil de Sdo Paulo S/A
move & doadora Lonna Menda. A executada
escriturou o referido imével ao embargante,
escritura, essa, lavrada a 9.6.80 ¢ que poste-
riormente foi levada a registro, com éxito,
junto ao Registro Imobilidrio. Diante dessa
circunstincia, o donatério sustenta ser senhor
e possuidor do bem constrito desde 9.6.80,
ou seja, antes da execugdo, portanto, injusti-
ficdvel a incidéncia da penhora.

A agdo mandamental recebeu a repulsa judi-
cial, em primeiro grau, determinandose o

prosseguimento da execugio. Dai a presente
inconformidade.

Esta Cimara, com esta mesma composicio,
por sugestdo deste Relator, determinou dili-
géncia junto ao Registro Imobilidrio com o
fito de precisar a data da prenotagdo do ato
de transferéncia de dominio, entendendo-se,
na oportunidade, que isso se fazia necessirio
para explicitar se o ato importava fraude a
credores ou fraude & execugdo. A informagao
cartoral permite a reconstituicio da gama de
fatores que podem influir para exata inci-
déncia dos preceitos legais.

A 9.6.80 a executada outorgou a escritura
de doagdo do imével ao ora apelante. J4 entdo
mantinha a doadora com o Banco recorrido
um contrato de abertura de crédito (cheque
especial), e cujo contrato foi rescindido pelo
embargado, sendo apurado o crédito a 15.7.80,
ascendendo esse a Cr§ 105.779,47, importén-
cia reclamada na execugdo.

No dia 9 de julho foi a escritura levada
ao Oficio do Registro de Iméveis da 1.* Zona,
quando foi protocolada. Todavia, ndo conse-
guiu o &xito pretendido e, por motivos que
ndo foram explicitados, foi o ato devolvido,
por falta de condi¢des de viabilizar o preten-
dido registro. Suprida a deficiéncia, retornou
a escritura a Cartério a 4.8.80, agora com
possibilidade de éxito, e cujo registro se deu a
13 do mesmo més e ano.

O nobre Juiz de primeiro grau concluiu
que se estaria frente a fraude & execucdo,
mas aventou & hipdtese a fraude a credores,
dai por que a diligéncia determinada por esta
instancia.

Sem divida que a hipétese é singular, isso
porque a primitiva prenotagdo (9 de julho)
antecedeu a data do encerramento da conta
vinculada ao contrato de abertura de crédito,
momento em que se apurou o débito. Mas
o documento levado a registro ndio teve sua
aspiracdo atendida, vedada a transposi¢io do
vestibulo do &lbum imobilidrio.

Devolvida a documentagéio, foi mantida a
prenotagdo, retornando o expediente, com o
suprimento da omissdo, somente a 4 de agosto,
quando o débito da doadora ji era conside-
rado liquido e certo, embora pudesse ser
demonstrado que a divida preexistia.

E de se indagar: a) Para efeitos de publi-
cidade, vale o dia da prenotagéio originéria ou
o dia em que foi suprida a deficiéncia? b)
A prenotagio tem forca erga omnes ou se res-
tringe & disputa interna para efeitos de prio-
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ridade, no cotejo com outro titulo? c) Para
efeitos de transferéncia de dominio, leva-se
em conta o dia do registro exitoso ou a data
do Protocolo?

Essas questdes devem ser dirimidas, porque
influem na solugcdio do presente litigio.

Entende este Orgdo que o art. 186 da Lei
de Registros Piblicos gera maiores conseqiién-
cias que a mera prioridade para efeitos de
cotejo com outro titulo na batalha da prece-
déncia em busca do direito real. O registro,
superado o crivo cartoririo, faz retroagir todos
os efeitos, para todos os fins, até a data da
prenotac@o, como se o ato tivesse sido lavra-
do nessa oportunidade. Ai a importdncia do
Protocolo, chave de todo o sistema, e que
tantos cuidados estd a merecer do legislador.

Essa excgese ¢ extraida do preceito contido
no art. 534 do CC pétrio, norma de Direito
Material que subsiste, mesmo que se preten-
desse questionar sua vigéncia ante a superve-
niéncia da Lei de Registros Piblicos, que nédo
a reaviva, mas ndo a revoga. No mais, a Lei
6.015 é de cunho marcantemente instrumental,
devendo se harmonizar com o Cédigo Civil,
esse de contetido substantivo.

A antecipagdo da eficdcia da inscricdo &
data do Protocolo néo se constitui em nenhu-
ma aberragdo, mormente se atentarmos a que
o 4lbum imobilidrio se apéia em duas bases:
o Livro Protocolo, que outorga a prenotagao,
e o Livro de Inscrigdo (registro e averbag@o),
sendo indissocidveis um do outro.

Pontes de Miranda (Trataco de Dircito Fri-
vado, vol. 11/330) afirma que: “Desde a data
em que a promove e obtém a protocolizagao,
o bem imével é seu. O negdcio juridico do
acordo investe-o de tal poder”.

Aplicado sumariamente tal principio, inobs-
tante o registro somente tenha se dado a
13.8.80, o primitivo protocolo data de 9 de
julho, quando ainda o débito da doadora nédo
havia sido apurado.

Mas houve recusa por parte do registrador.
O pedido-exigéncia do apresentante foi desa-
tendido, forte no art. 205 da Lei de Registros
Piiblicos, quando se oportunizou & parte o
suprimento de uma deficiéncia. E o retorno
do expediente, procurando a transposi¢do do
vestibulo imobilidrio, somente ocorreu a
4.8.80, quando a execugdo ji fora deflagrada.

Qual das datas — 9 de julho ou 4 de
agosto — deve ser considerada para a pro-
dugdo dos efeitos de prenotagiio?

Essa ddvida é solvida com muita proprie-
dade por Pontes (ibidem, p. 330), quando
assevera: “Todavia, a eficdcia mesma da trans-
cricio é desde a data da protocolizagéo, mas

depende do bom éxito do pedido-exigéncia.
Se houve protocolizagdo ¢ se ndo procedeu 2
transcri¢io, ou porque se retirou a provo-
caciio (pedido-exigéncia), ou porque foi dene-
gada, a eficicia é nenhuma; se foi feita a
transcricdo, a eficdcia é desde a data em que
se protocolizou o pedido”.

Essa conclusdo recebeu a adesdo de Afra-
nio de Carvalho (Registro de Iméveis), quan-
do preleciona que: “Quando o titulo passou
para o Livro de Inscrigdo, por se mostrar
apto a adquirir a posi¢io registral, leva con-
sigo a data da sua prenotacio no Protocolo”
(Registro de Iméveis, p. 383, Forense, ed.
1976).

Sem diivida que tais conclusdes se coadu-
nam com a sistemdtica vigente, porque outor-
earse efeitos juridicos a uma prenotacio
fundada em titulo nulo ou deficiente impor-
taria em se o império do engodo e do embus-
te, * transformando o Livro Protocolo em porto
seguro para os oportunistas, que o blindariam
com titulos falhos e se valeriam do prazo aven-
tado no art. 205 da Lei de Registros Piiblicos,
numa disputa para a prioridade, quando outro
titulo, revestido de todas as formalidades
legais, receberia o obsticulo do registrador.

Ohietar-se-ia que a recusa injustificada do
oficial poria em risco o lugar ocupado pelo
titulo, isso porque os efeitos do registro seriam
adiados.

Para tanto a lei instituiu o processo de
divida. Se o apresentante ndo se conformar
com a exigéncia do registrador, deve pleitear
a suscitac@io de ddvida, e, se essa ndo merecer
acolhida judicial, afastada pretensa irregulari-
dade ou deficiéncia, ai, sim, os efeitos da
inscricio (registro) retroagirdo até a data do
primitivo protocolo.

Essa conciliagio se faz necessdria exatamen-
te para preservar os que agem de boa-fé e
os que se apresentam junto ao album imobi-
lidrio munidos de titulos hédbeis.

O prazo de favor instituido no art. 205
da Lei 6.015 ndo tem, pois, o conddo de surtir
tamanhos efeitos, o que seria, & evidéncia,
injuridico, porque, na corrida do tempo, os
espertos encontrariam terreno fértil, em detri-
g:en}o a terceiros interessados, portadores de

oa-fé.

No caso concreto. a informagio advinda da
1.* Zona ndo especifica a natureza da diligén-
cia, mas deixa inequivoco que o pedido de
registro ndo recebeu o placet estatal, confor-
mando-se o apresentante com a exigéncia,
suprindo-a somente a 4 de agosto. Esse deve
ser 0 marco para efeitos de andlise de perfec-

* Conforme o original.
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tibilizagdo da doag@o, inclusive de sua publi-
cidade. Nessa ocasifio j4 havia uma divida
liquida e certa, como foi acentuado anterior-
mente. De outro lado, os autos esclarecem

que & peticdo que deu inicio & execucfio foi

distribuida a 31 de julho, recebendo despacho
judicial a 1.° de agosto, data em que se consi-
dera proposta a agéo, a teor do art. 263 do
estatuto processual civil vigente,

Posta a questdo soh tal &ngulo, estar-se-ia
frente ao instituto da fraude & execucdo, idén-
tica conclusdo a que chegou o Magistrado de
primeiro grau.

Todavia, mesmo que se argumente que a
citecio, no processo de execucio, somente
tenha se dado a 8.12.80, quando a escritura
pidblica da doagdio ji fora objeto de registro,
ainda assim em nada fica melhorada a posigio
do embargante, isso poroue, se ndo identi-
ficada a fraude & execucdo, se estaria frente
a figura da fraude a credores.

Para tanto, possivel transpor o aparente
obstéculo processual e consistente na circuns-
tincia de somente haver o embargante recor-
rido. e este Tribunal ndo poderia alterar o
fundamento da decisdio em detrimento ao
apelante.

Ocorre que, numa leitura & pega contesta-
téria da acdo mandamental, se detecta a ale-
pgaciio de fraude, imputada a mé-fé ao embar-
gante, que, em conluio com sua mée, procurou
sonegar bens a execugdio com a intengdo de
fravdar credores. Na resnosta aos emhargos
afirma o exegiiente-embargado que a doacdo
impugnada é mais uma manobra “da familia
Menda Poyastro, buscando néo honrar os com-
premissos assumidos®.

REGISTRO PAROQUIAL

Ora, se a resposta do embargado insita-
mente aventava ambos os institutos — fraude
a execugdo e fraude a credores — ¢ mesmo
que somente um tenha sido reconhecido
expressamente, como fundamento do ato deci-
sério hostilizado, permitido 2 instdncia recur-
sal, nos termos do art. 515 do CPC, fazer o
ajustamento, preservando o Direito Material.
Nenhuma vulneragiio se apresenta ao princi-
pic da reformatio in pejus.

Seja qual for o &ngulo, a stplica recursal
ndo merece ouvidos. O ato de liberalidade se
realizou em manifesto detrimento ao credor.

De outro lado, a sentenga ndo é nula,
porque contém fundamentagio adequada. Nido
se vislumbra qualquer cerceamento de defesa,
instituto que mais se coaduna na esfera penal
do que no civel, onde o contraditério foi
preservado.

A alegagio do recorrente de que compete
ao embargado comprovar que inexistem outros
bens a assegurar a execugio ndo prospera,
sendo invidvel o deslocamento de tal carga
probatéria, porque importaria, no caso, se
exigir do recorrido a producdo de prova nega-
tiva.

Eventual excesso de execugdo deve ser apre-
ciado no respectivo processo, como incidente,

e ndo nessa acdo mandamental, que visa a
afastar o bem da constri¢io judicial.

Assim posta a questdio, quer se esteja frente
a4 fraude & execugdo, como adotou a decisdo
recorrida ¢ como entende este Orgdo fracio-
nétio, quer se configure a fraude a credores,
a acdo ndo merece acolhida, mantido o ato
decisério hostilizado.

Natureza — Tnidoneidade para transmitir dominio — Mera presungdo de posse — Legis-

lagdo que o disciplinou.
TITULO

Origem judicial — Exame de sua validade pelo oficial do Registro de Iméveis — Admis-

sibilidade.
IMPOSTO DE TRANSMISSAO

“Inter vivos” — Origem no Direito brasileiro.

ADJUDICACAO

Imével nio registrado objeto de titulo anterior ao Cédigo Civil — Origem em registro paro-
quial — Mera presuncio de posse, e nio de dominio — Registro inadmissivel.

O registro_paroquial, instituido pela Lei 601, de 1850, cuja execucdo foi regula-
mentada pelo Dec. 1.318, de 1854, ndo constitui titulo de dominio.
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A sentenga de adjudicagio de imdvel inventariado ¢ titulo registrdvel, podendo,
pois, ser objeto de divida pelo oficial do Registro. Nao hd distingao, na lei, entre titu-

los judiciais e extrajudiciais.

Apelagio civel 9930 — lguape — Apelante: Augusto Scarassati — Apelado: Oficial do

Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 993-0, da comarca de Iguape,
em que é apelante Augusto Scarassati, sendo
apelado o Sr. Oficial do Registro de Iméveis:
Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo unéni-
me, negar provimento ao recurso.

1. Trata-se de divida inversa, suscitada por
Augusto Scarassati, ante a recusa do Sr. Ofi-
cial do Registro de Iméveis em promover o
registro de carta de adjudicagio, sob as ale-
gacoes de que o titulo anterior — escritura
particular datada de 19.1.1899 — contém as-
sinatura a rogo e estd sem o reconhecimento
de firmas ¢ de que ndo se encontra acompa-
nhado do comprovante do recolhimento do
imposto de transmissdo inter vivos.

Afirmou o suscitante que o titulo é anterior
ao Cédigo Civil, proveniente de registro paro-
quial, tendo sido reconhecido como iddneo
quando da homologagio da partilha, nos autos
do inventdrio, nada obstando, pois, ao regis-
tro da carta de adjudicagdio, ressalvados direi-
tos de terceiros, porventura existentes.

A duvida inversa foi julgada improcedente.

Dai o apelo, formulado pelo interessado,
insistindo em sua pretensdo de registro do
titulo.

Opina a douta Procuradoria-Geral da Justiga
pelo improvimento do recurso. E o relatério,

2. Impde-se a manutengdo da r. sentenca.

Historicamente, a carta de adjudicagéo obje-
to da ddvida liga-se a um registro paroquial
datado de 27.5.1856 (cf. fls.).

Por escrito datado de 19.1.1899 (que se
refere & Provincia de S@o Paulo e a Justica
Imperial, quando a Reptblica ja4 havia sido
proclamada fazia nove anos, transformando as
Provincias em Estados), Antdnio Rosa — cujo
estado civil se desconhece e em nome de quem
se fizera aquele registro — vendeu parte de
suas terras possuidas a Jodo Teixeira, conten-
do o documento assinaturas a rogo, das partes,
sem qualquer reconhecimento do texto e das
firmas, ou somente destas (fls.).

Mais recentemente, no inventdrio dos bens
deixados por falecimento de Jodo Teixeira e
de sua mulher, Francisca Rosa Teixeira, refe-
rido bem foi adjudicado ao ora apelante, cons-

tando de fls. dois registros por extrato, de
31.8 e 2.10.68, respectivamente, no Registro
de Titulos ¢ Documentos, de escrituras piibli-
cas de cessdo e transferéncia de direitos here-
ditdrios e possessdrios.

3. Evidentemente, inexiste propriedade imo-
bilidria.

Como afirma v. acérddo deste E. Tribunal:
“Q registro paroquial ndo constitui titulo de
dominio. Instituido pela Lei 601, de 18.9.1850,
cuja execugdo foi regulamentada pelo Dec.
1.518, de 30.1.1854, tinha finalidade mera-
mente estatistica, para verificagdo das terras
ocupadas e das ndo ocupadas. No cap. IX
cuidou o citado Regulamento do registro das
terras possuidas, tornado obrigatério pelo art.
91. O art. 107 determinou que, findos os
prazos estabelecidos para o registro, os exem-
plares emagados se conservariam no arquivo
aas par6quias e os livros de registros seriam
remetidos ao Delegado Diretor Geral das
Terras Pubiicas da Provincia respectiva, para,
em vista deles, formar o registro geral das
terras possuidas”.

“Q registro — prossegue O V. pronuncia-
mento — cra feito mediante simples declara-
¢ao do possuidor, sem exgiéncia de prova de
dominio. Por conseguinte, do registro paro-
quial decorre apenas uma simples presungao
de posse, ou, melhor, de 4nimo de possuir,
porque nem mesmo a possé era provada, ao
ser feita a declaragdo” (rel. Des. Theodomiro
Dias, in RT 203/297 e 298; v., também,
Ap. civel 87-0, da comarca de Sao Bernardo
do Campo, rel. Des. Adriano Marrey, in RT
451/101).

O registro paroquial, ou do vigdrio, acen-
tua Jodo Rabello de Aguiar Vallim, “hoje
serve, quando muito, como prova de posse
imemorial”. E, mencionando, em nota, Miguel
Reale e Messias Junqueira, conclui, incisivo:
“N@o confere jus in re” (Direito Imobilidrio
Brasileiro, p. 30, Ed. Revista dos Tribunais,
1980).

4. Como se ndo bastasse, o escrito parti-
cular trazido por cépia reprogrifica a fls. ndo
se apresenta seguro, tanto que ndo submetido
a um tabelido para o devido reconhecimento
publico.

“Para legislagdo, * validade e maior garan-
tia dos documentos, titulos e outros papéis

* Conforme o original.
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— j& proclamava Pires Ferrdo, em 1870 —
exige-se, official e mesmo particularmente,
que o notério piblico reconhega a identidade
e verdade, ou, quando menos, a semelhanga
dos signaes alphabéticos manuscriptados, que
compdem o texto e a assinatura, ou somente
esta, de taes papéis” (Guia Préctica e Formu-
lirio do Tabelidio de Notas no Brasil, p. 285,
Typographia Nacional, Rio, 1870 — textual).

N#o sendo detentor de dominio, Antdnio
Rosa ndo podia transferir dominio, como ndo
transferiu. Nem o recebeu, nem o transmitiu
o casal de Jodo Teixeira.

Irrelevante é o fato de essa transagéo datar
de época anterior ao Cédigo Civil. O registro
Imobilidrio ndo surgiu com o Direito Civil.
Jé anteriormente, nos primérdios da Repibli-
ca, o Dec. 370, de 2.5.1890, dispunha sobre
a transcricdo das transmissSes inter vivos, de
iméveis, a titulo oneroso ou gratuito (Parte
I, tit. III).

5. Diante disso, nfio hd por que se exigir
o comprovante do recolhimento do imposto
de transmissdo de bens imdveis, ou de direi-
tos a eles relativos (art. 35 do CTN).

Entre nés, a sisa dos bens de raiz foi criada
por Alvard de 1809 (cf. Alberto Deodato,
Manual de Ciéncia das Finangas, p. 261,
Saraiva, 8.* ed., 1963). Tributo arrecadado pela
Fazenda Nacional, passou, depois, 3 compe-
téncia impositiva dos Estados (cf. art. 9.°,
§ 1.5 da CF de 1891), chegando, em curto
periodo, a pertencer aos Municipios (EC 5/61,
até EC 18/65). Mas o imposto de transmissdo

ALIENACAO JUDICIAL — Arrematagio —

o leilao — Ineficdcia desta.

de bens iméveis, e de direitos a eles rela-
tivos — como previsto no art. 35 do CTN
— “colherd apenas fatos e atos que, por lei
civil, comercial ou norma geral de Direito
Financeiro, operem transferéncia de dominio
sobre iméveis, ou bens a eles equiparados”
— afirma Aliomar Baleeiro, que prossegue:
“Acrescentem-se os direitos & aquisi¢io de imé-
veis e direitos reais, exceto os de garantia
(CC, arts. 43 e 44)” (Uma Introdugdo a Cién-
cia das Finangas, p. 369, Forense, 10.* ed.,
1974). No caso, ndo houve transmissdo de
dominio, porque ndo o tinha o transmitente.

6. Deixam, por dltimo, consignado que, a
despeito da procedéncia judicial, a carta de
adjudicagio pode ser objeto de exame do
oficial do Registro de Iméveis.

Nos termos do art. 167, I, n. 25, da Lei de
Registros Piiblicos, a sentenga de adjudicagao
de imével inventariado ¢é titulo registrével,
podendo, pois, ser objeto de diivida do oficial
do Registro. Ndo hd distingdo, na lei, entre
titulos judiciais e titulos extrajudiciais.

“Evidentemente — proclamou o v. acérdao
proferido na mencionada Ap. civel 870 —
ndo cabe ao serventudrio questionar ponto
decidido pelo juiz, mas lhe compete o exame
do titulo & luz dos principios normativos do
Registro de Iméveis”.

O recurso, pois, nio merece provimento.
E o que decidem.

Sdo Paulo, 11 de maio de 1982 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE
JUNQUEIRA, vice-pres.

Registro da carta — Penhora inscrita apés

A penhora inscrita ndlo é 6bice a transcrigdo de titulo aquisitivo de imdvel quando
o proprio devedor executado o aliena a terceiro.

Apelagdo civel 13.174-1 — Piragununga — Apelante: Mauricio Arthur Silva — Apelado:

Francisco Franco da Silveira (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelacio civel 13.174-1, da comarca de
Piragununga, em que ¢é apelante Mauricio
Arthur Silya, sendo apelado Francisco Franco
da Silveira: Acordam, em 6.* Camara Civil
do Tribunal de Justica de Sio Paulo, por
votaco unfinime, adotado o relatério dos
autos, dar provimento a apelagio para julgar
procedente a agdo, invertidos os Onus da
sucumbéncia. Custas na forma da lei.

O apelante arrematou, em leildo, no dia
1.10.74, o imével e, ao pretender transcrever
a “carta de arrematagdo”, foi surpreendido
com a inscricdo de uma penhora sob n. 2.483,
datada de 23 de outubro, 13 dias apés a arre-
matagdo.

Pretendeu o cancelamento de uma inscri-
¢lo imobilidria de penhora, sendo desatendido
pela r. sentenca de primeiro grau.

Dai o ter manifestado o seu desagrado
através deste recurso de apelagio, que merece
ser atendido.
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Consoante a ligdo de Liebman, adotada a
posigio de Carnelutti, “o efeito da penhora ¢
meramente processual; assim, a coisa conti-
nua sujeita a execugfio, quaisquer que sejam
os itens realizados pelo executado, isto €, a
alienagdo total ou parcial do bem (ou consti-
tui¢io do direito de garantia sobre o mesmo)
ndo pode ser oposta ao exegiiente e ndo pode
impedir o prosseguimento da execugdo, per-
manecendo o bem no poder executério de
6rgio publico, qua'quer que seja o direito
adquirido por terceiro sobre o mesmo” (Pro-
cesso de Execucdo, Saraiva, 2.* ed., pp. 90
e 91).

Idéntica é a licio de Pontes de Miranda
(Comentérios ao Cédigo de Processo Civil, t.
XI11, Revista Forense, 1981, 2." ed.).

Nem a penhora inscrita € &bice a trans-
cricdo de titulo aquisitivo do imével quando
o proprio devedor executado o aliena a ter-
ceiro (cf. os acs. insertos na RT 440/136,
451/128 e 501/109 — e é essa a orientagdo

CONVENCAO DE CONDOMINIO

do STF — v. RE 10.045, rel. Min. Orozimbo
Nonato, publ. DJU 30.10.51).

O caso é de maior realce, em que ndo foi
o devedor executado quem aliena o imdvel
penhorado, mas credor hipotecério em hasta
priblica, isenta de vicios que a possam anular.

A inscrigdo da penhora foi feita apés arre-
matacdo legal por exegliente que conhecia todo
o processado, recebendo, inclusive, parte de
cay crédito, que sobrou da arrematagéo (fls.).
Deve, assim, a inscricio impugnada ser can-
celada a fim de que o adquirente possa exer-
cor plenomente os seus direitos sobre o bem
crremotado.

Daf o provimento da apelagdo.

O julsamento foi presidido pelo Des. Gon-
calves Santana, com voto, e teve a participa-
¢do, com voto vencedor, do Des. Ferreira
Prado.

Sdo Paulo, 6 de agosto de 1981 — FRAN-
CISCO NEGRISOLLO, relator.

Previsio de quérum de 2/3 para sua alteragio — Exigéncia de unanimidade para certas
deliberagoes — Possibilidade de reforma quanto a este quérum.

Prevendo a convencio a possibilidade de sua reforma pelo voto de 2/3 dos condd-
minos, é regular a alteragdo de outro dispositivo que exigia unanimidade para aprova-
¢do de benfeitorias nas partes comuns do edificio.

Apelacio civel 16.897 — Rio de Janeiro — Apelante: Carlos Eduardo Bulhdes Pedreira —
Apelado: Condominio do Edificio Leblon II (T]R]).

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos de apelagdo
civel 16.897, Capital, em que é apelante Carlos
Eduardo BulhSes Pedreira e apelado o Con-
dominio do Edificio Leblon 1I: Acordam os
Juizes da 3.* Cémara Civel do Tribunal de
Justi¢a, por unanimidade de votos, em prover
parcialmente o recurso para refixar a conde-
nacdo honoriria em 20% do valor da causa.
Custas ex lege.

Exigindo a convengdo do condominio o
quérum da unanimidade para prover sobre
benfeitorias nas partes comuns do edificio,
foi convocada a assembléia geral com a fina-
lidade de alterar a convengdo e aprovar o
orcamento para obras.

O quérum foi reduzido para 2/3 e uma
verba de Cr$ 900.000,00, a ser rateada segundo

esquema Ga comissdo de obras entdo compos-
ta, foi aprovada.

Um dos condbminos, ausente das delibera-
gbes e insatisfeito com elas, veio com agdo
tendente ao fim alternativo de ser declarada
a nulidade da assembléia, por ser inalterdvel
esse quérum, ser omissa a ordem do dia quan-
to 2 alteragdo a ser feita € dela ndo constar
a aprovagdo da verba de Cr§ 900.000,00; ou,
entdo, a nao obrigatoriedade do pagamento,
a falta de registro da alteragio da convengéo
e em razdo do cardter voluptudrio das benfei-
torias.

Em nenhum dos pontos foi atendido. Nem
poderia sé-lo.

A questio dominante é o préprio recurso
que a identifica e sintetiza nesta indagagdo:
pode a maioria dos condéminos impor a outro
o custeio de obras em partes comuns, mesmo
voluptudrias?
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A resposta afirmativa é uma contingéncia
do sistema, em que o poder de decisdo, que
a todos obriga, estd cometido ao quérum
estabelecido.

Voluptudrias ou ndo, as benfeitorias regular-
mente autorizadas pela assembléia geral, que
se reserva o poder de fazé-lo, tém o custeio
igualitdrio ou proporcional dos conddminos,
todos com igual participagdo ativa e passiva
na coisa.

Para esse efeito o quérum foi alterado.

Nada impedia que o fosse, pois, se a unani-
midade era exigida para prover sobre as ben-
feitorias em partes comuns, bastava o quérum
de 2/3 para toda e qualquer alteragdo da
convengao, inclusive a da redugdo da unani-
midade.

Assim se procedeu, mediante convocagdo
regular, que ndo precisava ser restritiva a
ponto de limitar o poder de alteragdo da
assembléia, bastando mencionar, como o fez,
o genérico do exercicio do poder de alterar
a convencao. *

PARTE IDEAL

Também foi regular a votagcio do outro
item, examinando-se 0s orgamentos, optando-se
por um deies ¢ se aprovando, em conseqiién-
cia, a correspondente verba inicial para a
sua execugdo.

Como conseqgiiente do primeiro, o segundo
item presumia o seu contedido e extensdo, a
ninguém apanhando de surpresa o objeto da
votagao.

Num dnico ponto o julgado foi equivoco,
fixando em 30 ORTN da época do pagamento
a condenacd@o honoréria.

Conforme a demora na tramitagdo do pro-
cesso, sendo de progressiva atualizagio o
valor-base, pode acontecer que a condenagdo
acabe por exceder a limitagdo do art. 20 do
CPC, onde se confunde, por vezes, o valor
da causa com o da condenagdo.

Para que isso ndo ocorra, sendo de Cr$
100.000,00 o valor da causa, os honorérios séo
refixados em 20% desse valor.

Rio de Janeiro, 12 de maio de 1981 —
AMILCAR LAURINDO, pres. e relator.

Pretendida averbagio de reconhecimento de divisas para localizd-la — Inadmissibilidade

— Voto vencido.

A averbqp&o de divisas internas de_partes ideais localizadas ndo significa nada
perante a Lei de Registros Publicos, pois estdo sujeitas essas partes ideais a divisdo.

Apelagao civel 877-0 — Itanhaém — Apelantes: Plinio José Amaral e sua mulher — Apelado:

Juizo de Direito (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagéo civel 877-0, da comarca de Itanhaém,
em que sdo apelantes Plinio José Amaral e
sua mulher, sendo apelado o Juizo de Direito:
Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por maioria de
votos, negar provimento ao recurso, contra o
voto do Relator.

Plinio José Amaral e sua mulher, Toma-
zina Amaral, suscitaram dtvida inversa, visan-
do a obter determinagdo judicial no sentido
de que o Sr. Oficial do Registro de Iméveis
proceda & averbagio — recusada — nos termos
da escritura de reconhecimento de divisas,
lavrada a 14.3.80, no Livro 187 do 2.° Car-
tério de Notas da comarca, das divisas, con-
frontacdes e descrigdo completa da drea adqui-
rida no imével denominado “Sitio Ararahu”,
ou simplesmente “Ararai”, e objeto da trans-
cricdo sob n. 17.706 (fls.).

* Conforme o original.

Julgado improcedente o pedido (cf. senten-
¢a a fls.), interpuseram os interessados o
apelo, para reforma integral do julgado (fls.).

Opinou a douta Procuradoria-Geral da Jus-
tiga pelo improvimento do recurso (fls.).

Regularizado o recolhimento de contribui-
¢do previdencidria (fls.), os apelantes ofere-
ceram cépia de sentenga e parecer a respeito
da questdo (fls.).

Negam provimento ao recurso, por maioria
de votos.

Se os recorrentes reconheceram na escritu-
ra que pretendem seja averbada que os outor-
gantes e os outorgados sdo titulares de partes
ideais do Sitio Araraq, isto €, titulares de 843
alq. localizados em uma férea de 1.929 alq:, a
evidéncia que se torna indtil, para os efeitos
legais, a averbagdo das divisas que os recor-
rentes t8m observado em relagdo as partes que
cada um possui, todas elas localizadas dentro
daquela drea de 843 alq.



78 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 10

Em glebas grandes, sujeitas a divisdo, ¢
muito comum a venda de partes ideais, embo-
ra com posses localizadas e com construgdes
e benfeitorias; mas, & evidente, essa localiza-
¢do é precdria, porquanto sempre sujeita ao
processo divisério, do qual participam todos
os conddminos.

Portanto, a averbagio de divisas internas
de partes ideais localizadas ndo significa nada
perante a Lei de Registros Publicos, pois estdo
sujeitas essas partes ideais a uma divisdo. Se
a averbagdo ndo autoriza o proprietdrio de
parte ideal a vender essa parte com divisas
certas, qual a razdo para constar do registro
do imével?

Somente servird para ocasionar equfvocos
na venda de tais partes, pois muitos compra-
dores poderéio supor que o imével estd divi-
dido, o que ndo corresponde & realidade. Ante
o exposto, negam provimento.

Sdo Paulo, 11 de maio de 1982 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — ANDRADE JUN-
QUEIRA, vice-pres. e relator designado —
AFONSO ANDRE, corregedor geral, venci-
do, com a seguinte declaragdo de voto: Dou
provimento ao recurso para deferir a averba-
¢io, com observag#o.

1. De conformidade com a escritura de
19.3.70, de dissolugfo da Territorial Agricola

FE PUBLICA

Ararai Ltda., o imével, na sua integralidade,
compreende 1.929 alg., ou 4.668 ha (4.668,18
ha), pertencendo & sociedade uma gleba de
terras pro indiviso, com a 4rea de 200 alq., ou
484 ha, correspondendo a aproximadamente
10,368% do todo, com as divisas e confron-
tagbes ali mencionadas (fls.). Com a partilha
do bem, coube ao sécio Plinio José Amaral
uma parte das terras pro indiviso, com a drea
de 80 alg., ou 193,60 ha, correspondente a
40% dos 10,368%, contendo essa parte 3.500
touceiras de bananas, uma casa mista, de blo-
cos ¢ madeiras, coberta de telhas, um rancho
coberto de palhas e 4rvores frutiferas diversas
(fls.). Essa escritura foi transcrita sob n.
17.706, em nome dele (fls.).

2. Todavia, pela escritura de 14.3.80,
objeto da divida, diversos condéminos con-
cordaram com a localizagio da parte ideal
pertencente ao apelante.

E certo que ndo se presta o titulo para o
recolhimento * da divisdo da gleba, nem da
fixago de suas divisas e confrontagdes, para
valer erga omnes. Mas se o admite na medida
em que apenas os participantes da escritura
assim o reconhecem.

3. Essa localizacdo, pois, fica na dependén-
cia de futura divisdo do imével, com a extin-
¢do do condominio. E a observagdo que deve
constar do ato averbatdrio.

Tabeliio — Presungdio “juris tantum” quanto as declaragdes constantes da escritura pdablica.

A fé publica do tabelido goza de presungdo “juris tantum”. Refere-se apenas ao
fato de ter presenciado a declaragio anotada em seus assentos, nio a veracidade de seu

conteudo.

Apelagio civel 17.306 — Pard de Minas — Apelante: Bernardino José Martins de Melo —

Apelado: José Ribeiro Pinto (TAMG).
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo cfvel 17.306, da comarca de Pard
de Minas, sendo apelante Bernardino José
Martins de Melo e apelado José Ribeiro Pinto:
Acorda, em Turma, a 2.* Cémara Civil do
Tribunal de Algada do Estado de Minas
Gerais, incorporando neste o relatério de fls.
e sem divergéncia na votagdo, rejeitar a preli-
minar €, no mérito, julgar improcedente a
apelagdo interposta, pelos fundamentos cons-
tantes das inclusas notas taquigréficas, devi-
damente autenticadas, que ficam fazendo parte

integrante desta decisdo. Custas na forma da
lei.
Belo Horizonte, 12 de dezembro de 1980.
NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Juiz Rubem Miranda: Conheco da ape-
lago, interposta em tempo hébil, regular-
mente processada e preparada.

E de se observar que o processo teve proce:
dimento ordindrio, quando certo seria o pro-
cedimento sumarissimo (CPC, art. 275, 1I,
“h”), por se tratar de cobranga de diferenca
de prego, oriunda da autorizagdo de venda.

* Conforme o original.
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que implica mandato para promogéo de venda,
fechamento do negécio e recebimento do sinal,
conforme estd expresso no documento de fls.
Mas o procedimento ordindrio foi acatado e
dele ndo resultou prejuizo as partes, pelo que
ndo se invalidam os atos praticados. Assim
temos decidido em casos semelhantes, sem
prejuizo da competéncia recursal deste Tribu-
nal, em razdo da matéria, nos termos da Lei
7.655/79, art. 61, “d”, c/c o art. 275, II,
“h”, do CPC.

Conhego, pois, da apelagfio. Rejeito a preli-
minar de caréncia de aglo, matéria decidida
pelo douto Juiz de primeiro grau, com tran-
sito em julgado, vencida pela preclusio.
Acresce que a impugnagio ao valor da causa,
embora oposta em desacordo com as normas
processuais, foi acolhida pelo Juiz, que a
elevou para Cr§ 40.000,00, valor da cobranca,
dando solucdio definitiva & questdo. Ainda que
assim ndo tivesse ocorrido, o errbneo valor
da causa ndo implica caréncia de agdo nem
qualquer outro motivo de extingio do pro-
cesso. Por todas estas razdes, desprezo a
preliminar.

O Juiz Humberto Theodoro: Nio tem con-
sisténcia juridica a alegagdo de ser o autor
carecedor da acdio por divergéncia entre o
pedido e o valor da causa. A caréncia sé
ocorre quando falta uma das condicdes da
agiio, que sdo a legitimidade ad causam, o
interesse de agir e a possibilidade juridica
do pedido.

O Juiz Anibal Pacheco: H4 condlgﬁes_ da
acgdo, de sorte que também rejeito a preliminar
argiiida.

O Juiz Rubem Miranda: Ferindo o mérito,
repete o apelante as mesmas defesas ofere-
cidas em primeira instéincia, fincadas em dois
pontos fundamentais: fé ptblica do tabelido
e eficdcia da quitagio do outorgante vende-
dor, firmada no corpo da escritura, Tais ques-
toes sdo irrelevantes para o deslinde da lide.
Nao estd em jogo a palavra dos dois noté
rios, nem se discute sobre a validade ou ndo
da quitagdo do vendedor.

O que afirma o autor, na inicial, é que foi
ludibriado na transagéio, por ter o réu vendido
o imével por Cr$ 100.000,00 e prestado contas
em base inferior, alegando que o vendeu por
Cr§ 60.000,00, apenas. O inicio de prova se
fez com os documentos de fls. ¢ a prova se
completou com a instrugdo, onde os compra-
dores confirmaram a aquisicio dos terrenos
por Cr§ 100.000,00 (fls.). As duas escrituras
de compra e venda perante os Cartérios de
Pard de Minas e Pitangui s6 servem para pr
em destaque o comportamento doloso do
mediador. Pouco importa que delas conste
valor irreal, uma vez que “a declaracio de

pagamento feita pelo notdrio piblico encerra
apenas uma presungio juris tantum, mesmo
porque a este serventudrio ndio é licito inserir
declaragio contréria & vontade dos agentes”
(ac. do TIMG, Jurisprudéncia Mineira 61/112,
citagdo de fls.).

Certo € que, depois de outorgar a escritura
em Pard de Minas e receber apenas Cr§
60.000,00, veio o apelado a saber, ao tempo
da segunda escritura, lavrada em Pitangui,
por afirmagdo dos préprios compradores, que
eles haviam comprado os terrenos por
Cr§ 100.000,00,

Efetivamente comprometedora & a posigio
do apelante, que exorbitou dos limites do
mandato, recebendo valor total da venda,
quando apenas o sinal de negécio lhe seria
permitido receber. Extrapolou dos poderes que
lhe foram outorgados, fez lavrar duas escri.
turas em comarcas diferentes, usou de meio
esplrio para prética de atos civil e penal-
mente ilicitos. No curso do processo nenhuma
prova foi feita que pudesse destruir a apro-
priagdo, pelo apelante, de parte do prego da
transagdo. Provado, como estd, que o apelan-
te vendeu o imével por Cr$ 100.000,00 e sé
entregou Cr§ 60.000,00 ao vendedor, outra
néo poderia ser a conclusdo da sentenga, que
julgou com irrecusdvel acerto e que confirmo
integralmente, por seus préprios e juridicos
fundamentos. Custas pelo apelante,

O Juiz Humberto Theodoro: No mérito, a
prova testemunhal, inclusive depoimento dos
compradores do imével do autor negociado
pelo réu (corretor), demonstra bem que o valor
da venda foi de Cr$ 100.000,00 ¢ ndo apenas
de Cr$ 60.000,00, como prestou contas o inter-
medidrio.

Pouco importa, por outro lado, que na escri-
tura piblica o vendedor tenha dado quitagdo
geral do preco da venda por importincia
inferior & real. A fé piiblica do tabelido refe-
rese apenas ao fato de ter presenciado a
declaragdo anotada em seus assentos, ndo 2
veracidade de seu conteddo. De tal sorte, se
o declarante estava induzido em erro ao dar
a quitacdo, ndo teria a fé& publica do tabelido
a forga de transformar o falso em verdadeiro.

Eis por que, tendo ficado provado que o
corretor recebeu prego maior do que aquele
que entregou ao vendedor, inconteste & o
direito deste de reclamar daquele o comple-
mento do prego, sob pena de, negando-se a
acdo, sancionar-se o enriquecimento ilicito do
corretor de mé-fé em detrimento da vitima de
sua malicia.

Isto posto, confirmo inteiramente a v. sen-
tenga, que bem apreciou a prova dos autos
e aplicou, com exatiddo, o Direito correspon-
dente & espécie. Custas pelo apelante.
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O Juiz Anibal Pacheco: Em face do demons-
trado pelas provas apuradas, ndo héd ddvida
alguma de que, por parte dos apelantes, houve
exorbitdncia do mandato, de sorte que também

DUVIDA

nego provimento & apelagdo interposta para
manter a decisdo apelada, por seus préprios
e juridicos fundamentos.

Suscitagdo independente de requerimento do interessado — Irregularidade, em face do art.
198 da Lei 6.015/73 — Conhecimento, ndo obstante.

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

Sujei¢io as orientagdes de ordem correcional baixadas pelo Juiz Corregedor Permanente
e pelo Corregedor Geral da Justica — Inadmissibilidade de ddvida sobre questio jéi decidida

por estas autoridades.

O oficial do Registro de Imdveis tem atribuigbes especificas, estabelecidas pela
lei. Mas estd submetido ao Juizo Corregedor Permanente e ao Corregedor Geral da
Justica. Inconformado com suas determinagdes, pode valer-se do direito de represen-
tagdo, de indole constitucional. Néo, porém, suscitar didvida a respeito.

Apelacdo civel 10200 — Garca — Apelante: Ministério Piblico — Apelada: Prefeitura

Municipal de Garga (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagao civel 1.020-0, da comarca de Garea,
em que é apelante o Ministério Publico, sendo
apelada a Prefeitura Municipal e interessado
o Sr. Oficial do Registro de Imdveis: Acor-
dam os Desembargadores do Conselho Supe-
rior da Magistratura, por votagdo unanime,
negar provimento ao recurso, nos termos
adiante.

1. Tratase de ddvida suscitada pelo Sr.
Oficial do Registro de Iméveis ante o pedido
de averbagio de prolongamento de ruas e de
registro de um imével em lotes formulado
pela Prefeitura Municipal.

Pela sentenca de fls., a divida foi julgada
improcedente.

Dai o apelo, interposto pelo Ministério
Piblico, com vista & procedéncia da ddvida,
determinando-se & Prefeitura Municipal a regu-
larizacio do loteamento impugnado.

Processado o recurso, opina a douta Pro-
curadoria-Geral da Justiga pelo provimento,
observando, inicialmente, que seria de rigor
a anulagiio ab initio do processo, por incorre-
tamente formalizada a ddvida. E o relatério.

2. Seria de rigor — na trilha do entendi-
mento da douta Procuradoria-Geral da Justica
— a anulagdo ab initic do processo.

Segundo o art. 198 da Lei de Registros
Pablicos, a davida deve ser suscitada a reque-
rimento do apresentante do titulo, ndo se con-

formando este com exigéncia indicada por
escrito pelo oficial do Registro. E isto ndo
ocorreu.

Na hipétese, ante o requerimento, instruido
com a documentagdo pertinente — para aver-
bagdo do prolongamento de ruas ¢ para regis-
tro de desmembramento de parte da érea em
lotes, “com suporte em legislagdo municipal
anterior & Lei 6.766/79” (textual, fls.) — o
Oficial, sponte propria, se dirigiu ao Juizo,
declarando a ddvida.

Todavia, a ddvida mereceu processamento
regular.

Ademais, até certo ponto se justifica o temor
do Oficial do Registro em se envolver em
responsabilidade penal, nos termos da prépria
Lei de Parcelamento do Solo Urbano (Lei
6.766, de 19.12.79). Enquanto isso, este E.
Conselho ja deixou observado, no julgamento
do Ag. pet. 248.961 (j. 30.1.76 — cf. Fran-
cisco de Paula Sena Rebougas, Registros
Piblicos, p. 60, nota, Ed. Revista dos Tribu-
nais, 1978), que “a argilicho da ddvida visa
2 preservagio da responsabilidade do serven-
tudrio, que transfere para autoridade superior
uma decisdo que ndo se animou a tomar”,

Assim, é melhor o julgamento do recurso,
desde logo, em profundidade.

3. Prosseguindo, impde-se uma observagio
de caréter correcional.

Com o advento da Lei 6.766, de 19.12.79,
sem disposigBes transitérias, houve por bem a
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E. Corregedoria Geral da Justiga, atendendo
a representagio do IRIB, proferir despacho
com resposta a vérias indagagdes formuladas
na ocasido a respeito de problemas existentes,
ou aventados.

O r. despacho do Des. Adriano Marrey foi
publicado no Diério da Justica (eds. de 8 a
14.2.80), sendo transcrito, posteriormente, na
RDI 5/135, edigdo de janeiro-junho de 1980.
E nele, no item 6, deixou claro o entdo Corre-
gedor Geral da Justica:

“Ndo é o caso de se baixar provimento,
dada a natureza transitéria das questSes levan-
tadas.

“Determino, apenas, que se proceda A publi-
cacdo deste despacho, para observéncia pelos
Srs. Oficiais dos Cartérios de Registro de
Iméveis do Estado.”

Melhor seria que o Sr. Oficial do Registro
de Iméveis de Garga observasse a orientagdo,
de ordem correcional, imprimida a todos os
Cartérios de Registro de Iméveis do Estado.

Inconformado, poderia se valer do direito
de peticio — de fndole constitucional. Nao,
porém, suscitar diivida por esse exclusivo fun-
damento, fazendo letra morta & determinagfio
superior.

ESCRITURA PUBLICA

O Oficial do Registro de Iméveis tem atri-
buigSes especificas, estabelecidas pela lei. Mas
estd submetido ao Juizo Corregedor Perma-
nente ¢ ao Corregedor Geral da Justiga (Cédi-
g0 Judicidrio do Estado, art. 50; Normas de
Servigo da Corregedoria Geral da Justica,
cap. I). Fica a observagio.

4. No mais, negam provimento ao apelo.

A pretensdio da Municipalidade funda-se na
Lei municipal 1.656, de 12.10.77, anterior a
vigéncia da Lei 6.766, de 19.12.79, de Parce-
lamento do Solo Urbano.

Esta dltima lei, de caréter nacional, encon-
trou situagéo legal e fatica local que ndo pode
ser desfeita, sob pena de afetar o interesse
plblico municipal — tio relevante quanto o
federal — além de provocar danos econémicos
desnecessdrios ao Erdrio Piblico.

A questdo é de interpretagio, que nfio pode
levar em conta apenas o texto isolado de um
diploma legal, mas o teor da lei nova, dentro
do sistema jurfdico em vigor.

Sédo Paulo, 28 de dezembro de 1981 —

COSTA MANSQO, pres. — AFONSO ANDRE,

corregedor geral e relator — CARVALHO
FILHO, vice-pres.

Outorga por pessoa falecida — Necessidade de retificagio — Possibilidade de alvard para

que o inventariante a efetue.

. Embora findo o inventdrio, nada
o inventariante, retomando o minus,

impede que seja 0 mesmo reaberto a fim de que
possa outorgar escritura de retificacio e ratifi-

cagdo de doagdo feita.pelo inventariado. A obrigacio de retificar era dos doadores e,
falecidos estes, transmitiu-se aos respectivos espélios.

Agravo de instrumento 37.322 — Porto Alegre — Agravante: Gerhard Janke — Agravado:

Ministério Publico (TJRS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos:
Acordam os Juizes da 1.* CAmara Civel do
Tribunal de Justiga, a unanimidade, conhecer
como de apelagiio e dar provimento ao recurso
interposto por Gerhard Janke, como inventa-
riante das sucessdes de Hulda Janke e de
Karl Janke, o que decidem pelos fundamentos
€ nos termos expostos nas notas taquigréficas

€m anexo, que incorporam ao presente aresto.
Custas como de lei.

Participou também do julgamento o emi-
nente Des. Cristovam Daiello Moreira.

Porto Alegre, 24 de marco de 1981 —
CRISTIANO GRAEFF JUNIOR, pres. —
ATHOS GUSMAO CARNEIRO, relator.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Des. Athos Gusmio Carneiro (relator):
Sr. Presidente, Gerhard Janke foi inventarian-
te das sucessdes de Hulda Janke e de Karl
Janke, os quais em vida fizeram doagdo de
diversos terrenos a seus filhos. A descrigdo
dos iméveis foi feita corretamente nas diver-
sas escrituras, menos na de Klara Fietz, onde
teria havido um equivoco. Para corrigi-lo seria
necessdria nova escritura, passada pelos doa-
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dores, pela qual fosse o eguivoco corrigido.
Acontece que j4 faleceram os doadores. Hulda
em 26.9.64 e Karl em 23.10.68. Gerhard
Janke requereu, conforme peticio por copia
a fls., que lhe fosse autorizado, por alvard,
firmar a escritura de retificagdio em nome das
herangas de Karl e de Hulda.

O Magistrado, todavia, conforme se veri-
fica da decisdo de fls., indeferiu o pedido
nos seguintes termos: “A heranga néo foi a
doadora dos iméveis, ali individuados. Nao
pode, pois, figurar como parte na retificacdo
pretendida. Por outro lado, a figura jurfdica
do esp6lio j4 se extinguiu com o encerra-
mento do inventdrio, com o decorrente desa-
parecimento da figura juridica do inventa-
riante. De outra banda, os bens, cuja retifica-
¢do se pede, ndo mais pertenciam ao espélio,
doados que foram pelos inventariados, antes
de seu decesso, ndo tendo, por isso, ditos
bens ingressado no espdlio. Sugiro aos inte-
ressados ajuizamento de agdo prépria de reti-
ficagio de escritura perante o Juizo dos Re-
gistros Publicos”.

Contra esta decisdo foi manifestado agravo
de instrumento. A fls. 0 despacho de manu-
tencdo e, posteriormente, parecer do Dr. Pro-
curador da Justica no sentido do ndo provi-
mento do agravo.

Ad referendum da Céimara, recebemos o re-
curso como de apela¢dio, indo o processo &
Revisdo. E o relatério.

Sr. Presidente, inicialmente, recebo a incon-
formidade como recurso de apelag8o, eis que
a decisio de fls. pds termo ao pedido de
expedicio de alvard, manifestado em proce-
dimento de jurisdicdo voluntéria vinculado ao
processo de inventdrio j4 encerrado.

E lhe dou provimento, pelos fundamentos de
direito muito corretamente manifestados na
peticiio, verbis: “Tratase de um direito que
os donatérios tém no sentido de que seja feita
descrigdo correta do objeto da doagio e esse
direito constitui, por sua vez, uma obrigagéo
que deveria ser cumprida pelos doadores, se

PRE-CONTRATO

vivos fossem. N#o o sendo, a obrigagdo se
transfere a suas respectivas sucessdes. Esta
obrigacdo, portanto, pode e deve ser feita via
autos do inventério, e ndo por outro processo.
As sucessdes de Hulda e Karl Janke estdo
vinculadas ao negécio juridico efetuado em
vida dos inventariados e é nos inventdrios que
se descrevem os bens, inclusive direitos e
obrigagtes, se fazem as partilhas e se rcgula-
riza tudo auanto foi deixado e transmitido
pelos falecidos. A retificagio que se pretende
fazer diz resneito especificamente as sucessdes
de Hulda e Karl Tanke. pois, como ficou dito,
trata-se de uma obrigacio a ser cumprida pelas
referidas sucessGes, aual seja, a de assinar
uma eccritura de retificacio que permita aos
donatérios ohter a transcricio. no Registro de
Iméveis. da escritura de doacdo que lhes foi
outorgada. escritura. essa. aue foi uma verda-
deira partilha antecipada feita oelos pais. Hul-
da e Karl, a todos os seus filhos, da maior
parte dos seus bens. Ndo hi por que promover
orocessos demorados e onerosos perante outros
iufzos para obter mera manifestacfio de von-
tade das sicessdes. através de quem as repre-
sente lepitimamente. Se se entende que ndo
h4 mais inventariante depois de findo o inven-
tério, basta renovar a nomeacfio e prestar novo
compromisso”.

Fsses arpumentos sdo ahsolutamente corretos
e légicos. O advopado, diga-se. representa to-
gosﬂos herdeiros, como se vé pela certiddo
e fls.

Além disso. temos agui um procedimento
tipicamente de iurisdicio voluntdria e. nos
termos do art. 1.109 do CPC. o iuiz, na jurisdi-
¢o administrativa, ndo é “obrigado a observar
critérios de legalidade estrita, podendo adotar
em cada caso a solu¢io que reputar mais con-
veniente ou oportuna”.

Na&o podemos esquecer a natureza instrumen-
tal do processo; nido devemos complicar quan-
do podemos simplificar, sem prejuizo para
ninguém e sem ofensa a preceito de lei. Dou
provimento.

Recibo de sinal e principio de pagamento — Instrumento que nio redine caracteristicas de
compromisso de compra ¢ venda — Previsdio até de recusa & outorga deste contrato —

Registro denegado.

_ Quando as partes objetivam menos do que as aparéncias indicam (um compro-
misso, no lugar da venda pura) ainda se consegue transigir com as formas, pois nas
declaragdes de vontade deve-se preferir a intengdo ao sentido literal da linguagem (art.
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85 do CC). Nao, porém, quando pretendem mais do que a aparéncia indica (um com-

promisso, no lugar de um recibo).

Apelagio civel 6150 — Santo André — Apelante: Antdnio Coelho — Apelado: Oficial do

17 Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagiao civel 6150, da comarca de Santo
André, em que apelante Antdnio Coelho, sen-
do apelado o Sr. Oficial do 1.° Cartério de
Registro de Iméveis: Acordam os Desembar-
gadores do Conselho Superior da Magistratura,
por votagdo undnime, negar provimento ao
recurso.

1. Trata-se de divida suscitada pelo Sr. Ofi-
cial do 1.° Cartério de Registro de Iméveis
ante a apresentagdo, para registro, como com-
promisso de compra e venda, de recibo de
sinal e principio de pagamento.

Por r. sentenga a davida foi julgada proce-
dente, considerado pré-contrato o documento
apresentado.

Dai o apelo do interessado, visando 2 refor-
ma integral do julgado.

O recurso foi processado regularmente e
preparado.

Opina a douta Procuradoria-Geral da Jus-
tica no sentido do ndo provimento, para a con-
firmagdo da r. sentenga. E o relatdrio.

2. O documento objeto da divida é um
“recibo de sinal e principio de pagamento”.

O texto, primitivamente impresso, foi par-
cialmente completado & médquina.

Esté claro que ndo passa de recibo de sinal
e principio de pagamento — como intitulado.

Apés estabelecer a forma e as épocas do
pagamento das parcelas do prego, o documen-
to dita norma sobre despesas com a escritura
(definitiva) ou de compromisso (de compra e
venda — deduz-se). Isso evidencia o cardter
de pré-contrato, ou de ajuste preliminar, mero
recibo de sinal.

Néo chega a ser um compromisso de com-
pra e venda do imével mencionado, mesmo

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

porque admite a possibilidade de recusa da
outorga do respectivo contrato particular de
compra e venda (fls.).

J& decidiu este E. Conselho que o “pré-con-
trato ndo cria direito real e ndo é admissivel
aoc Registro de Iméveis” (Ap. civel 251.102,
de Séo Paulo, rel. Des. Acacio Rebougas, in
RT 489/111).

Justamente por isso, o contrato preliminar,
consubstanciado no “recibo de sinal e princi-
pio de pagamento”, de fls., ndo se encontra
entre os titulos registrdveis, previstos no art.
167, 1, da Lei de Registros Piblicos. Neste
sentido: Ap. civel 258.773, de Sdo Paulo, rela-
tor o Des. Acécio Rebougas, in Francisco de
Pau;a Sena Rebougas, Registros Piblicos,
p. 216.

Quando as partes objetivam menos do que
a aparéncia indica (um compromisso, no lugar
da venda pura) ainda se consegue transigir
com as formas, pois nas declaragdes de von-
tade deve-se preferir a intengdo ao sentido
literal da linguagem (art. 85 do CC). Nao,
porém, quando pretendem mais do que a apa-
réncia indica (um compromisso, no lugar de
um recibo). E o caso dos autos.

Alids, estd sendo proposta a devolugdo do
sinal, mediante a agdo de consignagdo em pa-
gamento, conforme demonstragdo feita pelo
préprio apelante, dando ensejo a uma decisao
jurisdicional em que envolvidas as partes con-
tratantes. Diversamente, aqui, a decisdo tem
natureza administrativa, ndo impedindo o uso
de processo contencioso (art. 204 da Lei de
Registros Publicos).

Assim, o recurso ndo merece provimento,
impondo-se a manutencdo da r. sentenca.

Sdo Paulo, 17 de fevereiro de 1982 —
CARVALHO FILHO, pres. — AFONSO
ANDRE, corregedor geral e relator — AN-
DRADE JUNQUEIRA, vice-pres.

Rescisao por inadimpléncia — Contrato néio registrado — Desnecessidade de interpelagdo
prévia na forma do art. 1.° do Dec.-lei 745/69. e

A notificagao prévia, estabelecida no Dec.-lei 745/69, 56 é exigida para a rescisio
dos contratos de compromisso de compra e venda, ou das respectivas cessdes, que
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possuam os requisitos do art. 22 do Dec.lei 58/37, incluindo-se entre estes o registro

imobilidrio.

Recurso extraordindrio 92.867-7 — SP — 2.* Turma — Recorrentes: Vicente Barbiere e sua
mulher — Recorrido: Waldemar Mussulin Viana (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 taquigrificas,
a unanimidade de votos, conhecer do recurso
e lhe dar provimento.

Brasilia, 8 de maio de 1981 — DJACI
FALCAQ, pres. — DECIO MIRANDA, rela-

tor.
RELATORIO

O Min. Décio Miranda: Confirmando sen-
tenca de primeiro grau, o acérdao da 1.* Cé-
mara do 1.° Tribunal de Algada Civil de Sao
Paulo considerou improcedente a agdio pela
qual os cedentes de escritura particular de
promessa de venda de um lote de terreno
demandam a rescisio do compromisso e a
reintegragdo na posse do imével, por falta de
pagamento de prestagdes.

Félo com a seguinte fundamentagdo, na
parte precipua:

“Se algum reparo pudesse ser feito & senten-
¢a, seria no aplicar a regra do art. 1.° do
Dec.-lei 745, de 7.8.69, ao caso sub judice,
com a equiparagdo dos compromissos € ces-
soes de lotes de loteamento irregular, néo ins-
crito, aos relativos a iméveis nao loteados.

“E que, irregular ou ndo o loteamento, cada
um dos lotes serd, obviamente, imével lo-
teado, sujeitos os respectivos negécios as
regras do Dec.lei 58, de 10.12.37. Regras
que, como ¢é Gbvio, também se aplicam
nos casos de cessdo ou de promessa de cessio
dos direitos de compromissério. O art. 23 desse
diploma s6 poderia atingir o loteador, que estd
obrigado ao registro do loteamento, nos ter-
mos do art. 1° ndo o prestamista, que ¢
objeto da protecdo legal e ndo poderia restar
prejudicado por omissdo do promitente vende-
dor. Normas de ordem piblica e do mais ele-
vado interesse social, como as do Dec.lei 38,
néo poderiam ser ceceadas em seu alcance por
desatengdo, imputével ao loteador, a requisitos
formais de regularizagdo do loteamento, servi-
veis erga omnes, mas sem reflexo na Orbita
contratual para a qual se dirigem as normas
protetoras dos prestamistas, especialmente
aquelas que estabelecem a indispensabilidade
da notificagdo prévia para a constituigio em
mora, nos casos de atraso no pagamento das
prestagoes.

“De outra parte, justamente porque o lo-
teamento ndo foi inscrito, nem seria possivel
a averbacdo do compromisso e nem, em con-
seqiiéncia, a da promessa de cessao de fls. Se
os autores, ora apelantes, ndo cuidaram de
postular a inscricio do loteamento junto a
promitente vendedora e por isso ndo tiveram
condi¢des de averbar o compromisso, nem te-
riam legitimidade para argiiir a falta de aver-
bagio da promessa de cessdo, s6 vidvel com
a efetivagdo daqueles registros.

“A notificagdio prévia, constitutiva da mora,
era, portanto, imprescindivel, irrelevante a
insergao na avenga de cldusula resolutiva. Se,
mesmo com relagdo aos iméveis néo loteados,
tal cldusula ndo afastaria a indispensabilidade
da notificagdo (art. 1.° do Dec.-lei 745/69), e
ainda com maior razdio seria a mesma neces-
séria em se cuidando de imével loteado. Admi-
tir-se serventia a4 cldusula resolutiva expressa
seria possibilitar-se a burla a lei, que € de jus
cogens.

“Dispde o art. 5.° da Lei de Introdugdo ao
CC que, na aplicagio da lei, o juiz atenderd
aos fins sociais a que ela se dirige e as exi-
géncias do bem comum. O bem comum, como
ensina Serpa Lopes, “deve ser procurado no
préprio destino da lei, feita para um conjunto,
e nao especialmente para tal ou qual indivi-
duo. E a prosperidade temporal da comunida-
de, para a qual deve a lei contribuir, auxiliar,
inspirando-se mesmo nesse objetivo. O campo
de agfio baliza-se por essa finalidade, porquan-
to, fora dela, longe desse bem comum, a lei
cessa de ser justa” (Curso de Direito Civil,
vol. 1, Freitas Bastos, 2.* ed., 1957). Ora, se,
justamente para obtengio do bem comum,
atendidos precipuos fins sociais, com o claro
objetivo de respaldar os adquirentes de imé-
veis, loteados ou ndo, loteados em especial, a
lei impde a notificagdo prévia, ainda quando
exista cldusula resolutiva, ndo teria sentido
algum, na interpretagio dessa mesma lei, reti-
rar-se a protegiio almejada pela inobservéncia
de requisito que ela mesma impde, ndo aos
prestamistas, mas ao loteador, transferivel a
quem se sub-roga nas suas obrigagbes (art. 9.°
do Dec.-lei 58/37). Tal hermenéutica conduzi-
ria ao desestimulo & regularizagdo dos lotea-
mentos e, inclusive, tornaria inécuo o registro
imobilidrio, ao invés de reforgé-lo. Ndo inscri-
to o loteamento, é evidente, ndo seriam vidveis
averbagdes das promessas € das cessdes de
direitos relativos aos lotes. Paradoxalmente, em
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suma, restaria premiado o que infringiu a lei,
castigando-se 0 que por ela haveria de ser
protegido. Os fins sociais e 0 bem comum,
aos quais a lei foi destinada, seriam poster-
gados em beneficio de quem a violou.

“A temética das razdes de apelagdo, embora
revele a cultura de seu signatirio, ndo resiste
ao império da lei, que, insista-se, mesmo nas
avencas com cldusula resolutiva expressa, orde-
nou a prévia notificagdo constitutiva da mora.
Mas né@o custa observar que, em se cuidando
de promessa de cessdo de direitos de compro-
misso, ainda que com transmissdo da posse,
nenhuma valia tem o art. 647 do CC, que
alude & propriedade resoliivel. E que, ante a
exigéncia legal da prévia notificagio, perde
relevo o questionamento sobre a natureza da
promessa, se envolvendo ou ndo direito real e
se estabelecendo ou n#o obrigagio de dar.

“E palmar, outrossim, que, se a notificagfio
prévia, com o prazo de 30 dias, foi ordenada
pela lei, nem se aplica o principio “dies inter-
pellat pro homine” ao caso; nem a citagdo
poderia ter o efeito constitutivo, ainda mais
porque os autores, na inicial, ndo deferiram
ao réu prazo algum para pagar e nem, por
derradeiro, poder-se-ia dar como suprida a no-
tificagdo pelo protesto de promissérias (fls.),
representativas de parcelas do débito, posto
que, menor o prazo para solugio, o protesto
se restringe, quanto aos seus efeitos, ao Ambito
cambial.

“A falta de notificacio constitutiva da mora
impde a decretagfio da caréncia, pela falta de
condigio essencial para o exercicio da agdo
de rescisio fundada no atraso do compromis-
sdrio. A extincdo do processo, sem julgamento
do mérito, pois, teria, que estribar-se no n. VI
do art. 267 do CPC. A mengdo equivocada,
na parte dispositiva da sentenca, possivelmente
por erro datilogréfico, ao n. IV nfo o vicia,
especialmente quando se verifica que, em seus
motives, erigiu a notificagio premonitéria
“como condigdo de procedibilidade, essencial a
rescisdo pretendida” (fls.)” (fls.).

A esse acdérddo opdem os promissérios ces-
siondrios recurso extraordindrio, fundado na
letra “d” da permissdo constitucional e invo-
cando como acérddos divergentes os profe-
ridos pelo STF nos RE 86.975 (DJU
30.6.78, p. 4.849) e 82.010 (DJU 16.10.78,
p. 8.021), o primeiro a dizer, na respectiva
ementa, que “a notificagio estabelecida no
Dec.-lei 745/69 s6 € exigida nos contratos de
promessa de compra e venda que possuem
os requisitos mencionados no art. 22 do Dec.-
-lei 58/37, inclusive que tenham sido insctitos
no Registro de Imdveis”, e o segundo a afir-
mar a “desnecessidade da interpelagiio prevista

no art. 1.° do Dec.-lei 745/69” em se tratando
de “imével néo loteado e promessa ndo ins-
crita no Registro de Iméveis” (fls.).

Os recorrentes, que haviam argiiido a rele-
véncia da questdo federal, desistiram de seu
processamento, em face de haver sido admi-
tido o recurso,

O despacho presidencial considerou que,
preliminarmente, “o recurso encontra Gbice no
art. 308, VII, do Regimento Interno do STF,
por haver sido o processo extinto sem julga-
mento do mérito, 0 que ndo obsta A proposi-
tura de nova ac¢dio, uma vez efetuada a inter-
pelagdo prévia” (fls.).

Afastada que seja essa consideragdo, admi-
tit o recurso, por se achar comprovada a
divergéncia (fls.). E o relatério.

VOTO

O Min. Décio Miranda (relator): N&o aco-
lho a preliminar alusiva ao 6bice regimental.

A nova aglo, que se acha implicitamente
ressalvada ao autor, nfo é a mesma agdo, no
sentido processual, eis que para sua proposi-
tura se exige a satisfagdo de certo requisito
ou procedimento prévio, a interpelacdo do
réu, verdadeira condi¢io material do exercicio
da agdo.

E € justamente sobre a indispensabilidade
desse requisito que versa a controvérsia posta
no recurso extraordindrio.

Afastado o Sbice e passando ao exame do
recurso extraordindrio, dele conhego, pela ale-
gada divergéncia com os acérdios invocados.

No primeiro deles, o do RE 82.010, RT]J
90/138, decidiu a 2.* Turma que, em relagéo
a “imével ndo loteado e promessa de venda
ndo inscrita no Registro de Imdveis”, é des-
necessdria a “interpelagdo prevista no art. 1.°
do Dec.-lei 745/69”, sendo aplicivel a “juris-
prudéncia segundo a qual a citacdo corres-
ponde & interpelagdo para efeito de purgagdo
da mora ou rescisio do contrato”,

No segundo, RE 86.975, 1.* Turma, em
13.6.78, DJU de 30.6.78, deixou-se assentado
que “a notificago estabelecida no Dec.-lei
745/69 s6 € exigida nos contratos de promessa
de compra e venda que possuem os requisitos
mencionados no art. 22 do Dec.-lei 58/37, in-
clusive que tenham sido inscritos no Registro
de Imdveis”.

Conhecido o recurso e sendo firme a juris-
prudéncia do STF no sentido dos dois acér-
daos divergentes, dou provimento ao apelo
para julgar procedente a agdo ordindria reso-
lutéria do contrato de promessa de venda,
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cumulada com reintegragio de posse, inverti-
dos os énus da sucumbéncia. E o meu voto.

EXTRATO DA ATA

Decisdo: Conhecido e provido, nos termos
do voto do Min. Relator. Unénime.

USUFRUTO

Presidéncia do Min. Djaci Falcdo. Presentes
A sessfo os Mins. Leitdio de Abreu, Moreira
Alves e Décio Miranda. Ausente, justificada-
mente, o Min. Cordeiro Guerra, Subprocura-
dor-Geral da Repiiblica o Dr. Mauro Leite
Soares.

Extingdo por morte do usufrutusrio — Cancelamento do registro — Ato independente de
decisdo judicial — Interpretagio do art. 1.112, VI, do CPC — Jurisprudéncia uniformizada

pelo Tribunal de Justica do Rio de Janeiro.

Extinto, por morte do usufrutudrio, o usufruto, instituido por ato “inter vivos”, o
cancelamento do gravame, no Registro de Imdveis, independe de prévia decisdo judi-

cial,

Uniformizagao de jurisprudéncia 19 na apelagio civel 13.069 — Rio de Janeiro — Apelante:
Estado do Rio de Janeiro — Apelado: Gilberto Alves da Silva (TJR]).

Parecer da Procuradoria-Geral da Justica

Uniformizagio de jurisprudéncia — Usufru-
to — Extingdo e cancelamento — Interpreta-
¢do do art. 1.112, VI, do CPC.

A norma processual disciplina apenas as
hipéteses em que hé necessidade de sentenca
que declare extinto o usufruto.

A extingio do usufruto por morte da usu-
frutuiria independe de verificagdo judicial,
opera-se por forca do fato, e, para cancela-
mento do 6nus, no Registro de Iméveis, basta
a averbagdo, a requerimento do interessado,
da certiddo de 6bito do usufrutudrio, conforme
o art. 250, 111, da Lei de Registros Piblicos
(Lei 6.015/73).

Trata-se de incidente de uniformizagdo de
jurisprudéncia em que a E. 1" Cimara Civel
solicita o pronunciamento prévio da E. Segdo
Civel quante & necessidade de se submeter a
procedimento judicial a extingdo de usufruto
para cancelamento do &nus no Registro de
Iméveis, uma vez que hé divergéncia de inter-
pretagdo entre 6rghos deste Tribunal de Justi-
¢a no tocante a regra contida no art. 1.112,
VI, do CPC. Estd assim redigida a ementa
do incidente, in verbis: “Extingéo de usufruto
— Divergéncia de Camaras no tocante ao pro-
cedimento para cancelar o 6nus — Enquanto
umas entendem a necessidade do procedimen-
to judicial, outras sustentam que pode ser a
extincio requerida diretamente no Registro de
Iméveis — Aplicagio do art. 476 e ss. do
CPC".

2. A norma processual sobre cuja interpre-
tacdo divergem os julgados é a seguinte:

“Art, 1.112. Processar-se-4 na forma esta-
belecida neste capitulo o pedido de: ...

“VI — extingdo de usufruto e de fideico-
misso...”

3. Os v. arestos discrepantes citados nos
autos tém as seguintes ementas: *

Todavia, o primeiro acérddo citado, porque
posterior, prevalece e marca a posicdo diver-
gente, que, embora escoteira, é bastante para
justificar a suscitagdo do incidente.

4. A questdo se circunscreve, entretanto, a
uma 56 das formas de extingdo do usufruto:
aquela que se opera pela morte do usufrutus-
tio (art. 739, 1, do CC). O acérddo divergente
(Ap. civel 5.141, 4.* C. Civel) ndo cogita das
outras formas da extingdio. A tese por ele sus-
tentada se resume na afirmativa de sua emen-
ta: “extingdo de usufruto pela morte ndo de-
pende de pronunciamento judicial”.

5. Passando & andlise dos fundamentos das
divergéncias, verifica-se que, no plano doutri-
nirio, as afirmagSes sdo feitas peremptoria-
mente, sem aprofundamento interpretativo.
Com ecfeito, ndo distingue Pontes de Miranda
entre as formas de extingdo do usufruto: todas
elas estdo sujeitas a exigéncia da judicialidade,
in verbis: “Na@o hé ato negocial declaratério
de extingdo de usufruto ou de fideicomisso,
extrajudicial, que possa ser registrado sem
que haja a sentenga de jurisdigdo voluntéria
de que cogita o art. 1.112, VI, do CPC. A
decisao judicial é de forga mandamental e de
eficdcia imediata declarativa, se estd em causa
espécie do art. 739, I a VI, do CC (morte

* Incompleto no original,
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do usufrutudrio, termo da duragdo, cessagdo
da causa de que se originou, destruigio da
coisa, consolidagdo, prescrigdo de pretensdo ou
de forga condenatéria e de eficdcia imediata
mandamental, se a espécie & a do art. 739,
VII). Ainda que se trate de pessoas capazes,
a rentincia por escritura piiblica tem de ser
apresentada na agéo do art. 1.112, VI, do
CPC (sem razdo a 1.* C. Civel do TJPR,
12.3.51, J. de 1951, p. 51). O oficial piiblico
s6 cancela o registro mediante requerimento
que contenha o mandamento judicial, ou se
Iho manda, diretamente, o juiz” (Comentérios,
t. XVI1/88, Forense, 1977).

Por conseguinte, para o saudoso processua-
lista, a necessidade do procedimento judicial
para o cancelamento do usufruto decorre de
sua previsdo legal.

Alegava, entretanto, o ilustre Juiz Rosauro
Estellita, tado prematuramente falecido, no des-
pacho de fls., que previsdo néo significa obri-
gatoriedade, pois, “se houvesse a alegada cor-
respondéncia, seriam inadmissiveis, apés o
nosso Cédigo, a emancipagdo por escritura pi-
blica, a alienagdo, locagio e administragio de
coisa comum, ainda que concordes os comu-
nheiros, e alienacdo de quinhdao em coisa
comum. Em todos esses casos, ter-se-ia obri-
gatoriamente de recorrer a procedimento judi-
cial, absurdo que ainda ndo houve quem sus-
tentasse”. E acrescenta o Magistrado que:
“Como bem disse o Dr. Cypriano Lopes Fei-
6, ilustre Curador de Registros Piblicos, o
Cédigo de Processo Civil deu a ritualidade, e
nao a obrigatoriedade, do procedimento judi-
cial em toda e qualquer extingdio de usufruto”
(proc. 71.112, divida suscitada pelo Oficial
do 9.° Registro Geral de Imdveis).

Nessa mesma alheta, dando respaldo aos
que se colocam em posigio antagdnica & de
Pontes de Miranda, vem o processualista mi-
neiro José Olympio de Castro Filho, que assim
se manifesta, in verbis: “Dentre tais casos de
extingdo do usufruto, percebe-se logo que os
dois primeiros — morte do usufrutudrio e ter-
mo de cessagdio da sua duragdio — decorrem
de acontecimentos fisicos, 0 mais das vezes
independentes de verificagdo judicial, de for-
ma que se comprovam por simples certiddo
de ébito, no caso de morte do usufrutério, ou
pelo simples decurso do tempo, no caso de
haver prefixagio no ato da instituicio do usu-
fruto: assim, para a sua extingdo bastard a
mera averbagdo do documento legal compro-
batério de tais fatos no Registro de Iméveis
em que inscrito o usufruto. J4 nas demais
hip6teses haverd a necessidade da intervengio
judicial para a caracterizagio da extingiio do
usufruto, nascendo, assim, um tipo de proce-
dimento de jurisdi¢do voluntéria, destinado a

tal objetivo” (Comentérios, Forense, 1976, 1.*
ed., p. 90).

Mas José Olympio se escusa de explicar
como pode o intérprete distinguir onde o le-
gislador ndo o fez.

6. Essa discussdo ndo é nova, jé se instau-
rara na vigéncia do Cédigo de 1939, sem que
tivesse sido jamais dirimida. Com efeito, rezava
0 art. 522 do antigo diploma processual que,
in verbis: “Art. 552. A requerimento do inte-
ressado, e ouvidos o 6rgdo do Ministério Pd-
blico ¢ o representante da Fazenda Pdblica,
serd a extingao do usufruto e do fideicomisso
processada e julgada pelo juiz do inventério
do testador, ou pelo juiz do domicilio do doa-
dor, quando a liberalidade provier de ato
inter vivos”,

A linguagem era imperativa e ndo havia
qualquer ressalva. No entanto, na prética as
coisas se ordenavam como se houvesse a dis-
tingdo entre as hipéteses de extingdo de usu-
fruto por morte do usufrutuirio e pelo termo
de sua duragéio e as demais previstas no art.
739 do CC. As dividas, quando levantadas
pelos oficiais do Registro de Iméveis, eram
solucionadas pela forma preconizada acima
por José Olympio. Alids, o ilustre Prolator do
despacho de fls. menciona, em apoio dessa
interpretagdo, sentenga de 1952 do entdo Juiz
da Vara de Registros Publicos, Dr. Moacyr
Rebello Horta, no proc. 17.357, julgando im-
procedente divida suscitada pelo Oficial do
3.° Oficio do Registro de Iméveis, na forma
do parecer do entdo Curador de Registros de
Iméveis, Dr. Luiz Polli. Cita também decisdo
mais recente, do eminente Des. Ebert Cha-
moun, entdo Corregedor Geral da Justica do
Estado, ao apreciar representagio contra oficial
do Registro de Iméveis de Rezende (proc.
39.553/78, DOE 3.7.79), nos seguintes ter-
mos, in verbis:

“... noutras palavras, o usufruto estd extin-
to, trata-se apenas de cancelar a sua inscrigéo
no Registro de Iméveis. Para este cancelamen-
to basta a iniciativa de um interessado, con-
soante o que prescreve o art. 250, III, da Lei
de Registros Publicos (Lei 6.015/73). Sendo
assim, determino ao oficial do Registro de
Iméveis... que proceda ao cancelamento.. .

“A exigéncia de autorizagio judicial, para
tal fim, é ilegal.”

7. A esse entendimento, entretanto, objeta
o Procurador do Estado com dispositivos do
Cédigo de Organizagdo e Divisdo Judicidrias
do Estado do Rio de Janeiro (art. 98, II,
“a”) e Lei Complementar 5, de 6.10.76, que
estabelecem, no primeiro caso, a competéncia
dos juizes das Varas de Orfdos e Sucessdes
para processar e julgar os feitos relativos a
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usufruto e, no segundo, a competéncia dos
curadores de residucs para funcionarem “em
todos os termos dos processos relativos a usu
frutos®. Entretanto, esses dispositivos ndo de-
terminam a exclusividade do procedimento
judicial para o cancelamento do usufruto, ape-
nas prevéem a competéncia de jufzes e mem-
bros do Ministério Piiblico no caso de se pro-
cessar judicialmente o pedido de cancela-
mento.

Invoca, igualmente, o ilustre Procurador o
art. 167, II, n. 2, da Lei 6.015, de 31.12.73
(Lei de Registros Piblicos), para contrarres-
tar a tese adversa. Reza esse artigo o se-
guinte:

“Art. 167. No Registro de Iméveis, além da
matricula, serdo feitos: ...

“Il — a averbagdo:. ..

“2. por cancelamento,
o6nus e direitos reais...”

Para chegar & conclusfio da necessidade do
procedimento judicial, o saudoso Procurador
do Estado conjuga o dispositivo citado com
o art, 99 do mesmo diploma legal, no qual se
diz que “a averbagdo serd feita mediante a
indicagdo minuciosa da sentenca ou alo que a
determinar”. Mas aqui também & invocagdo
ndo tem a forga que se lhe quer emprestar,
pois ndo se aplica ao Registro de Iméveis.
Com efeito, o capitulo em que se insere esse
artigo estd subordinado ao tit. II da Lei
6.015/73, relativo ao Registro das Pessoas Na-
turais. A averbagéio ¢ o cancelamento no Re-
gistro de Iméveis estdo regulados no tit. V,
cap. VIII, da citada lei, cujos arts. 248 e 250,
II1, assim dispdem:

“Art. 248. O cancelamento efetuar-se-4 me-
diante averbagdo, assinada pelo oficial, seu
substituto legal ou escrevente autorizado, e de-
clarard o motivo que o determinou, bem como
o titulo em virtude do qual foi feito”.

“Art. 250, Far-se-4 o cancelamento: ...

“TI1 — a requerimento do interessado, ins-
truido com documento habil..."

N&o tém, portanto, os dispositivos legais in-
vocados nas razdes de fls. o préstimo que ali
lhes foi atribuido.

8. Ao comentar a antiga Lei de Registros
Piblicos, e, naturalmente, cm face do que pre-
ceittava o Cédigo processual entdo vigente,
afirmava Serpa Lopes, in verbis: “Sendo a
morte do usufrutudrio a causa da extin¢io do
usufruto, quer se trate de um usufruto consti-
tuido inter vivos ou mortis causa, ¢ neces-
sario requerer o nu-proprietdrio ao juiz com-
petente que, & vista da certiddo de 6bito, de-
clare extinto o usufruto” (Tratado dos Regis-
tros Publicos, vol. I11/167, 3.* ed., 1955, Frei-
tas Bastos).

da extingdo dos

Entretanto, linhas abaixo admitia o emérito
Civilista, a contrario sensu, a existéncia de
hipéteses de cancelamenio de O6nus real sem
intervencdo judicial, in verbis: “Como prin-
cipio geral, deve-se ter em vista que ao oficial
de Registro somente é licito levar a efeito o
cancelamento do Onus real quando fundado
em titulo que, por si mesmo, prove a causa
extintiva. Quando essa causa extintiva depen-
de de prova de circunstincias especiais, é ne-
cessdria a intervenclo judicial”.

9. Por conseguinte, j4 se observava aquela
época a tendéncia, que ainda perdura, do can-
celamento do usufruto por morte do usufru-
tudrio sem intervengdo judicial. Merece repeti-
do, a titulo ilustrativo, este escélio de Afrénio
de Carvalho, in verbis:

“A extingdo do usufruto nido d4 lugar, pois,
a nova inscrigio, mas apenas A averbacdo de
cancelamento, lancada & vista de documento
habil ou de mandado do juiz, apés o processo
administrativo. O documento hdébil para o
cancelamento é o comprobatério da extingdo
do usufruto por um dos meios previstos no
Cédigo Civil (art. 739), dentre os quais sobre-
levam os decorrentes da temporariedade do
direito e da sua movimentacdo entre os dois
interessados. No primeiro caso incluem-se a
morte do usufrutuédrio, o implemento da con-
dicdo resolutiva e o advento do termo de sua
duracéo. . .

“Assim como a certiddo de 6bito do usufru-
tudrio basta para o referido fim, também sa-
tisfaz a escritura piblica de ren(incia, total ou
parcial, do usufrutudrio...”

E, ao aludir ao art. 1,112 do CPC, arre-
mata: “Este dispositivo se ajusta melhor ao
registro do que o anterior, cuja redacdo per-
mitia até entender que o usufruto sé se can-
celava por ordem judicial (CPC de 1939, art.
552)” (Registro de Iméveis, pp. 93 e 94, Fo-
rense, 1977).

10. Resta-nos verificar nos julgados recen-
tes a permanéncia da tese da desnecessidade
de procedimento judicial. Assim, colhe-se no
DOE 99, de 28.5.81, Parte III, a seguinte
ementa:

“41. Usufruto — Extingdo por morte do
usufrutudrio — Desnecessidade de procedi-
mento judicial.

“Extingdo de usufruto pela morte do usu-
frutudrio — Cancelamento judicial — Desne-
cessidade — O cancelamento do gravame se
faz a vista da prova da morte do usufrutuério,
prescindindo de procedimento judicial — Em-
bargos conhecidos e recebidos.

“Vencidos os Des. Enéas Marzano e Basileu
Ribeiro Filho (ac. 3.° Gr. Cs., 12.12.80, Elnfrs.
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na Ap. civel 9.426, reg. 16.3.81, rel. Des
Amflcar Laurindo).”

No DOE 219, de 19.11.81, respigamos este
outro:

“48. Usufruto — Extingiio por morte do
usufrutudrio — Desnecessidade de procedi-
mento judicial.

“Usufruto — Extingéio por morte do usu-
frutudrio — O seu cancelamento prescinde de
procedimento judicial — Rejeicdo dos embar-
gos (ac. un. 4.° Gr. Cs., 26.8.81, Elnfrs. na
Ap. civel 13.356, reg. 7.10.81, rel. Des. Cldu-
dio Lima).”

Ainda outro, j4 referido, publicado no DOE,
ITl, de 2.4.81, p. 52:

“48. Usufruto — Extingdo por morte do
usufrutudrio — Desnecessidade de procedi-
mento judicial.

“Extingdo de usufruto pelo falecimento do
usufrutudrio — O cancelamento da clusula
prescinde do processo regulado no art. 1.112,
VI, do CPC e obedece ao disposto no art.
250, I1I, da nova Lei de Registros Ptblicos.

“Declaragdo de voto do Des. Paulo Pinto
— Vencido o Des. Lufs Lopes de Sopza (ac.
8* C., 4.11.80, Ap. civel 13.256, reg. 9.3.81,
rel. Des. Olavo Tostes Filho).”

Ainda pela desnecessidade de intervenc¢do
judicial podem ser indicados, entre outros, os
seguintes julgados: acérddo da 5. Cimara Ci-
vel do Tribunal de Justica deste Estado na
Ap. civel 11.420, apelante: Estado do Rio de
Janeiro, apelados: Ursula Catarina Primo e
outra, relator o Des. Jilio Alberto Alvares
(RDI 7/90); acérdao do Tribunal de Justica
do Estado de Séo Paulo na Ap. cfvel 279.125,
apelante: Ministério Pdblico, apelada: Maria
da Conceigdo Netto Silva, relator o Des. An-
drade Junqueira (RDI 6/11); sentenga do
Juiz da 1.* Vara de Registros Pdblicos de Séo
Paulo, Dr. Gilberto Valente da Silva, in RDI
2/148.

11. De tudo quanto exaustivamente se
expds resulta a convicgdo da incoercibilidade
da tese segundo a qual é desnecessédrio o pro-
cedimento judicial para o cancelamento do
usufruto extinto por morte do usufrutuério.
Antes, razées de ordem prética sustentavam
esse ponto-de-vista; agora, o fundamento estd
no fato de que o disposto no art. 250, III, da
Lei de Registros Piiblicos (“far-se-4 o cancela-
mento: a requerimento do interessado,
instruido com documento hébil”) prevalece
sobre o disposto no art. 1.112 do CPC, porque
previsto em lei especial e posterior.

12. Abstraindo de outras formas de inter-
pretagio, cumpre indagar por que estdo certos
atos sujeitos a procedimentos de jurisdi¢éo vo-
luntéria.

Embora sinda permanega tormentosa a pri-
meira distingdo entre jurisdicdo contenciosa e
jurisdic@o voluntéria, temos como pacifico o
entendimento de que o escopo da jurisdicio
voluntéria € a tutela de interesses privados por
motivo de ordem piblica. Vale dizer: o Estado
tem interesse na boa administragio de dater-
minados interesses privados.

Lembra José Olympio de Castro Filho que
existem outros procedimentos tipicamente de
jurisdicdo voluntdria a que o Cédigo de Pro-
cesso Civil ndo fez referéncia, como os de:
a) outorga judicial de consentimento; b) dis-
pensa de impedimento de parentesco para ca-
samento; ¢) homologagéio de casamento nun-
cupativo etc. (ob. cit., p. 23). O que significa
dizer que o elenco do art. 1.112 € exemplifica-
tivo e que a aplicagdo das normas procedimen-
tais as hipSteses ali previstas deve ser feita
cum granum salis. Em suma: existem atos, ali
ndo previstos, que demandam intervengio ju-
dicial e existem espécies, dentro dos géneros
ali previstos, em que tal intervengdo & pres-
cindivel.

Assim, sabido quz “cumpre aos oficiais de
registro fazer rigorosa fiscalizagfio do paga-
mento dos impostos devidos por forca dos
atos que lhes foram apresentados em razdo do
oficio” (art. 289 da Lei 6.015/73) e que, em
caso de divida, devem eles suscitd-la a fim
de que seja dirimida pelo juiz competente,
indaga-se: que interesse remanesce ao Estado
para justificar a intervengdo judicial no can-
celamento do usufruto por morte do usufru-
tuério? Em principio, nenhum. Donde se con-
clui que a extingdo do usufruto ocorre com a
morte do usufrutudrio, de cujo registro se ex-
trai certiddo que a comprova e instrui o re-
auerimento do interessado ao oficial do Regis-
tro para que cancele o gravame mediante sua
averbagdo, ndo se justificando a intervengio
judicial, que, entretanto, poderd ocorrer, even-
tualmente, em caso de divida do oficial do
Registro,

13. E, finalmente, acrescente-se, em favor
da tese da dispensa de intervengdio judicial,
que o STF ndo conheceu do recurso extraor-
dinério interposto pelo Estado do Rio de Janei-
ro do v. acérdio da E. 5. Cimara Civel
prolatado na Ap. cfvel 11.420, sendo apelante
o Estado e apeladas Ursula Catarina Primo e
outra, relator o eminente Des. Jilio Alberto
Alvares, cuja ementa é a seguinte: “O art.
1.112 do CPC apenas determina a disciplina
processual dos pedidos de extingdo de usu-
fruto nos casos em que haja necessidade de
sentenca para extingui-lo. A extingdo do usu-
fruto pela morte do usufrutudrio ou pelo
termo da cessagdo de sua duragdo decorre de
acontecimentos fisicos, o mais das vezes inde-
pendentes de verificagiio judicial, de forma
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que se comprovam pela simples certiddo de
6bito ou pelo simples decurso do tempo”
(RDI 7/90 e 91).

Com efeito, o STF decidiu, por sua 2.
Turma, 3 unanimidade, ndo conhecer do RE
94.009-R], porque, conforme a ementa do v.
acérddo: “Usufruto — Extingdo pela morte
do usufrutudrio (CC, art. 739, I) — Caso que
ndo depende, para o cancelamento, de sen-
tenga judicial, bastando a averbagdio no Regis-
tro de Imdveis”.

Vale respigar do voto do eminente Relator,
Min. Leitdo de Abreu, o seguinte passo, in
verbis:

“No presente caso, todavia, ndo se requer
sentenga ou mandado judicial para a inscri-
¢do da extingdo de usufruto, uma vez que
para isso € suficiente a apresentagdo, no car-
tério competente, da certiddo de O6bito da
usufrutudria.

“Trata-se, na hipdtese, de ato inter vivos,
isto é, de doagdo de imével em relagdo ao
qual a doadora se reservou usufruto vitalicio.
Logo, com o 6bito da doadora, operou-se a
extingiio do usufruto, sendo desnecessério que
a extingdo se determine por sentenga ou man-
dado” (RT] 98/483).

14. Assim, opinamos no sentido de que
deve prevalecer a interpretagdo segundo a
qual o art. 1.112, VI, do CPC apenas deter-
mina a disciplina processual dos pedidos de
extingio de usufruto nos casos em que haja
necessidade de sentenga para extingui-lo; para
o cancelamento do dnus no caso de morte do
usufrutudrio basta a averbagfo, a requerimen-
to do interessado, da certiddo de seu obito &
margem da inscrigdo do usufruto no Registro
de Imoéveis, na forma do art. 250, 111, da Lei
de Registros Publicos.

Rio de Janeiro, 15 de dezembro de 1981
— EVERARDO MOREIRA LIMA, procura-
dor da Justiga.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
uniformizagdo de jurisprudéncia 19 na apela-
¢ao civel 13.069, em que ¢ apelante Estado
do Rio de Janeiro e apelado Gilberto Alves
da Silva: Acordam os Juizes da Segdo Civel
do Tribunal de Justica, em decisdo unféinime,
acolher e fixar a tese no sentido de que,
extinto, pela morte do usufrutudrio, o usufru-
to, institufdo por ato imter vivos, o cancela-
mento do gravame, no Registro de Imdveis,
independe de prévia decisdo judicial.

A matéria que se discute nos autos diz res-
peito & necessidade de decisdo judicial para
extinguir usufruto concedido por ato inter
vivos. Como se depreende da leitura dos autos,

o problema tem se apresentado através de
uma conotagdo antagbnica, porque as Céma-
ras Civeis do Tribunal tém oscilado ora num
ora noutro sentido.

De acordo com aqueles que se orientam no
da necessidade da sentenga judicial, a lei pro-
cessual é, nesse ponto, de carédter obrigatério,
nao permitindo ddvidas a respeito. O Cédigo
de Processo Civil impde que se processardo
na forma estabelecida no capitulo referente
aos procedimentos especiais de jurisdigdo
voluntdria os pedidos elencados no art. 1.112,
entre os quais o referente ao usufruto (n. VI).

Pontes de Miranda € peremptdrio nesse
sentido, pois afirma que “nao hd ato negocial
declaratério de extingdo de usufruto ou de
fideicomisso extrajudicial que possa ser regis-
trado sem que haja a sentenga de jurisdigdo
voluntdria de que cogita o art. 1.112, VI, do
CPC” (Comentidrios ao Cédigo de Processo
Civil, vol. XVI1/88).

Levando o entendimento a todas conse-
qgiiéncias, perguntase: € a emancipagio? O
Cdédigo Civil estabelece que ocorre por outor-
ga do pai ou méae ou por sentenca do juiz
(art. 12, 11). Se a lei processual civil nao
distingue as duas formas, impde-se que a
suplementagdo da idade concedida pelos pais
deva submeter-se ao pronunciamento judicial?
Pontes sempre sustentou esse ponto-de-vista,
como se depreende da leitura do seu Tratado
das Agdes, t. 111/29. Como compatibilizar esse
entendimento, entretanto, com o que dispoe
a Lei de Registros Puablicos, posterior ao C6-
digo Civil, determinando que “o registro serd
feito mediante trasladagdo da sentenga ofere-
cida em certiddo ou de instrumento, limitan-
do-se, se for de escritura publica, as referén-
cias da data, livro, folha e oficio em que for
lavrada, sem dependéncia, em qualquer dos
casos, da presenga de testemunhas, mas com
a assinatura do apresentante...” (art, 90 da
Lei 6.015/73)? Portanto, a prépria lei dispen-
sa, no caso, a sentenga homologatdria.

Quem sustentard a necessidade do procedi-
mento judicial para locagdo de um imével de
propriedade de vérias pessoas que estdo de
acordo? No entanto, a lei fala que, na hipé6-
tese, se procederd como determina o cap., [
do tit. II.

Poder-se-iam repetir exemplos para demons-
trar o absurdo, data venia, da tese que impde
tal perspectiva. Conclui-se, pois, que a inter-
pretagdo literal da lei ndo traduz a melhor
exegese para a hipltese. Segue-se que a mais
correta do texto * da lei processual civil, data
venia, deve ser procedida cum grano salis,
pois a aplicagdo do dispositivo legal tem como

* Conforme o original,
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pressuposto quando houver necessidade da
interven¢do judicial. No exemplo dado, se
houver discordincia entre os comunheiros a
respeito do negécio juridico, o pedido de loca-
¢do obedecerd ao prescrito na lei, pois, “no
procedimento de jurisdi¢io voluntiria, o que
pode surgir é uma controvérsia ou dissenso
de opinides que ndo se confunde, como escla-
rece Carnelutti, com situagdo contenciosa ou
lide” (Edson Prata, Comentérios ao Cédigo
de Processo Civil, vol. 7/5).

Na hipétese, doagio com reserva de usu-
fruto, morre a doadora. Qual a conseqiiéncia?
O cancelamento do gravame com a apresen-
tagdo da certiddo de 6bito. Nem se diga da
inexisténcia de previsdo legal, pois a Lei de
Registros Piiblicos a prevé, estabelecendo trés
formas de cancelamento: “I — em cumpri-
mento de decisdo judicial transitada em jul-
gado; 11 — a requerimento undnime das partes
que tenham participado do ato registrado, se
capazes, com as firmas reconhecidas por tabe-
lido; III — a requerimento do interessado,
instruido com documento habil” (art. 250).

Se o usufruto se extingue por um fato natu-
ral, a morte, atestado através de certiddo de
obito, qual a necessidade da prestagéo juris-
dicional? Nesse sentido, a orientagio do STF
em hipétese andloga, confirmando decisdo da
E. 5. Camara Civel deste Tribunal, sustenta
que para se recorrer ao procedimento “é neces-
sdrio que seja ele impreterivel, porque indis-
pensdvel prolagdo de sentenga ou mandado.
No caso, todavia, ndo se requer sentenga ou
mandado judicial para a inscri¢io da extingiio
de usufruto, uma vez que para isso é sufi-
ciente a apresentac@o, no cartério competente,
da certidao de ébito da usufrutudria. Trata-se,
na hipétese, de ato inter vivos, isto &, de doa-
¢do de imével em relagdo ao qual a doadora
se reservou usufruto vitalicio. Logo, com o
6bito da doadora, operou-se a extingéo do usu-
fruto, sendo desnecessdrio que a extingdo se
determine por sentenga ou mandado” (RT]
98/485).

Nem poderia ser, data venia, de outra forma,
pois, como sustenta Afrfnio de Carvalho, a
extinggo do usufruto néo provoca nova ins-
cricio — desde que persiste a da nua-proprie-
dade — limitando-se o oficial do Registro a
averbar o cancelamento mediante “documento
habil”, nos termos da lei, ou através de man-
dado de juiz, se necessério até 14 se chegar,
caso o documento for insuficiente.

Por outro lado, injustificdvel é a argumen-
tacdo de que hé interesse fiscal do Estado a
resguardar, porque estd isenta de imposto a
extingdo de usufruto, de acordo com o que
dispde o n. IV do art. 75 do Dec.-lei 413/79.
Pouco importa discutir se a hipétese versa,
realmente, problema de n&o incidéncia ou de

isengio, como estabeleceu o legislador, por-
que, qualquer que fosse a solugdio, a conse-
qiiéncia seria a mesma, isto é, ndo ha impos-
to a pagar,

Afigura-se, pois, correta a tese, sempre
defendida pelo saudoso e competente Juiz
Rosauro Estellita, modelo de Magistrado, do
qual fomos, infelizmente, privados, por sua
morte prematura.

Ante o exposto, adota-se como tese, para
uniformizagdo de jurisprudéncia, que, extinto,
por morte do usufrutudrio, o usufruto, insti-
tuido por ato inter vivos, o cancelamento do
gravame, no Registro de Imdveis, independe
de prévia decisdo judicial.

Incorporam-se ao presente a douta sentenga
de fls. e o escorreito e erudito parecer da
lavra do eminente Procurador da Justica Dr.
Everardo Moreira Lima (fls.).

Rio de Janeiro, 24 de maio de 1982 —
FRANCISCO RANGEL DE ABREU, pres. —
FONSECA PASSOS, relator.

DESPACHO

1. O usufruto, jus in re aliena, extingue-se
sempre com a morte do usufrutuério, passan-
do o titular da propriedade a exercer, em caré-
ter pleno, os poderes de uso, gozo e dispo-
nibilidade.

Mas ndo ¢ devido imposto de transmissao
pela extingdo do usufruto porque ndo se con-
figura o fato gerador — a transmissdo de
quaisquer direitos do usufrutudrio ao chama-
do “nu-proprietirio”.

E que usufrutudrio e nu-proprietdrio ndo sdo
titulares de direitos complementares — o usu-
frutudrio, com uso e fruigdo; o proprietério,
com mera disponibilidade.

Como se 1& no Nuovo Digesto Italiano, apud
Washington de Barros Monteiro (Curso, vol.
111/324, 15.* ed.): “A propriedade ndo é uma
soma de direitos separdveis, mas um direito
tinico, com possibilidade de comprimir-se e
de reduzirse a um minimo, permanecendo,
todavia, potencialmente dnico, pela virtude
intrinseca de expandir-se de novo e retornar
assim & sua méxima e normal compreensio,
tdo logo se desfagam ou se levantem os pesos
que o comprimiam”.

A mesma concepgio é encontrada em Pontes
de Miranda (Tratado de Direito Privado, vol.
XI, § 1.161, n. 3): “O dominio ndo € s6 o
que resta apds a constituicdo dos direitos reais
limitados; € isso mais a expansibilidade, que
lhe permite recobrar a anterior plenitude
(principio da elasticidade, ou da expansso
potencial, que, todavia, ndo € peculiar & pro-
priedade — concerne a todos os direitos gra-
vados com outro direito)” (grifos do original).
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2. Ora, ndo havendo, no Direito Privado,
transmissdo, ndo pode o Direito Tributdrio
dar ao instituto conceituagio mais ampla para
justificar a cobranga do tributo. Veda-o o art.
110 do CTN (Lei 5.172, de 25.10.66), assim
redigido: “Art. 110. A lei tributdria ndo pode
alterar a defini¢do, o conteiido e o alcance
dos institutos, conceitos e formas de Direito
Privado, utilizados, expressa ou implicitamen-
te, pela Constituicdo Federal, pelas Constitui-
¢oes dos Estados, ou pelas Leis Organicas do
Distrito Federal ou dos Municipios, para defi-
nir ou limitar competéncias tributérias”.

3. Se assim j4 era, como até reconhecido
pelo STF (RTJ] 82/251), a partir do Dec.-lei
413, de 13.2.79, a questdo se tornou incon-
troversa, porque o referido diploma legal
declarou isenta de imposto a extingdo do
usufruto, dispondo:

“Art. 75. Estdo isentas de impostos: ...

“IV — a reserva e a extingdo do usufruto,
do uso e da habita¢do...”

H4 evidente impropriedade, porque a isen-
¢io pressupde a existéncia de fato gerador,
abstendo-se a Administragdo de exigir o tri-
buto.

A hipétese é, em verdade, de ndo incidén-
cia pela nio caracterizacio do fato gerador.
De qualquer forma, o novo diploma veio
tornar pacifica a inexigibilidade de tributo
pela extingdo, especialmente quando ela se
ve-ificou apds 13.2.79, que é a hipdtese dos
autos, sendo o 6bito de 16.3.79 (fls.).

4. Ora, nio havendo imposto a recolher,
basta ao interessado requerer a averbagdo do
6bito no Registro Imobilidrio, como ensinam
autores de escol.

5. José Olympio de Castro Filho assim pre-
leciona: “Dentre tais casos de extingiio do
usufruto, percebe-se logo que os dois primei-
ros — morte do usufrutuério e termo da ces-
sacfio da sua duragio — decorrem de acon-
tecimentos fisicos, o mais das vezes indepen-
dentes de verificacdo judicial, de forma que
se comprovam por simples certiddo de ébito,
no caso de morte do usufrutudrio, ou pelo
simples decurso do tempo, no caso de haver
prefixagdo no ato da institui¢io do usufruto:
assim, para sua extingdo, bastard a mera
averbacio do documento legal comprobatério
de tais fatos no Registro de Iméveis em que
inscrito o usufruto” (in Comentéarios ao Cédi-
go de Processo Civil, vol. X/90, Forense,
1976 — grifos nossos).

6. Qutra ndo é a licAo de Afrlnio de Car-
valho:

“A extingio do usufruto ndo da lugar, pois,
a nova inscrigio, mas apenas 4 averbagio de

cancelamento, lancada a vista de documento
héabil ou de mandado do juiz, apds o processo
administrativo.

“0O documento hébil para o cancelamento
é o comprobatério da extingiio do usufruto
por um dos meios previstos no Cédigo Civil
(art. 739), dentre os quais sobrelevam os de-
correntes da temporariedade do direito e da
sua movimentagdo entre os dois interessados.
No primeiro caso incluem-se a morte do usu-
frutudrio, o implemento da condigdo resolu-
tiva ¢ o advento do termo de sua duragdo. ..

“Assim como a certidio de obito do usu-
frutudrio basta para o referido fim, também
satisfaz a escritura pdblica de rendncia, total
ou parcial, do usufrutuério...”

E actescenta, demonstrando a desnecessidade
do processo judicial previsto no n. VI do art.
1.112 do CPC: “Este dispositivo se ajusta
melhor ao registro do que o anterior, cuja
redacio permitia até entender que o usufruto
s6 se cancelava por ordem judicial (CPC de
1939, art. 552)” (Registro de Iméveis, pp. 93
e 94, Forense, 1977 — grifos da transcricdo).

7. Esta também a posi¢do do douto Juizo
da Vara de Registros Piblicos, cujo eminente
Titular, Dr. Hugo Barcellos, assim se expres-
sou (proc. 68.469): “Quanto & morte, porém,
ou se prova ou nao se prova, e uma certiddo
de 6bito, sem vicio aparente, emanada de
livros judicidrios, prescinde de outra homolo-
gagdo que ndo a de emanar desses mesmos
livros. Ela mesma, com absoluta fé piiblica,
declara o fato. Superabundante, pois, que esse
fato seja novamente declarado para valer
perante o Registro Geral de Imdéveis”.

8. A orientagio ndo é nova, havendo o
eminente Des. Moacyr Rebello Horta, em
1952, quando Juiz da Vara de Registros Pibli-
cos, determinado a averbagdo de escritura de
rentincia, julgando improcedente divida levan-
tada pelo Oficial do 3.° Oficio do Registro
de Imoéveis, 0 que fez acolhendo parecer do
ilustre Dr. Luiz Polli, entdo Promotor funcio-
nando junto aquele Jufzo (proc. 17.357).

9. Idéntico o pensamento do eminente Des.
Ebert Chamoun, Corregedor Geral da Justiga
do Estado.

Apreciando representagio contra oficial do
Registro de Imdveis de Rezende (proc.
39.553/78, DOE 3.7.79), assim decidiu aquela
autoridade: “... noutras palavras, o usufruto
estd extinto, trata-se apenas de cancelar a
sua inscrigdo no Registro de Imdveis. Para
este cancelamento basta a iniciativa de um
interessado, consoante o que prescreve o art.
250, 111, da Lei de Registros Piablicos (Lei
6.015/73). Sendo assim, determino ao oficial
do Registro de Imdveis... que proceda ao
cancelamento...”
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E arremata, de forma incisiva: “A exigén-
cia de autorizagdo judicial, para tal fim, é
ilegal”.

10. Ainda recentemente, a E. 4. Cémara
Civel, em acérddo undnime de que foi rela-
tor o eminente Des. Abeylard Gomes (Ap.
civel 5.141), declarou: “Diivida — Extingéo
de usufruto pela morte nio depende de pro-
nunciamento judicial — Provimento do apelo”
{DJE 31.10.79, Ement., ementa 50).

11. Apesar da clareza meridiana de tais
ligoes, h4 quem sustente a obrigatoriedade do
procedimento judicial pelo simples fato de
estar ele previsto no art. 1.112 do diploma
processual.

Ora, previsdo n#io significa obrigatoriedade.

Se houvesse a alegada correspondéncia,
seriam inadmissiveis, apés o novo Cdédigo, a
emancipagdo por escritura pfblica, a aliena-
¢do, locagdo e administracdo de coisa comum,
ainda que concordes os comunheiros, e a alie-
nacéo de quinhd@o em coisa comum. Em todos
estes casos ter-se-ia obrigatoriamente de recor-
rer a procedimento judicial, absurdo que ainda
ndo houve quem sustentasse.

Como bem disse o Dr. Cypriano Lopes
Feijé, ilustre Curador de Registros Publicos,
o Cédigo de Processo Civil deu a ritualidade,
€ ndo a obrigatoriedade, do procedimento
judicial em toda e qualquer extingio de usu-
fruto (proc. 71.112, didvida suscitada pelo Ofi-
cial do 9.° Registro Geral de Iméveis).

12. Tem-se argumentado que h4d mnecessi-
dade do procedimento judicial para o recolhi-
mento da taxa judicidria, o que indefensavel,
jé que esta se destina a compensar o Estado
pela atuagdo de magistrados e 6rgios do
Ministério Publico, ndo podendo se constituir
em finalidade precipua da instauragio de um
Pprocesso.

13. Impde-se, pois, a conclusdo de que, em
caso de 6bito ou remiincia do usufrutudrio, a
extingdo do usufruto se opera ope legis, ndo
havendo necessidade de qualquer procedimen-
to judicial, bastando a averbagdo do ébito no
Registro Imobilidrio.

14. Em conseqiiéncia, falta ao requerente
interesse processual, sendo certo que a pres-
tagiio jurisdicional, dever do Estado, sé cabe-
ria se dela adviesse uma situagio de certeza
juridica, que, no caso, preexiste, ndo sendo
contestada por quem quer que seja.

15. Nem se justifica o procedimento judi-
cial para a cobranga da complementagio do
imposte quando o usufruto tenha sido insti-
tuido por ato inter vivos, que é a situagio
em tela.

Explique-se. A lei fiscal poderia exigir o
imposto de transmiss@o integralmente quando
da aquisicio do bem pelo proprietério, apesar
do gravame do usufruto. Tal procedimento se
justificaria porque, & luz do Direito Civil, &
naquele momento que ele se torna titular da
prgpriedade, verificando-se, pois, o ato ge-
raaor.

No entanto, provavelmente porque sensivel
& pouca expressdo econdmica do bem gravado
com usufruto, admite o Estado o desdobra-
mento do imposto de transmissio em duas
parcelas: a primeira a ser recolhida quando
da aquisicio do bem, com o gravame, e a
segunda cujo pagamento é diferido para o
momento em que, extinto o usufruto, o bem
passa a ter expressdo econdmica plena para
0 proprietéirio.

Mas ¢ incontestidvel que esta segunda par-
cela, pelo seu préprio cariter complementar,

tem a mesma natureza do imposto j& pago,
[e,:iml?ora parcialmente, quando aquisicdo do

16. Assim, se¢ a aquisi¢do foi por ato mortis
causa, a parcela complementar terd também
0 cardter de imposto de transmissdio mortis
causa, tomando-se como base de célculo o
valor fixado judicialmente, através de avalia-
¢do.

Cabe, pois, o processo judicial para o fim
precipuo de avaliar o bem e, assim, deter-
minar a base do célculo do imposto ainda a
recolher.

17. Se, porém, a aquisicio decorre de ato
“inter vivos”, como no caso de usufruto insti-
tuido por doagéio, que é a hipdtese vertente,
a parcela complementar serd da mesma natu-
reza — imposto de transmissdo por ato inter
vivos, que ndo tem por base o valor da ava-
liagdo.

Submete-se, ao contrdrio, & regra explicita
do art. 87 do Dec.lei 413, de 13.2.79:

“Art. 87. Nas transferéncias “inter vivos”,
a autoridade fazendéria poderd langar o im-
posto, mediante arbitramento da base do cél-
culo, sempre que ndo concordar com o valor
declarado pelo contribuinte.

“Pardgrafo tnico. Do langamento a que se
refere este artigo serd intimado o contribuinte
para, no prazo de 30 dias, proceder ao reco-
Ihimento do imposto ou impugnar o débito,
consoante o disposto no Livro III deste
decreto-lei.”

Assim, se a Fazenda impugnar o valor decla-
rado pelo contribuinte, ndo cabe a avaliagio
judiciel, tendo lugar o arbitramento pela auto-
ridade fiscal, de caréter essencialmente admi-
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nistrativo, na forma do art. 87 do Dec.lei
5, com a redagiio do Dec.lei 413, de 13.2.79.

Qualquer litigio seré solucionado na ferma
do tit. 11T do Dec.-lei 5, sem preiufzo da sub-
missdo da hip6tese ao Poder Judiciério, quan-
do a questio serd da competéncia de uma
das Varas da Fazenda Piiblica (Cédico de
Organizagio e Divisdo Judicidrias do Estado,
art. 97, 1, “a").

Resulta, pois, até a incompeténcia ratione
materiae do Juizo Orfanolégico para apreciar
um eventual dissidio sobre o tributo, eis que
se trata de imposto de transmissdo inter vivos.

18. Em sintese:

19, Na extingdo do usufruto por morte,
rentincia ou advento de termo certo o pro-
cesso judicial ndo é exigido por for¢a de qual-
quer dispositivo de Direito substantivo ou
adijetivo, verificando-se a extingiio ope legis,
no caso de morte, ou por ato de vontade, no
caso de rendncia, bastando a averbacio do
6bito ou da rentincia no Registro Imobi-
lirio.

20. O processo judicial também ndo se jus-
tifica, quer para ensejar o recolhimento da

LOTEAMENTO

taxa judicidria, quer para a cobranca de
imposto pela extingdo, que ndo € devido,
havendo até disposicdo expressa na lei fiscal.

21. Se houver parcela complementar, por-
que diferido seu pagamento para o momento
da extingio, cumpre distinguir: a) se a insti-
tuicio se deu por ato mortis causa, cabe o
processo judicial para que, através da avalia-
cdo, se apure a base de célculo do imposto
ainda devido; mas b) se a instituicdio se deu
por ato inter vivos, ndo cabe o processo judi-
cial porque o imposto acaso ainda devido seréd
inter vivos, decidindo-se possiveis litigios na
esfera administrativa, sendo a matéria da com-
peténcia das Varas da Fazenda Piblica. se
submetida a apreciagio do Poder Judicirio
(item 17, supra).

22. Indefito, pois, o pedido de fls., por
faltar ao requerente interesse processual, sendo
o Juizo incompetente ratione materiae para
apreciar eventuais conflitos de natureza fiscal,
eis que o imposto, se devido, é inter vivos.
Abra-se vista a Fazenda.

Rio de Janeiro, 1 de fevereiro de 1980 —
ROSAURO ESTELLITA.

Desdobro de lote — Distingio do desmembramento previsto na Lei 6.766/79 — WNecessi-
dade, contudo, de que sejam observadas as restrices dos arts. 3.°, pardgrafo Gnico, ¢
4.2, 11, daquela lei — Registro inadmissivel no caso.

O desdobro de lote nio estd sujeito as regras especiais de desmembramento previs-
tas na Lei 6.766/79, mas é inadmissivel a subdivisio gue reduza a parte a ser regis-
trada a metragens e drea inferiores aos minimos fixados nessa lei.

Apelagio civel 8490 — Sdo Caetano do Sul — Apelante: Ministério Publico — Apelado:

Pedro Rodrigues de Siqueira (CSMSP).

ACORDAO*

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 8490, da comarca de Sao Cae-
tano do Sul, em que é apelante o Ministério
Pidblico, sendo apelado Pedro Rodrigues de
Siqueira e interessado o Sr. Oficial do Regis-
tro de Iméveis: Acordam os Desembargadores
do Conselho Superior da Magistratura, por,
votagdo unénime, dar provimento ao recurso.

1. Trata-se de ddvida suscitada pelo Oficial
do Registro de Iméveis, a requerimento do
ora apelado, sustentando a impossibilidade do
registro de escritura de venda e compra tendo
por objeto parte do lote 10 da quadra 6 do

* V. comentdrlo do Prof. Dibgenes Gasparini
neste volume, p. 55.

loteamento da Vila Boqueirdo, na R. Manoel
Fernandes Lopes, visto ndo satisfazer o ter-
reno a 4rea minima e a frente minima previs-
tas no art. 4.°, II, da Lei 6.766, de 19.12.79,
sem a anuéncia, ademais, da Secretaria de
Estado dos Negécios Metropolitanos.

Impugnando-a, afirmou o suscitado ter obti-
do alvard de construgdo da Prefeitura Muni-
cipal de Sdo Caetano do Sul — que aprovou
o projeto — tendo sido despendido capital
aproximado de Cr§ 1.000.000,00, ndo sendo
justo que se negue O registro.

Ap6s a manifestagio do Sr. Curador de
Registros Pablicos — pela procedéncia — a
divida foi julgada improcedente. Entendeu o
digno Magistrado ndo se aplicar & hipdtese
dos autos — de desmembramento de lotes de
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pequenas dimensSes — a Lei 6.766, de
19.12.79 — que se refere a subdivisbes de
glebas em lotes — subordinando-se a questdo
a competéncia do Municipio, sem se falar em
prévia aprovacio da Secretaria de Estado dos
Negdcios Metropolitanos.

Dai o recurso do Dr. Curador de Registros
Piiblicos, para a reforma integral do julgado.

Trouxe o apelado para os autos duas foto-
grafias da construgdo erguida no imével.

A douta Procuradoria-Geral da Justica opi-
nou no sentido do provimento do apelo.

2. E, efetivamente, merece ser provido o
recurso.

Com efeito, o que pretende o suscitado-ape-
lado é o desdobro da parte restante do lote
10 da quadra 6 do loteamento da Vila Boquei-
riio, desrespeitando os requisitos minimos de
érea e testada previstos no art. 4.° II, da Lei
6.766, de 19.12.79.

Atendendo a consulta do ITRIB, decidiu a
E. Corregedoria Geral da Justi¢a, orientando
os oficiais dos Registros de Iméveis do Esta-
do, no proc. CG-53.995/80, no sentido de que
o desdobro de lote nfio deve ser considerado
um desmembramento, para efeitos da referida
lei — que dispSe sobre o parcelamento do solo
urbano — ressalvando, contudo, que “a sub-
divisdo do lote ndo pode desatender ao pre-
ceito do art. 3.°, pardgrafo dnico, nem ao
minimo exigido no art. 4.°, II, da lei” (v.
RDI 5/135).

A Lei 6.766, de 19.12.79, tem sentido urba-
nistico — visto cuidar do “parcelamento do
solo para fins urbanos” (art. 1.°) — cabendo
a4 Unido dispor a respeito, a0 menos no que
respeita a normas gerais, na medida em que
Ihe compete legislar sobre Direito Civil, defe-
sa e protegdo da sadde, Registros Pdblicos etc.

Alids, assevera Hely Lopes Meirelles: “Do
mesmo modo que cabe & Unido legislar sobre
normas gerais de defesa e protecdo da satide,
compete-lhe editar normas gerais de urbanis-
mo, para todo o territério nacional”. Diz, mais,

DESMEMBRAMENTO

que “as normas sanitérias vivem em simbiose
com as imposigdes urbanisticas; faltando umas,
fenecem as outras, ou, pelo menos, perdem
muito de sua eficicia” (Direito Municipal
Brasileiro, pp. 602 e 603, Ed. Revista dos
Tribunais, ed. 1977).

3. No caso dos autos, o mencionado lote
10 j& sofreu uma redugdo, tanto que objeto
da escritura apresentada a registro é parte
de parte do lote 10. A pretensdo consiste, pois,
em subdividir o dividido. A parte remanes-
cente do lote 10 estd matriculada sob n. 5.664,
matricula datada de 12.5.80 — terreno de
formato retangular, com 7 m de frente por
25 m da frente aos fundos e drea de 175 m?,
dentro do padrdo minimo previsto na lei. A
subdivisdo dessa parte do primitivo lote 10
implicaria o surgimento de um terreno com
3,50 m de frente por 25 m da frente aos
fundos e 4rea de 82,50 m?, inferior aos mini-
mos de 5 m de testada por 25 m da frente
aos fundos e drea de 125 m?, previstos no
art. 4.°, 1II, da lei.

4. Nio seria caso de exigir & anuéncia da
Secretaria de Estado dos Negécios Metropoli-
tanos, nos termos do comunicado da E. Cor-
regedoria Geral da Justiga (cf. fls., publ. no
DJE em 8, 9, 12, 13 e 14.2.80), visto ndo
se cuidar de desmembramento de gleba, mas
de fracionamento de lote.

Por outro lado, a expedicdo de alvari de
construgdo (fls.), como o desmembramento
para fim tributdrio (fls.), determinado pela
Municipalidade de Sdo Caetano do Sul, e,
mesmo, a construgdo erguida no terreno (fls.)
sdo irrelevantes para fim de registro, ou de
transmisséio de dominio no Registro de Imé-
veis.

5. Assim, ddo provimento ao apelo do Mi-
nistério Pdblico para julgar procedente a
divida.

Sdo Paulo, 11 de maio de 1982 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE
JUNQUEIRA, vice-pres. e revisor.

Imével destacado de drea maior — Inexisténcia de loteamento ou desmembramento regis-
trado na forma da Lei 6.766/79 — Impossibilidade de identificagfio e localizacio do imével

— Registro inadmissivel,

Exigindo a lei que a matricula do imdvel coincida, quanto & sua caracterizacdo,
com o que consta de registros anteriores e nio havendo parcelamento do solo regula-
rizado na forma da Lei 6.766/79, é inadmissivel o registro de compra e venda de drea

destacada de outra maior.
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Apelagio civel 17.908 — Sdo Joaquim — Apelante: Elvio Pereira da Rosa — Apelado: Minis-

tério Pablico (T]SC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 17.908, da comarca de Séo
Joaquim, 2* Vara, em que é apelante Elvio
Pereira da Rosa e apelado o Representante
do Ministério Pablico: Acordam, em 3. Cé-
mara Civil, por votagéo unéinime, conhecer do
recurso e negar-lhe provimento. Custas na
forma da lei.

Tratase de suscitagio de ddvida apresen-
tada pelo Titular do Registro de Iméveis da
comarca de Sdo Joaquim e referente ao pedi-
do de registro de uma escritura de compra e
venda lavrada pelo Tabelido da sede da co-
marca na qual figuram como outorgante a
Prefeitura Municipal de Sdo Joaquim e outor-
gado Elvio Pereira da Rosa.

A escritura em aprego tem por objeto um
terreno de forma triangular, medindo 1.825
m?, situado na R. Heriberto Hiilse, 4rea, essa,
que integra outra maior, com 2.556.000 m?
da qual foram alienadas diversas parcelas.

Observa o suscitante que ndo consta nos
registros daquele Cartdrio qualquer mencgéo a
loteamento de propriedade da Prefeitura de
Sdo Joaquim, dai concluirse que referida
escritura foi lavrada com infragdo as disposi-
¢oes da Lei 6.766/79.

Ouvido, o suscitado disse ser a divida
improcedente.

Houve a necesséria audiéncia do 6rgdo do
Ministério Piiblico de primeiro grau.

Citada, a Prefeitura Municipal de Sdo Joa-
quim esclareceu que nada tinha a opor ao
registro requerido.

Sentenciando, o Dr. Juiz fez detida anélise
da matéria objeto da ddvida, que entendeu
procedente, determinando o né@o registro da
escritura respectiva até que se regularizasse a
situagBo dos interessados, nos precisos termos
da Lei 6.766/79.

Irresignado com os termos da decisdo prola-
tada pelo Magistrado, recorreu o interessado

HIPOTECA

no registro do instrumento, verberando contra
o entendimento esposado por S. Exa., eis que,
anteriormente, vérias glebas, idénticas e da
mesma procedéncia, foram registradas, sem
qualquer impugnagfio. Outrossim, que a Pre-
feitura local, a interessada direta no lotea-
mento, compareceu aos autos, dizendo n#o
ter qualquer &bice ao almejado registro.

Nesta instdncia, opinou a douta Procurado-
ria-Geral do Estado contrariamente ao apelo.

O recurso improcede. In casu, ndo se trata
de imével devidamente individuado em lotea-
mento regularmente registrado.

Como lavrada a escritura impugnada, ndo
hé como determinar-se a localizagdo do terre-
no transmitido pela Edilidade ao Sr. Elvio
Pereira da Rosa.

E que a matricula do imével exige coinci-
déncia de caracterizagdo com o que consta dos
registros anteriores.

Ainda que do instrumento objeto da divida
conte a transcrigio anterior — n. 5.712, fls.
88, Livro 3-1 — contudo prevalece a impug-
nagfo, pois ndo sdo dadas a descrigdo e loca-
lizagdo da érea, sobre se esse imével vendido
é lote ou desmembramento.

Ocorre que sequer hé registro no Cartério
competente de qualquer loteamento ou des-
membramento daquela #4rea maior (Lei
6.766,/79).

Aliss, a teor do disposto no art. 176, II, da
Lei 6.015/73, o oficial do Registro de Iméveis
ndo poderd matricular imével sem que esteja
ele perfeitamente identificado.

Dai por que nenhum reparo estd a merecer
a sentenga recorrida, que deu a hipétese dos
autos a solugio adequada.

Florianépolis, 13 de abril de 1982 —
EDUARDO LUZ, press. — REYNALDO
ALVES, relator — ALUIZIO BLASI —

WILSON GUARANY — NILTON JOSE
MACHADO, procurador.

Casal credor — Falecimento de um dos conjuges — Quitagdo dada pelo outro — Exibigéo
das correspondentes promissérins — Crédito que se reputa extinto — Cancelamento admis-

sivel, no caso.

Apelacio civel 9250 — Santo André — Apelantes: Benedicto Alberto Dadona e sua mulher
— Apelado: Oficial do 2° Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 9250, da comarca de Santo
André, em que sdo apelantes Benedicto Alber-
to Dadona e sua mulher, Argentina Borges
Dadona, sendo apelado o Sr. Oficial do 2.°
Cart6rio de Registro de Imdveis: Acordam os
Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo unénime, dar pro-
vimento ao recurso, com ressalva, nos termos
adiante.

1. Trata-se de divida suscitada pelo Sr.
Oficial do 2.° Cartério de Registro de Iméveis
ante a apresentacdo, para averbagdo, de instru-
mento particular de quitagio de hipoteca,
outorgado pela vidva Marianna Barros de
Freitas, por entender necessdria a quitagio
com autorizagdo judicial, dado o falecimento
do outro credor, seu marido.

A divida foi julgada procedente.

Dai o apelo dos interessados, Benedicto
Alberto Dadona e sua mulher, Argentina
Borges Dadona, sustentando a extingo da
hipoteca, pelo desaparecimento da divida cor-
respondente, com a realizagio do pagamento.

O recurso foi regularmente processado e
preparado.

Opina a douta Procuradoria-Geral da Jus-
tica pelo provimento parcial, dispensando-se o
alvard judicial, desde que o herdeiro tnico do
falecido subscreva a quitagdo firmada por sua
mée, ou apresente outra com a mesma fina-
lidade. E o relatério.

2. Por escritura publica, a 5.10.78, a fls.
58-60 do Livro 7 de Escrituras do 5.° Carté-
rio de Notas da comarca de Santo André, os
apelantes adquiriram de Marianna Barros de
Freitas e seu marido, Manoel de Freitas, o
imével (casa e terreno) da Praca dos Esportes
23, no bairro de Santa Terezinha, em Utinga,
pelo preco de Cr§ 250.000,00, sendo Cr§
110.000,00 no ato, com quitagdo, e o restante
{Cr$ 140.000,00) em 14 parcelas de valores
diversos, representadas por notas promissérias,
avalizadas por Manoel Teixeira, com venci-
mentos no dia 12 de cada més, a partir de
novembro do mesmo ano, todas vinculadas
aquela transagiio. Os compradores confessaram
o débito de Cr§ 140.000,00, em favor dos
vendedores, e deram como garantia, ainda, em
hipoteca, o imével objeto daquela escritura
(fls.). Foram efetuados os registros 1 ¢ 2 na
matricula 11.872 (fls.).

Pois bem. O vendedor vario faleceu pouco
depois, em 23.12.78 (fls.). A despeito disso,
foram efetuados os pagamentos das notas pro-
missérias vinculadas & escritura ¢, depois, a

vidva deu quitagdo, por instrumento parti-
cular, na presenca de duas testemunhas, estan-
do reconhecidas as firmas por ato do referido
Cartério de Notas (fls.).

Como beneficidtio das notas promissérias
figurou exclusivamente o vendedor vardo, hoje
falecido (fls.).

Os pagamentos, pois, em principio, a ele
deveriam ter sido feitos, enquanto vivo. Apbés
a morte, ao inventariante, ou a seu sucessor.

Ocorre que as notas promissérias estdo
vinculadas, com mengéio expressa no verso,
aquela escritura. E os pagamentos foram feitos
& detentora deles, a vidva do falecido (casa-
mento contraido a 4.5.46 — cf. escritura e
certiddo de casamento, a fls.).

O crédito era do casal. Os pagamentos
foram feitos mediante apresentacdo e entrega
dos préprios titulos (ao todo, 14, encontrados
a fis, nos originais). Ao final, a vidva deu
quitacdo, por instrumento 2 parte, também
encontrado a fls.

Ao firmar o instrumento de quitagdo, apre-
sentou-se a signatdria como “vitva e suces-
sora de Manoel de Freitas... conforme inclu-
sa certiddo de &bito (doc. junto)” (textual,
fls.), presumindo-se que essa certiddo seja a
de fls., por cépia reprografica, sem as obser-
vacdes que se véem na certiddo de {ls., de
que o falecido deixara um filho (maior), sem
deixar bens, sendo casado com a referida
senhora.

E de se considerar, pois, a validade desses
pagamentos, na medida em que aparentemen-
te feitos de boa-fé. Duas promissérias foram
pagas em vida do co-credor. As demais, & co-
-credora, com quem celebrada a escritura
piblica e que se apresentava como sucessora
daquele. Neste sentido: Washington de Barros
Monteiro, Curso de Direito Civil — Direito
das Obrigagdes — 1.* Parte, p. 252, nota 18,
com invocagdo de jurisprudéncia, Saraiva, 12.*
ed., 1977.

Se ocorrer a hipGtese, a vidva e o filho
poderdio acertar entre si a partilha correspon-
dente ao crédito, que se reputa extinto, no
caso dos autos, para os devedores. Fica, toda-
via, ressalvado o direito do herdeiro de de-
monstrar ter havido pagamento de mé-fé, que
néo pode ser presumida.

3. Assim, com essa ressalva, ddo provimen-
to ao apelo para determinar o cancelamento
da hipoteca, mediante averbacdo (Lei de Re-
gistros Piblicos, arts. 248 e 251, I).

S&o Paulo, 17 de fevereiro de 1982 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE
JUNQUEIRA, vice-pres.
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CEDULA RURAL HIPOTECARIA

Garantia real exclusiva — Impenhorabilidade absoluta — Penhora em outra execucio

— Nulidade.

Tratando-se de bem objeto de garantia real exclusiva, porque gravado por hipoteca
rural registrada, é nula a penhora que sobre ele recair em execugdo por outro crédito.

Apelagdo cfvel 1.191/81 — Londrina — Apelante: Westfalia Separator do Brasil Indistria
e Comércio de Centrifugas Ltda. — Apelado: Thomds Augusto Amaral Neves (TAPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 1.191/81, de Londrina, 2.*
Vara, em que é apelante Westfalia Separator
do Brasil Inddstria e Comércio de Centrifugas
Ltda. e apelado Thomés Augusto Amaral
Neves.

1. Julgando procedentes embargos do de-
vedor, em face da nulidade da penhora, por
ter recaido em bem impenhorével, o MM. Juiz
condenou a embargada nas custas e verba
advocaticia.

Manifestou a parte vencida tempestivo re-
curso de apelagdo, devidamente processado,
pleiteando, preliminarmente, a nulidade da
sentenca, por ndo ter sido admitida a pro-
dugdo de prova, em audiéncia, para a demons-
tragio de inexisténcia de outros bens penho-
réveis, e, no mérito, a reforma do referido
decisério, com o prosseguimento da execug#o,
tendo em vista que a matéria objeto do jul-
gado s6 poderia ser invocada em embargos de
terceiro. Sustenta, igualmente, que, em s€
tratando de devedor insolvente, a constrigdo
judicial poderd recair no bem ji dado em
garantia de hipoteca rural.

2. A sentenga impugnada decidiu correta-
mente a matéria apresentada a julgamento,
pelo que ndo merece reforma.

Com efeito, inexiste a alegada nulidade,
pois, além de a embargada ter deixado de
requerer a produgdo de qualquer prova, néo
tem relevéncia para a solugdo da controvérsia
a demonstragio da inexisténcia de outros
bens sobre os quais possa recair a penhora.
Dispensével, por isso, a designagéio de audién-
cia de instrugdo e julgamento.

2.1. Colhese dos autos de execugdo, em
apenso, que a penhora recaiu sobre o lote 33,
“Gleba Gaticha”, situada no Municipio ¢ co-
marca de Arapongas, imdvel, esse, ji onerado
ao Banco do Estado do Parand S/A ¢ ao
Banco Brasileiro de Descontos S/A, conforme
cédulas rurais hipotecdrias devidamente regis-

tradas no Cartério Imobilidrio. Cuida-se, pois,
de bem absolutamente impenhorivel, nos
termos do art. 69 do Dec.lei 167/67, onde
estd expresso, sem sombra de divida, que:
“Os bens objeto de penhor ou de hipoteca
constitufdos pela cédula de crédito rural ndo
serdo penhorados, arrestados ou seqgiiestrados
por outras dividas do emitente ou de terceiro
empenhador ou hipotecante, cumprindo ao
emitente ou ao terceiro empenhador ou hipo-
tecante denunciar a existéncia da cédula as
autoridades incumbidas da diligéncia ou a
quem a determinou, sob pena de responderem
pelos prejuizos resultantes de sua omissdo”.
Assim, fugindo & regra de que todo o patri-
ménio do devedor responde por suas obriga-
¢Bes, esse imével ndio estd sujeito & execucdo
promovida pela embargada.

Conseqiientemente, tratando-se de bem ob-
jeto de garantia real exclusiva, porque grava-
do por hipoteca rural devidamente registrada
no Cartério Imobilidrio, afigura-se absoluta-
mente impenhorével (CPC, art. 648), pelo que
nula é a penhora que sobre ele recair em
execugio por outro crédito.

Nesse sentido tém decidido este Tribunal,
através da sua 2.* Cémara Civel (ac. 6.327,
de 10.8.77, rel. Juiz Nunes do Nascimento,
Ementério, 1977, p. 29), e o STF (RTJ
90/1.053, rel. Min, Moreira Alves).

Pode, por isso, a respectiva declaragdo de
nulidade ser pleiteada pelo préprio executado,
através de embargos do devedor, ou por
outrem, beneficidrio do referido direito real,
por meio de embargos de terceiro (cf. CPC,
arts, 741, V, 745 ¢ 1,046). E, em face dessa
garantia real exclusiva, pouco importa seja ©
devedor insolvente ou nao.

3. Diante do exposto: Acordam os Juizes
da 2.* Cémara Civel do Tribunal de Algada
do Estado do Parand, por unanimidade de
votos, em negar provimento a0 recurso.

Curitiba, 9 de fevereiro de 1982 — SYD-

NEY ZAPPA, pres. e relator — CORDEIRO
MACHADO — NEGI CALIXTO.
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DOACAO

Casal — Falecimento de um dos conjuges — Subsisténcia da doagéio integral para o outro
— Inocorréncia de sucessdo — Inteligéncia do art. 1.178, pardgrafo dnico, do CC.

Com o falecimento de um dos cénjuges, a doacdo feita a marido e mulher subsis-
tird, isto é, manter-se-d, conservard sua for¢a, sem se cogitar de sucessdo. A parte do
cdnjuge morto ndo se transmite ao sobrevivo, mas subsiste, na integralidade, para o

sobrevivo.

Apelagdo civel 1.210-0 — Sio José do Rio Preto — Apelante: Izaura Maria Pires — Apelado:
Oficial do 2.° Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagéo civel 1.210-0, da comarca de Séo
José do Rio Preto, em que é apelante Izaura
Maria Pires, sendo apelado o Sr. Oficial do
2.° Cartério de Registro de Imdveis: Acor-
dam os Desembargadores do Conselho Supe-
rior da Magistratura, por votagdo unéinime,
dar provimento ao recurso, com observagdes,
nos termos adiante.

1. Tratase de ddvida inversa, suscitada por
Izaura Maria Pires, ante a recusa do Sr. Ofi-
cial do 2.° Cartério de Registro de Imdveis
em proceder a averbagdio, & margem da trans-
crigdo 12.098, da circunstincia do falecimen-
to de seu marido, visto que ambos donatérios,
com reserva de usufruto em favor dos doado-
res, de 1/12 do imével ali descrito, situado
na R. 19 de Julho 526.

Disse o Oficial que o direito do cOnjuge
sobrevivo, de acrescer ao seu patriménio o
imével doado a ambos os cénjuges, exige seja
“profundamente analisado em procedimento
judicial de inventério ou arrolamento, confor-
me o caso”.

Foi indeferida a pretensfio da suscitante,
conforme r. sentenga a fls.

Dai o recurso, da interessada, pleiteando a
reforma integral do julgado.

O recurso foi processado regularmente e
preparado.

Opinn a douta Procuradoria-Geral da Jus-

tica pelo provimento do recurso. E o rela-
tério.

2. Pela transcricio 12.098, de 2.8.54, José
Dias Farjado e sua mulher (v. certidio de
casamento, a fls.), a apelante, receberam, por
doagdo, a parte ideal correspondente a 1/12
da nua-propriedade de imével, consistente em
terreno onde construida uma casa, com reser-
va de usufruto em favor dos doadores (cf.
certiddo do Registro de Imdveis, a fls.).

José Dias Farjado faleceu em 10.12.79 (fls.).

A vidva pretende a averbagfio dessa circuns-
tincia — o 6bito do marido — para os efeitos
da norma inserida no pardgrafo tnico do art.
1.178 do CC, segundo a qual, “se os donaté-
rios... forem marido e mulher, subsistird na
totalidade a doagdo para o cénjuge sobrevivo®.

Entendeu o Oficial do Registro ser neces-
sdrio o inventério judicial. E foi acompanhado
pelo douto Representante do Ministério Pibli-
co na comarca e pelo MM. Juiz de Direito
em exercicio.

Equivocaram-se, todavia.

E suficientemente claro o dispositivo legal
invocado pe'a interessada, ora apelante, como
bem o demonstrou.

A doagio da parte ideal da nua-propriedade
do imével foi feita em comum, a marido e
mulher. Com o falecimento de um dos cén-
juges, a dcagdo subsiste, na totalidade, para o
supérstite,

A doaglo subsistird — preceitua a lei.
Note-se: “subsistird”, isto &, manter-se-4, con-
servard a sua forga, sem se cogitar de suces-
sio. A parte do cOnjuge morto ndo se trans-
mite ao sobrevivo, mas subsiste, na integrali-
dade, para o sobrevivo. E a lei.

Assim, impGe-se o provimento do apelo para
determinar a averbagdo pretendida.

3. Observam, apenas, que deve ser feita
conforme o parecer da douta Procuradoria-
-Geral da Justica, com base no art. 167, II,
n. 5, segunda parte, da Lei de Registros Piibli-
cos — ndo no n. 1, como requerido.

4. Observam, por fim, o incorretismo no
preparo do recurso, como no recolhimento da
contribui¢do devida & Carteira de Previdéncia
dos Advogados de Sdo Paulo, determinando,
em conseqiiéncia, a extracdo e remessa de
cépias reprogréficas das pegas pertinentes a
E. Corregedoria Geral da Justica, para os
fins de direito.

Sao Paulo, 17 de fevereiro de 1982 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE
JUNQUEIRA, vice-pres.
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Cessio de uso de 4rea comum — Inadmissibilidade — Aplicagéio do art. 3.° da Lei 4.591/64
— Procedéncia de agiio visando & restituigio de érea cedida para uso exclusivo de condd-

mino.

CONDOMINIO

Deliberagio para a qual se exige quérum de 2/3 — Assembléia & qual compareceu ntimero
inferior de condéminos — Ratificagio por outros, em documento particular posterior —

ineficédcia.

As dreas internas de ventilacio, e tudo mais que sirva a qualquer dependéncia de
uso comum, constituem condominio de todos e sdo insuscetiveis de divisdo ou de alie-
nagdo destacada da respectiva unidade ou de utilizacdio exclusiva por qualquer condd-

mino.

Ainda que fosse vidvel tal alienagdo, exigiria, no siléncio da convencdo, quérum
de 2/3 dos condéminos. A deliberacido tomada por nimero inferior, ainda que ratifi-
cada em documento particular posterior, ndo se apresenta eficaz para validar ato que

exige deliberacdo em assembléia regular.

Apelagdo civel 60.915 — Rio de Janeiro — Apelante: Condominio do Edificio Lord —

Apelado: Anténio Vendncio Silva (I TAR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 60.915, em que ¢ apelante
Condominio do Edificio Lord e apelado Antd-
nio Venancio Silva: Acordam os Juizes da
1.* Camara Civel do 1 Tribunal de Algada
do Estado do Rio de Janeiro, & unanimidade,
em dar provimento ao recurso para determi-
nar a restituigio da &drea em questdo ¢ a
demoligdo das obras nela existentes, pagando
o apelado as custas e honorérios de 20% sobre
o valor da causa, e por maioria negou-se inde-
nizagio das benfeitorias, vencido o Juiz Rela-
tor, que a concedia.

Assim decidiu-se tendo em vista o relatério
a fls., que integra o presente, ¢ pelas razdes
que se scguem.

Informa a pericia que as construcdes feitas
na érea de uso comum do condominio, cedi-
da ao apelado para seu uso exclusivo, resul
taram em diminuir parcialmente a #rea de
ventilagdo ¢ iluminagdo da casa de méquina
dos elevadores e bomba d’égua, que antes da
construgio no projeto original era completa-
mente desimpedida (fls.).

Trata-se, portanto, de drea que interessa a
conservagido e funcionamento de bem do con-
domfnio, indispensédvel, assim, a satisfatéria
habitabilidade do edificio condominiado.

Decorre daf que da cessiio do uso dessa
srea ao apelado adveio situagdo insuportével
para o condominio, sendo que, feita como
foi, em caréter definitivo, traduz, sem ddvida,
doagio desse bem de uso comum dos condd-

minos, ou seja, a sua alienagdio, o que é veda-
do pelo art. 3.° da Lei 4.591, de 16.12.64,
nestes termos: “O terreno em que se levanta
a edificagio ou o conjunto de edificagbes e
suas instalagSes, bem como as fundagdes, pare-
des externas, o teto, as dreas internas de venti-
lagdo, e tudo o mais que sirva a qualquer
dependéncia de uso comum dos proprietarios
ou titulares de direito & aquisi¢do, constituem
condominio de todos, ¢ serdo insuscetiveis de
divisdo, ou de alienagdo destacada da respec-
tiva unidade. Serdo também insucetiveis de
utilizagao exclusiva por qualquer conddémino”.

Decorre dessa norma cogente que a cessao
do uso dessa é&rea constitui ato ineficaz para
o condominio.

Ainda, porém, que essa alienagio fosse vié-
vel, através de resolugio da assembléia de
condbminos, essa decisdo teria que ser tomada
em quérum especial, que, no siléncio da con-
vencao, deve ser de 2/3 dos condéminos (Caio
Miério da Silva Pereira, in Condominio e Incor-
poragiio, n. 96, p. 154), néo sendo vidvel, para
tal finalidade, o inexpressivo consentimento
dos conddéminos do edificio em assembléia
com a presenca de apenas cinco deles, desde
que a ratificacdo dessa deliberago por outros
condbminos, em documento particular, poste-
rior, nfo se apresenta eficaz para validar ato
em que se exige deliberagdo em assembléia
regular,

Comprovada como se encontra a ilegalidade
da cessdao da é4rea de que se cuida, pode esse
fato ser apreciado no ambito da presente
demanda, para o efeito de ser decretada a
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nulidade do mesmo, com as conseqiiéncias
devidas, tal como se postula na petigio inicial,
sem necessidade de se chegar a0 mesmo resul-
tado através da prévia anulagio da assem-
bléia irregular.

E que, como adverte o douto Caio Mério
da Silva Pereira, na obra citada, “nenhuma
declaracio de vontade pode prevalecer e pro-
duzir efeito contra a lei. Se se insurge contra
o preceito e o infringe, e obviamente frustra,
ndo obriga nem gera conseqiiéncias”,

O Juiz Relator, embora provendo & apela-
¢do, para o fim nela colimado, o fez com a

INDISPONIBILIDADE DE BENS

ressalva de que ao apelado assiste direito de
reten¢do por benfeitorias que, no seu enten-
aer, foram incrementadas de boa-fé, muitas
das quais realizadas h4 anos atrds, sem oposi-
¢do do condominio.

O provimento da apelagdo, pelo Relator, foi,
assim, em verdade, parcial.

Rio de Janeiro, 31 de margo de 1981 —
EMERSON SANTOS PARENTE, pres. e re-
lator, vencido em parte. Participaram do
julgamento os Juizes Paulo Gomes da Silva
e Jilio da Rocha Almeida.

Cessdo de direitos sobre imével compromissado a administrador de institui¢io financeira
em liquidagio extrajudicial — Contrato firmado anos antes da decretagdo da medida mas
nao registrado oportunamente — Inadmissibilidade do registro — Aplicagio do art. 38,

€ pardgrafo Gnico, da Lei 6.024/74,

Decretada a liquidacio extrajudicial,
rdo com todos seus bens indisponiveis,
Registro de Imdveis envolvendo tais bens.

o0s administradores da sociedade atingida fica-

sendo proibidos registros e averbagdes no
Se direito tiverem a ressalva prevista na lei,

a matéria deverd ser decidida pelo meio préprio, jurisdicionalmente, nio pela via corre-

cional ou administrativa.

Apelacio civel 7890 — Santa [sabel — Apelante: Empreendimentos Sdo Dimas Indiistria
e Comércio Ltda. — Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagéio civel 789-0, da comarca de Santa
Isabel, em que é apclante Empreendimentos
Séo Dimas Indistria ¢ Comércio Ltda., sendo
apelado o Sr. Oficial do Registro de Iméveis:
Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo unéni-
me, negar provimento ao recurso.

1. A Empreendimentos Sdo Dimas Indis-
tria e Comércio Ltda. requereu ao MM. Juiz
de Direito da comarca autorizagdo para que
o Sr. Oficial do Registro de Iméveis proceda
ao registro de instrumento particular de cesséo
de compromisso de compra e venda de uma
drea de 1.725.655,40 m¥, ou 71,14 alq., firmado
em 4.4.77, ndo levado a registro, sendo ceden-
tes Wilson de Almeida Prado e sua mulher,
Neide de Almcida Prado, e cessiondria a inte.
ressada,

O pedido foi formulado ante a existéncia
de ordem de indisponibilidade de bens dos
cedentes, ccorrida em data posterior, em janei-
ro de 1980,

Além de observagdo sobre a cldusula 8.* do
contrato, informou o Oficial ter recebido

comunicagio da E. Corregedoria Geral da Jus-
tica de indisponibilidade do patriménio daque-
le casal, na qualidade de ex-administradores
da S/C Administradora de Consércio Almeida
Prado Ltda., em liquidagdo extrajudicial, de-
creta?a a 11.12.79, pelo Banco Central do
Brasil.

Processado o pedido como divida inversa,
o Magistrado julgou-a, a final, improcedente,
ante os termos da comunicagdo recebida.

A Associagio de Defesa dos Direitos dos
Cotistas do Consércio Almeida Prado ingres-
sou nos autos, pleiteando sua admissdio como
terceira interveniente, a improcedéncia da
didvida inversa e a comunicagéio da decisdo ao
liquidante extrajudicial daquela sociedade,
sendo indeferido o requerido.

Da r. sentenga a interessada interpds a pre-
sente apelagéo, visando 4 reforma integral do
julgado, com a determinacio de registro do
contrato celebrado,

Opina a douta Procuradoria-Geral da Jus-
tica no sentido do improvimento do recurso.
E o relatério.

2. A indisponibilidade do patriménio do
casal decorreu da decretacio da liquidagéo
extrajudicial da S/C Administradora de Con-
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sércios Almeida Prado Ltda. pelo Sr. Presi-
dente do Banco Central do Brasil, nos termos
do art. 10 da Lei 5.768, de 20.12.71, c/c o
art. 15 da Lei 6.024, de 13.3.74, tendo em
vista representagio da Secretaria da Receita
Federal (fls.).

E, por solicitagio do Sr. Liquidante, fun-
dado no art. 38 da referida Lei 6.024/74 (fls.),
a E. Corregedoria Geral da Justiga en inhou
xerocépias do protocolado especifico, para as
providéncias que se faziam nec ias, junto
ao Registro de Iméveis da comarca de Santa
Isabel (fls.).

3. Ora, decretada a liquidago extrajudi-
cial, os administradores da sociedade atingida
“ficardo com todos os seus bens indisponi-
veis, ndo podendo por qualquer forma, direta
ou indireta, alien-los, ou oneré-los, até apu-
racdo e liquidagio final de suas responsabili-
dades” (art. 36 da Lei 6.024). A seguir, comu-
nicado o fato ao Registro de Iméveis, ficam
proibidos os registros, ou averbagBes, envol-
vendo tais bens (cf. art. 38, e pardgrafo {inico).

Ressalvou a lei ndo se inclufrem na indis-
ponibilidade, dentre outros, os bens objeto de
contratos — como no caso presente, de ces-

ALUVIAO
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sio de direitos — “desde que os respectivos
instrumentos tenham sido levados ao compe-
tente Registro Publico anteriormente 2 data
de decretagdo... da liquidagdo extrajudicial”
(art. 36, § 4.%).

Alega a interessada apelante que o contrato
celebrado o foi em 1977 — quando a liqui-
dagdo extrajudicial data de 1979, tendo sido
submetido, oportunamente, a diversos 6rgaos
da Administragdo Pablica.

Ocorre que o registro pretendido, no com-
petente Registro de Iméveis, s6 agora estéd
sendo pleiteado, quando j4 consumada a de-
cretagio da liquidaco extrajudicial.

Se direito tiver — de que se considere o
imével em questio como inclufdo na reserva
do art. 36, § 4.°, daquela lei — isso deverd
ser decidido pelo meio préprio, jurisdicional-
mente, nao pela via judicial escolhida, no
campo correcional, ou administrativo.

Assim, o recurso ndo pode ser provido,
ficando mantida a r. sentencga.

Sdo Paulo, 2 de margo de 1982 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE JUN-
QUEIRA, vice-pres.

Conceito — Acréscimo de imével decorrente de desvio artificial de rio — Inadmissibilidade

de sua caracterizagio como

das dguas dos rios, nio se considera
do homem.

Apelagdo civel 53.462 — Rio de Janeiro —

mulher e outros — Apelado: Espdlio de Mar

ACORDAOQO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 53.462, em que sdo apelantes
Anténio Guilherme da Costa e sua mulher e
outros e apelado Espélio de Maria Thafs de
Pontes Correa: Acordam os Juizes da 1.* Cé-
mara Civel do 1 Tribunal de Algada do Esta-
do do Rio de Janeiro, rejeitadas as prelimi-
nares, no mérito, em dar provimento ao recur-
so para julgar-se improcedente a agdo, conde-
nado o vencido em custas e honoririos de
20% sobre o valor da causa, & unanimidade.

Rejeito a preliminar da apelagéo: pelo pri-
meiro fundamento, porque a mulher do réu
foi citada (fls.) e, mesmo que ndo tivesse sido,
atendeu A citagdo, oferecendo resposta; e pelo
segundo, porque, embora o adquirente nédo

Aluvido é o acréscimo jormadgdpor depdsitos e aterros naturais, ou pelo desvio

o como tal o decorrente de desvio de rio por obra

Apelantes: Antbnio Guilherme da Costa e sua
ia Thals de Pontes Correa (I TAR]).

possa ingressar em Juizo, substituindo o alie-
nante, sem consentimento da parte contréria,
pode, no entanto, intervir no processo, assis-
tindo o alienante, em qualquer grau de juris-
digéio, apenas arcando com 0 6nus de receber
o processo no estado em que s¢ encontra, COmo
s6i acontecer com Os recorrentes, exceto os
dois primeiros, sendo admissivel essa inter-
vengéo porque tém interesse juridico, eis que
adquiriram dos réus o imével objeto da lide.

Afirmam os autores que adquiriram a édrea
de terras porque as terras da regifio sofriam
constantes enchentes devido & sinuosidade do
rio e, para resolver este problema, o Departa-
mento Nacional de Obras e Planejamento, em
1965, fez a dragagem do rio, retificando o seu
leito, o que lhes proporcionou a aquisicéo
por aluvido.
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O MM. Juiz a quo, citando Brugi, afirma
que “aluvido é obra da natureza, ndo do tra-
balho humano. Néo pode, pois, ser produzido
artificialmente® e, prosseguindo, cita Orlando
Gomes: “Para haver aluvido, o incremento
deve realizar imperceptivelmente, sem que se
possa saber a quem pertencem as terras tra-
zidas pela corrente, sem que se possa deter-
minar o lugar de onde se desprendem”. E,
concluindo, assevera que o “autor busca con-
fundir o conceito desta forma de aquisigéio e
que sdo falhos os seus fundamentos”, mas,
inexplicavelmente, sem que se tenha provado
esbulho, concluiu pela procedéncia da agdo,
apesar, também, de reconhecer que desde
22.1.75 a érea de terras j4 ndo mais era de
propriedade dos réus, sendo de salientar que
a contestagdo, onde se afirma este fato e se
provou com documento, foi oferecida a
2.10.75, portanto em data posterior A aliena-

INSTRUMENTO PARTICULAR
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¢80, quando o caso era de denunciagdio & lide
obrigatéria.

Nao estd em discuss@io a questdo de se saber
se os réus exploram ou ndo a érea em litigio,
mas tdo-somente a alegada aquisigio por alu-
vido, que ndo ocorreu, conforme reconhece o
Prolator da sentenga. E, assim concluindo, nio
ﬁgde}-ia ter chegado & conclusdo pela proce-

ncia.

Assim, considerando que o autor néio provou
que tinha a posse e muito menos que tenha
havido esbulho, dou provimento ao recurso
para julgar improcedente a agdio. Custas e
honorérios de advogado de 20% sobre o valor
da causa pelo vencido.

Rio de Janeiro, 26 de agosto de 1980 —
FERNANDO CELSO GUIMARAES, pres. —
JOSE EDVALDO TAVARES, relator. Par-
ticipou do julgamento o Juiz Décio Itabaiana.

Contrato de compra e venda — Registro recusado por faltar a prova do recolhimento do
imposto de transmissdo, certidio negativa de débitos fiscais e de quitagio previdencidria,

bem como pela forma do titulo — Negécio que consubstancia, na verdade
venda quitada — Ddvida improcedente — A

, promessa de

licagio do art. 85 do CC — Registro deter-

minado como de compromisso de compra e venda,

Nas declaragoes de vontade deve-s
literal da linguagem. Objetivando o co
impede o registro de compra ¢ venda co

e atender mais & intengdo do que ao sentido
trato menos do que a aparéncia indica, nada
mo compromisso de compra e venda,

Apelagio civel 6730 — Ourinhos — Apelante: Jodo Francisco de Abreu Hildebrando —
Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel 673-0, da comarca de Ouri-
nhos, em que é apelante Jodo Francisco de
Abreu Hildebrando, sendo apelado o Sr. Ofi-
cial do Registro de Iméveis: Acordam os
Desembargadores do Conselho Superior da Ma-
gistratura, por votagdo unénime, dar provi-
mento a0 recurso.

1. Tratase de ddvida suscitada pelo Sr.
Oficial do Registro de Iméveis ante a apre-
sentagdo, para registro, de contrato por instru-
mento particular, envolvendo “uma compra e
venda perfeita e acabada”, sem o recolhi-
mento do imposto sobre a transmissdo, fal-
tando, ademais, as certidSes negativas a que
alude o art. 1.137 do CC, bem como o certi-
ficado de quitagio da Previdéncia Social.

A divida foi julgada procedente.

Daf o apelo, formulado pelo apresentante,
0 comprador, com vista & improcedéncia da
divida.

O parecer da douta Procuradoria-Geral da
Justica foi no sentido do improvimento do
apelo.

Em diligéncia, foi regularizado o recolhi-
mento de contribuigdo previdencidria. E o rela-
tério.

2. E principio de Direito que nas declara-
goes de vontade se atenda mais & intencgdo
que ao sentido literal da linguagem (art. 85
do CCQ).

Sob esse foco, trangiiila é a percepcio de
que as partes contratantes objetivaram um
compromisso de venda e compra quitado, a
despeito do titulo que deram ao respectivo
instrumento (“contrato”, e ndo compromisso),
ou seja, objetivaram menos do que a aparén-
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cia indica. Isto porque a escritura “definitiva”
do negécio & expressamente relegada para
outro momento, depois do pagamento de
certos débitos, pelo comprador, sendo que este
ainda poderd indicar um terceiro para receber
essa “escritura definitiva” (cldusulas 3., paré-
grafo tnico, e 5.%) (cf. fls.).

Entdo, o negécio trazido a registro em nada
difere de um compromisso ou de uma promes-
sa quitada, exceto pelo titulo e pela linguagem
literal adotada, alids em consonfncia com o
nome dado ao contrato.

Se a cautela formal deve chegar a extremos,
pode-se determinar que apés o registro do
“compromisso” também se averbe a decisdo
permissiva desse registro, nos termos do art.
167, I1, n. 12, da Lei de Registros Publicos,

REGISTRO

com o que ndo haverd divida sobre a natu-
reza desse registro, de um compromisso qui-
tado, e ndo de uma compra e venda pura.

Os demais obsticulos cedem ante o desapa-
recimento do principal. Além do mais, ndo &
exato que as certiddes mencionadas no art.
1.137 do CC devam ser obrigatoriamente trans-
critas, j& que a lei sanciona tal omissdo com
a transferéncia dos encargos tributdrios para
o adquirente (art. 677, pardgrafo dnico, do
CQO).

3. Assim, fica provido o recurso.

S@o Paulo, 17 de fevereiro de 1982 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor pgeral e relator — ANDRADE
JUNQUEIRA, vice-pres.

Retificagio de drea — Auséncia de impugnagiio pelos interessados — Desnecessidade de

pericia — Deferimento do pedido.

O pedido de retificacdo de drea nio contestado pelos confrontantes e alienante,
que foram citados, dispensa exame pericial na drea retificanda.

Apelacio civel 16.840 — Joinville — Apelante: Ministério Publico — Apelada: Roselina

Witt (T]SC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelacdo civel 16.840, da comarca de Join-
ville, 2 Vara Civel, em que é apelante o
representante do Ministério Pdblico e ape-
lada Roselina Witt: Acordam, em 1.* Cmara
Civil, por votagdo unénime, conhecer do re-
curso ¢ negar-lhe provimento. Custas de lei.

Roselina Witt ajuizou, na comarca de Join-
ville, 2.* Vara Civel, a presente aciio de reti-
ficacio de 4rea, com fulcro nos arts. 860 do
CC e 213 da Lei 6.015/73.

Alegou a requerente ser proprietdria de um
imével situado na R. Elza Meinert, esquina
com a R. Marechal Hermes, nesta cidade, regis-
trado sob n. 41,385, a fls. 139 do Livro 3-AF,
1.* Circunscrigdo do Registro Imobilidrio desta
comarca, adquirido por doagdo de seu fale-
cido pai e de sua mde Anita Witt, com é&rea
de 1.774 m2

Que, apés o alargamento das R. Elza Mei-
nert e Marechal Hermes, mandou proceder
um levantamento topogrifico da sua 4rea,
tendo constatado que suas dimensdes ndo
estio corretas, inclusive na 4rea total, que
encontrou 2.463,68 m?®.

Juntou os documentos de fls.

Os confrontantes indicados e a alienante
remanescente foram citados, sem oferecer con-
testagdo ao pedido.

O Dr. Promotor Piblico opinou pela proce-
déncia do pedido, requerendo, no entanto,
levantamento pericial, porque haverd aumen-
to da area (fls.).

Sentenciando (fls.), o Dr. Juiz julgou pro-
cedente o pedido de retificagdo.

O 6rgio do Ministério Piblico apelou, por
entender indispensével o levantamento peri-
cial da drea. A apelada respondeu e 0s autos
subiram a este Tribunal. A douta Procurado-
ria-Geral do Estado, em parecer do Dr. Cyro
Campos, opinou, em preliminar, pelo retorno
dos autos A comarca de origem, a fim de que
a autora comprove que o imével lhe foi par-
tilhado no momento da dissolugio da socie-
dade conjugal, o que, s6 af, lhe dard condi-
¢@o ativa para a agdo. No mérito, opina pelo
provimento do recurso. E o relatério.

A argiiicio da douta Procuradoria-Geral do
Estado de que a autora recebeu por doagdo
o imével quando ainda solteira ¢ menor piibe-
re e no ajuizar a agdo se diz desquitada,
devendo, portanto, comprovar que o imével
Ihe foi partilhado no momento da dissolugiao
da sociedade conjugal, o que, s6 af, lhe dard
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condigdo ativa para a lide, ndo afeta o pre-
sente caso, eis que o art. 213 da Lei de Regis-
tros Pdblicos dispbe que, “a requerimento do
interessado, podera ser retificado o erro cons-
tante do registro, desde que tal retificagdo ndo
acarrete prejuizo a terceiro”.

No caso, pela certiddo de fls., que se acha
nos autos, a autora é a proprietdria do imével
retificando, € como a retificacio de drea &
para maior, vése que tal alteragdo beneficia-
rd o ex-marido da autora, se o imdvel for
partilhado.

Ela ndo estd praticando ato que o marido
ndo poderia praticar sem o seu consentimento,
ou seja, aquele que proibe ao marido que,
sem o consentimento da mulher, pleiteie, como
parte (autor ou réu), acerca de bem imével
ou direito real sobre imdvel alheio (art. 235,
I1, do CC).

Antbénio Macedo de Campos, a respeito das
retificagBes judiciais sob forma administrativa,
escreve: “Sao as de natureza tipicamente admi-
nistrativa, embora processadas judicialmente.
Estdo contempladas no art. 213 da Lei de
Registros Publicos, caput, e ante a conceitua-
¢do legal podera ser obtida “desde que tal reti-
ficagdo ndo acarrete prejuizos a terceiros”.
Nela apresenta-se um ftnico interessado ou
titular do direito, ndo havendo, pois, envol-
vimento de mais ninguém” (Comentérios & Lei
dos Registros Pablicos, p. 333).

Ademais, a argiiicido de falta do consenti-
mento marital compete ao ex-marido, e nio
a outrem, como ji decidiu o STF nos Recs.

IMOVEL RURAL
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79.007, publicado na RTJ 70/900-903, e
70.945, publicado na RTJ 82/419-424.

Afastado o pedido de diligéncia, por desne-
cessidade, o apelo resume-se no pedido de
anulagdo da sentenca, a fim de que seja feito
exame pericial na drea retificanda,

No processo em exame foram observadas
todas as formalidades legais. Os confrontan-
tes e a alienante remanescente, citados, ndo
contestaram o pedido. Af, tornou-se desneces-
sdria a pericia requerida pelo ilustrado Orgao
do Ministério Ptblico.

Nesse sentido o E. Tribunal de Justica j4
se manifestou: “Retificagdo de drea — Exegese
do art. 213 da Lei 6.015/73 — Pretendido
levantamento pericial, requerido pelo Ministé-
rio Piblico — Sua desnecessidade, em face
da circunstincia de o pedido vir instruido
com levantamento topografico elaborado por
técnico competente, com pleno conhecimento
dos confrontantes que nele apuseram suas
assinaturas — Sentenga confirmada” (Juris-
prudéncia Catarinense 31/107).

Ainda recentemente, esta E. 1.* Camara
Civil decidiu no mesmo sentido quando apre-
ciou a Ap. civel 16.764, da comarca de Join-
ville, em 19.6.81 (DJE 5.828, p. 7).

Por estas razdes, nega-se provimento ao
recurso.

Floriandpolis, 15 de outubro de 1981 —
OSNY CAETANO, pres. — JOAQ MAR-
TINS, relator — NAPOLEAQ AMARANTE
— EMYGDIO GERALDO SADA, pro-
curador.

Area inferior a0 médulo da regido — Transmissdes anteriores, ja registradas, de dreas
também inferiores dquele médulo — Erro que nilo justifica o registro pretendido — Divida

procedente.

A regra geral é a de que o imdvel rural néo é divisivel em dreas de dimensio infe-
rior ao mddulo da regido. Nio se incluindo a hipdtese nas excegdes legais a essa regra
€ inadmissivel o registro, ndo importando a existéncia de casos semelhantes, com
eventuais registros. Um erro néo justifica outro.

Apelagio civel 947-0 — Sao Carlos — Apelante: Durval Libutti Moruzzi — Apelado: Oficial

do Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 947-0, da comarca de Sdo
Carlos, em que ¢ apelante Durval Libutti
Moruzzi, sendo apelado o Sr. Oficial do Re-
gistro de Imdveis: Acordam os Desembarga-

dores do Consetho Superior da Magistratura,
por votagdo unénime, negar provimento ao
recurso.

1. Tratase de didvida suscitada pelo Sr.
Oficial do Registro de Imdveis ante a apre-
sentagdo, para registro, de escritura de venda
e compra em que é outorgado vendedor o
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Espélio de Yolanda de Angelis, com a inter-
vengio de Swami Marcondes Villela ¢ do
Espélio de Syles da Rocha Villela, e cessdo
de compromisso efetuada por Archimedes
Libutti, sendo Durval Libutti Moruzzi o outor-
gado comprador, tendo por objeto o imével
rural constitufdo de uma chécara denominada
“Santa Rita”, com a érea de 0,5 alg., ou 1,21
ha, cadastrado no INCRA em nome de Archi-
medes Libutti.

Pela transcrigio 21.970, datada de 28.10.60
— disse o suscitante — Yolanda de Angelis
adquiriu o imével denominado “Fazenda
Jararaca e Varjao”, composto das glebas “a”
e “b”, respectivamente com as areas de 72,44
e 48,38 alg. Posteriormente, a proprietria
compromissou a venda uma gleba de terras
de cerrado, com a érea de 32,98 alg., ou
79,81,16 ha, destacada da Fazenda Jararaca,
sendo compromissérios compradores Syles da
Rocha Villela e Swami Marcondes Villela,
objeto de registro na matricula 12.965.

Informou o Oficial, ainda, existirem diver-
sas alienagdes de pequenas dreas.

A divida foi julgada procedente.

Dai a apelagdo interposta por Durval Libut-
ti Moruzzi, em que pleiteia o registro do titu-
lo, observando a existéncia de outras aliena-
goes, destacadas da mesma &rea maior e infe-
riores ao moédulo, ja registradas.

Opinou a douta Procuradoria-Geral da Jus-
tica pelo ndo provimento do apelo.

Em diligéncia, foi regularizada a represen-
tagao processual, sendo efetuado o preparo do
recurso. E o relatério.

2. A Chécara Santa Rita — denominagéio
do imével rural objeto da escritura piblica
levada a registro — compreende a érea de
0,5 alg., ou 1,21 ha, ou 12.100 m, destacada
da Fazenda Jararaca (fls.).

Procurou o Magistrado obter informagdes a
respeito do cadastramento do imével, visto ser
inferior ao médulo previsto para a regido (fls.),
vindo para os autos apenas a c6pia da decla-
ragdo para o cadastro do imével, a cargo do
cessiondrio do compromisso de compra e ven-
da do bem (fls.) e informagéio sobre 0 médulo
minimo (=13 ha — fls.).

SOCIEDADE COMERCIAL

Inco!

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 10

A respeito do cadastramento, inexiste qual-
quer informagfio sobre as razdes que levaram
o Ial}].CRA a admitir a 4rea abaixo do médulo
rur

“Q imével rural nio & divisivel em dreas de
dimensdo inferior & constitutiva do médulo de
propriedade rural” (art. 65 do Estatuto da
Terra). E a regra, confirmada, incisivamente,
no art. 11 do Dec.lei 57, de 18.11.66, onde
um parégrafo dispde: “Séo considerados nulos
e de nenhum efeito quaisquer atos que infrin-
jam o disposto no presente artigo, ndo podendo
os Cartérios de Notas lavrar escrituras dessas
éreas nem serem tais atos transcritos nos Car-
térios de Registro de Imdéveis sob pena de
responsabilidade de seus respectivos titulares”
(art. 11, § 2.°).

H4 excegbes a regra proibitiva, como se vé
em Paulo Guilherme de Almeida (Direito
Agrério, p. 50, ed. LTr, 1980), ou seja, para
anexagho de area a imdével confinante, para
instalagdio de estabelecimentos que visem a
atender a interesse da ordem publica ¢ para
a formagdo de loteamentos.

Mas nenhuma dessas hipéteses excepcionais
se vé demonstrada nos autos. Ndo importam
casos semelhantes anteriores, com eventuais
registros, Um erro nado justifica outro, poden-
do, mesmo, configurar a hipétese do art. 214
da Lei de Registros Publicos.

Classificado o imével como minifindio (cf.
certificado do INCRA, fls.), isto é, como “imé-
vel rural de érea e¢ possibilidades inferiores
as da propriedade familiar” (cf. art. 4.°, 1V,
do Estatuto da Terra), e localizado na zona
rural (cf. informagdo da Prefeitura Municipal,
fls.), apresenta-se, todavia, inexplorado (cf.
referido certificado), sem sua destinagdo nor-
mal como prédio rustico. Parece, entdo, que
se presta a sitio de recreio, sujeitando-se,
diante disso, a regras especiais de desmembra-
mento de imdéveis localizados na zona rural
(Dec. 59.428, de 27.10.66, art. 94, I).

Assim, negam provimento ao apelo, para
manter a sentenga.

Sdo Paulo, 11 de maio de 1982 — CARVA-
LHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE
JUNQUEIRA, vice-pres.

outra — Propriedade imobilidria da empresa incorporada — Averbagdo

rporagiao por
no Registro de Iméveis — Aplicagio do art. 234 da Lei 6.404/76.

Nos casos de incorporagio da sociedade por outra, os bens da sociedade incorpo-
rada passam para o patrimdnio da incorporadora mediante simples averbagdo, e ndo

registro.
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Apelagio civel 1.1470 — Sdo Caetano do Sul — Apelante: S/A Indiustrias Reunidas F.
Matarazzo — Apelado: Oficial do 2.° Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagéo civel 1.147-0, da comarca de Sao
Caetano do Sul, em que € zpelante S/A Indds-
trias Reunidas F. Matarazzo, sendo apelado o
Sr. Oficial do 2.° Cartério de Iméveis: Acor-
dam os Desembargadores do Conselho Supe-
rior da Magistratura, por votagdo undnime,
darlprovimenm ao recurso. Custas na forma
da lei.

1. Trata-se de ddvida suscitada pelo Sr.
Oficial do 2.° Cartério de Iméveis, ante o re-
querimento, formulado por S/A Inddstrias
Reunidas F. Matarazzo, de averbagio, na ma-
tricula 2.685, da incorporagdo de Anory S/A
Administradora de Bens Iméveis.

Entendeu o suscitante inexistir, na Lei de
Registros Puablicos, qualquer dispositivo que
autorize tal averbagdo, pois estd havendo trans-
missdo do patrimfnio da incorporada & incot-
poradora, nao se transferindo o patrimdnio
imobilidrio por simples averbagfo, e sim por
registro.

“Quanto ao imposto de transmissio inter vi-
vos — ademais — embora haja isengéo, é
oft;rigatéria a apresentacgfio de guia de isengdo”
(fls.).

Sustentou, ainda, a necessidade de cépia da
ata da assembléia geral extraordinéria de 4 de
junho, pois a do dia 17 é continuagdo daquela,
além de certiddo da Junta Comercial.

2. A ddvida foi julgada procedente, reco-
nhecendo o Magistrado a necessidade de re-
gistro para a transmissdo do imével existente
em nome da incorporadora, bem como de guia
fiscal para a verificagdo da incidéncia cu ndo
do imposto, no caso, e, finalmente, a neces-
sidade de certiddo da Junta Comercial como
documento hébil a ser apresentado.

A r. sentenga considerou, por fim, atendida
a exigéncia de cépia da ata da assembléia
geral de 4 de junho.

Dai o apelo interposto pela incorporadorsa,
para a reforma integral do julgado.

3. Opinou a douta Procuradoria-Geral da
Justica pelo improvimento do recurso.

4. Em diligéncia, vieram para os autos cet-
tiddes da Junta Comercial do Estado (fls.). E
o relatério.

5. Primeira questdo a ser enfrentada diz
respeito ao ato registrdrio a ser efetuado no
Regist_ro de Iméveis, no que se refere a incor-
poragéo.

Diz o art. 234 da Lei das Sociedades por
AgOes: “A certiddo, passada pelo Registro do
Coméreio, da incorporagio, fusdo ou cisdo &
documento hébil para a averbagio, nos Regis-

tros Pdblicos competentes, da sucessdo decor-
rente da operagdo, em bens, direitos e obriga-
¢oes™.

Um desses Registros Piiblicos é o de Iméveis.

A sucessdo, em principio, implica o registro
do titulo de transmissio do dominio do bem
imével, do sucedido para o sucessor.

Ocorre que se cuida de incorporagao.

Esta, como tal definida pela lei, é a ope-
racio pela qual uma ou mais sociedades sdo
absorvidas por outra, que lhes sucede em todos
os direitos e obrigagbes (art. 227). Assim tam-
bém ja era no advento do Dec.lei 2.627, de
26.9.40 (art. 152).

Ocorre, na incorporagdo, a absorgdo, pela
sociedade incorporadora, do patrimdnio da so-
ciedade incorporada — que se extingue, conco-
mitantemente — passando os sécios desta a
ser s6cios daquela (cf. Fran Martins, Comenté-
rios & Lei das Sociedades Andnimas, vol.
3/139, Forense, 1979).

Em realidade, existe uma fusdo por absor-
¢do. Por isso, observa Fran Martins, “leis
recentes sobre sociedades por agbes ndo pos-
suem, mais, regras especificas sobre a in-
corporagdo, englobando-a na fusao” (ob. cit.,
ibidem).

A incorporagéo ndo constitui uma espécie
de cessdo, troca ou compra, adverte Trajano
de Miranda Valverde (Sociedades por Agdes,
vol. III/79, Forense, 2.* ed., 1953). Assim
também Waldemar Ferreira (Tratado de Di-
reito Comercial, vol. 4.°/545, Saraiva, 1961).
Nesse sentido v. acérddo deste E. Con-
selho, da lavra do Des. José Carlos Ferreira
de Oliveira, no Ag. pet. 208.349, in RT 443/
/194). E o caso bem se ajusta ao dos autos, no
que respeita ao ato registrdrio. Com efeito,
dando provimento ao recurso, o E. Conselho
determinou a transcri¢do de escritura de venda
e compra em que figurava como alienante o
Banco Itati América S/A, estando a transcri-
¢do anterior em nome do Banco América S/A,
incorporado por aquele. Reconheceu o v. acér-
dao ser dispensdvel a transcri¢do imobilidria
dos incorporados, “bastando a simples averba-
cdo (art. 285 do Dec. 4.857/39) da alteragio
da denominac@o social, com o que se garante
atendimento ao principio da continuidade dos
registros pidblicos” (RT 443/195). Anterior-
mente, no julgamento do Ag. pet. 197.353, tam-
bém assim se julgara.

Mais recentemente, este E. Conselho voltou
a decidir ser cabivel a averbagfo, nos casos de
incorporag@o, fusdo ou cisdo de sociedades
andnimas (Ap. civel 274.005, rel. Des. Hum-
berto de Andrade Junqueira, in Revista de
Jurisprudéncia do TJSP 56/408). “Desde que
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h4 dispositivo da Lei das Sociedades Anéni-
mas determinando que a incorporagéo, a fu-
sdo ou cisdo devem ser objeto de “averbagdo”
nos Registros Pdblicos (art. 234), nfo resta
divida de que o recurso deve ser provido, para
efeito de se dar cumprimento a tal dispositivo
da lei” — proclamou o v. acérddo.

Alids, comentando o v. acérddo em sentido
contrdrio — ou seja, com exigéncia de trans-
crigdo, ndo de averbagdo — do Tribunal de
Justica do Rio de Janeiro, assevera Waldirio
Bulgarelli que a incorporagio constitui um
procedimento simplificado de transmisséo pa-
trimonial entre empresas. Previu a lei, assim,
as formalidades necessdrias, procurando sim-
plificar ao méximo essa passagem do patrimd-
nio de uma empresa para outra, operando-se,
por tal meio, a sucessdo patrimonial. E con-
clui: “Tratando-se, assim, de uma sucessdo
imposta pela lei, dentro de um processo sim-
plificador e simplificado, tem razdo o legisla-
dor em considerar mera averbagdo” (in RDM
25/109).

Note-se que a Lei das Sociedades por Agoes,
para a transmissio de bem do subscritor para
a sociedade, refere-se a transcri¢do (hoje, com
o advento da nova Lei de Registros Prblicos,
referir-se-ia a “registro” — cf. art. 98, § 2.°).
Diversamente, no caso de absorgdo do patri-
mdnio da incorporada pela incorporadora, exi-
ge apenas a averbagdo.

E € averbagdo que pretende a interessada,
ora apelante. Pode, portanto, ser atendida, nos
termos do art. 167, 11, n. 5, da Lei de Regis-
tros Pablicos.

6. Outro ponto a ser enfocado diz respeito
a necessidade ou nio do documento fiscal
pertinente ao imposto de transmissdo inter
vivos.

PARTILHA

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 10

Ocorre que, mesmo se considere a incorpo-
ragio como modalidade de transmissio da
propriedade imobilidria, ainda assim ndo in-
cide esse imposto.

O imposto sobre a transmissdo de bens.
iméveis e de direitos a eles relativos nd@o incide
quando decorrente da incorporagdio ou da
fusdo de uma pessoa juridica por outra ou com
outra (cf. art. 36, I, do CTN, em consonéncia
com o art. 23, § 3.°, da CF).

Entdo, se Anory S/A Administradora de
Bens Iméveis foi incorporada por Indstrias
Reunidas F. Matarazzo S/A, conforme se vé
na certiddo fornecida pela Junta Comercial do
Estado (fls.), néo incide o imposto sobre a
incorporagdo, por tratar-se de situagdo expres-
samente mencionada como localizada fora dos
limites do campo tributédrio, afastando-se das
hipéteses de incidéncia (cf. Ruy Barbosa No-
gueira, Curso de Direito Tributério, p. 142,
IBDT, Sao Paulo, 1976). Ndo hd por que se
exigir o documento fiscal para constatagdo do
visivel, ou seja, da ndo incidéncia. O caso ndo
¢ de isengio, mas de ndo incidéncia.

Note-se que a Constituigdo da Repiblica e o
Cédigo Tributdrio Nacional também visaram
a facilitar a formag#o, extingdo e modificagdo
de sociedades comerciais. Neste sentido; Anto-
nio Nicécio, “Impostos sobre a transmisséo de
bens imdveis e de direitos a elas relativos”, in
Comentarios ao Codigo Tributdrio Nacional,
coordenacdo de Hamilton Dias de Souza e
outros, p. 57, Bushatsky, Sdo Paulo, 1976.

Dai o provimento do recurso, para determi-
nar a averbagdo pretendida.

Sdo Paulo, 11 de maio de 1982 — CARVA-
LHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE
JUNQUEIRA, vice-pres.

Separagido consensual — Casal que adotara o regime da separagio — Agilestos consistenies
em iméveis que um dos cdnjuges receberia no inventério do pai — Rendncia em favor dos
filhos, com instituigio de usufruto em favor dos separandos — Falecimento posterior do
ex-marido antes de encerrado aquele inventdrio — Manuteng¢io do acordo homologado.

A partilha, estabelecida na separagdo consensual, dos bens do casal na qual foi
instituido o usufruto é o titulo de constituicdo do mesmo.

Agravo de instrumento 4.817 — Rio de Janeiro — Agravante: Nubia Alves de Oliveira —
Agravados: Hélio Fraga de Oliveira e outros (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 4.817, em que é agra-

vante Nibia Alves de Oliveira ¢ agravados
Hélio Fraga de Oliveira e outros (funciona o
Ministério Pdblico): Acordam, por unanimi-
dade de votos, os Desembargadores da 8.
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Cémara Civel do Tribunal de Justiga do Estado

do Rio de Janeiro em dar provimento ao
recurso. Custas ex lege.

1. A agravante, que era casada pelo regime
da separacdo de bens, ao se desquitar amiga-
velmente de seu marido desistiu da pensao
alimenticia. Na divisdo dos bens do casal foi
convencionado ficar cada desquitando com os
bens que se encontrassem em nome de cada
um deles, mas, quanto aos herdados pelo
vardo, por morte do sogro da agravante, cujo
inventdrio estava sendo processado & época do
desquite, renunciaram os desquitandos em fa-
vor dos filhos & metade da heranga, consti-
tuindo usufruto sobre a mesma em favor deles,
desquitandos, cabendo o restante da heranga
a0 vardo. Acresce que antes da partilha no
inventdrio do sogro da agravante faleceu o
ex-marido da agravante. Dai a decisio agrava-
da, com apoio da douta Procuradoria da Jus-
tica, entender ndo haver usufruto, por falta
de titulo. Em razdo dessa decisio foi inter-
posto o presente agravo. E o relatério.

2. Data venia, constituido foi o usufruto
sobre a metade dos aqiiestos, por ter tal natu-
reza a heranga, adquirida na constancia do
casamento, apesar de o regime de bens ser o
da separacdo. Isto porque, sc a partilha trans-
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mite dominio, por que ndo constituir usufruto?
Trata-se de partilha de bens estabelecida em
desquite amigsvel, homologada por sentenga,
na qual foi convencionada a rentincia da me-
tade da heranga em favor dos filhos do casal,
constituido sobre a mesma usufruto em favor
dos desquitandos. O falecimento do ex-marido
antes de encerrado o inventirio dos bens dei-
xados pelo sogro da agravante nao tem » forca
de desfazer o usufruto constituido por ato ju-
dicial. A partilha no desquite amigdvel &,
nesse caso, o titulo que tem a agravante a ser
transcrito no Registro Imobilidrio. Se assim
ndo fosse, ad argumentandum, estaria estabe-
lecido o status quo ante e nio valeria também
a rendncia dos agiiestos que fez a agravante
em favor dos filhos. Destarte, se niao reco-
nhecido fosse o usufruto, teria a agravante
direito 3 metade da heranca, por se tratar de
aqiiestos, solugio que lhe era muito mais fa-
vordvel, mas que ela ndo pleiteou, honrando
o convencionado.

Eis a razdo de a Cidmara dar provimento
ao recurso.

Rio de Janeiro, 23 de margo de 1982 —
DOURADO DE GUSMAO, pres. e relator.

Desdobro de lote — Distingdo do desmembramento previsto na Lei 6.766/79 — Registro

autorizado — Voto vencido.

O desdobro de lote nio estd sujeito as regras especiais de desmembramento previs-
tas na Lei 6.766/79 desde que as partes em que o lote fica dividido se encontrem
dentro dos limites minimos de parcelamento fixados nessa lei.

O desdobro de lote nao estd sujeito as regras especiais de desmembramento previs-
tas na Lei 6.766/79 desde que as partes em que o lote fica dividido se encontrem

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 1.009-0, da comarca de Sio
Paulo, em que ¢ apelante Geraldo Simdo dos
Santos, sendo apelado o Sr. Oficial do 3.°
Cartério de Registro de Iméveis: Acordam os
Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por maioria de votos, dar pro-
vimento ao recurso.

1. Trata-se de diivida suscitada pelo Sr.
Oficial do 3.* Cartério de Registro de Iméveis
da Capital, a requerimento de Geraldo Simdo
dos Santos, que pretende o registro de escritura
de venda e compra pela qual adquire parte de
drea maior, sem obedecer aos ditames da Lei
6.766, de 19.12.79.

A divida foi julgada procedente. Entendeu
0 Magistrado dispensével o “registro de desdo-
bro, entendido este como parcelamento de lote
de loteamento ou desmembramento registra-
do”, mas prosseguiu afirmando que “a dispen-
sa do registro ndo significa que o titulo do
suscitado possa ser registrado”.

Daf o apelo, interposto pelo interessado, ob-
jetivando o registro do titulo.

Opinou a douta Procuradoria-Geral da Jus-
tica pelo improvimento do recurso.

Determinado ao apelante demonstrasse a lo-
calizagio da 4rea construida dentro da érea
total ¢ a consondncia da &rea construida em
face das normas locais sobre edificaces (fls.),
vieram o croqui de fls. e os documentos de fls.
E o relatério.
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2. O terreno todo tem a érea de 284 m?
em forma de trapézio-retingulo, medindo 10,6
m de frente para via pablica, 10 m nos fundos
(correspondendo & altura do trapézio) e nas
laterais 30,20 m e 26,70 m (correspondendo aos
lados paralelos da figura geométrica). Encon-
tra-se matriculado sob n. 22.678, em nome de
Flias dos Santos, casado com Raquel Maria
dos Santos (registro 1 e averbagdo 2).

Uma parte dele, com 137,40 m?, também de
forma trapezoidal, sem benfeitorias, medindo
5,63 m de frente para via pdblica, 5 m nos
fundos e nas laterais 28,45 m e 26,70 m, foi
objeto da escritura de venda € compra cujo
registro o apelante pretende (fls.).

O imével, na sua 4rea total, estd cadastrado
na Prefeitura Municipal, nele construida uma
casa, moradia econdmica, sem “habite-se”, sob
n. 3-A, com a érea de 50 m? (cf. fls.). De con-
formidade com a escritura ¢ o croqui, essa
construgio localiza-se na drea remanescente do
lote, servindo de residéncia dos outorgantes
vendedores. A hipétese ¢ de desdobro de lote,
como observou o digno Magistrado. E o des-
dobro, como tal, ndo estd sujeito as regras
especiais de desmembramento previstas na Lei
6.766, de 19.12.79 (cf. despacho normativo
da E. Corregedoria Geral da Justiga no proc.
CG-53.995/80, in RDI 5/135).

CESSAO DE DIREITOS
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As partes em que o lote fica dividido en-

contram-se dentro dos limites minimos previs-
tos na Lei de Parcelamento do Solo Urbano.
E a construgiio existente é de pequenas dimen-
sdes.
Note-se que referida lei tem sentido urbanis-
tico — visto cuidar do "parcelamento do solo
para fins urbanos” (art. 1.°) — cabendo &
Unidio dispor sobre a matéria, ao menos no
que respeita a normas gerais.

Assim, ddo provimento ao apelo para deter-
minar o registro.

Sdo Paulo, 19 de maio de 1982 — CARVA-
LHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE
JUNQUEIRA, vice-pres., vencido, com a se-
guinte declaragdo de voto: Com a devida vénia,
nego provimento ao recurso. O imével objeto
da davida é parte de um lote do Jardim Santa
Cruz, devidamente registrado em cartério, de
acordo com o Dec.-lei 58/37 (fls., fls. ¢ fls.).

Ora, a alteragdo, como é o fracionamento
de um lote, “dependerd de acordo entre o
loteador e os adquirentes de lotes atingidos
pela alteragdo, bem como da aprovagdo pela
Prefeitura Municipal...” (art. 28 da Lei
6.766/79), e isso com a finalidade de evitar
que um loteamento se transforme, com o des-
dobro dos lotes, em uma auténtica favela, ou,
entéio, um bairro residencial fino em um bairro
de casas populares. Nego provimento.

Promessa — Descumprimento — Direito & adjudica¢iio compulséria da cessdo.

A promessa de cessdo dd direito @ obtengdo compulsdria da cessdo, e ndo & adju-
dicagio compulséria do imdvel. Esta s6 é deferivel ao promissdrio comprador.

Apelagéo civel 64.586 — Rio de Janeiro — Apelante: Rachel Leal de Macedo — Apelada:

Irene de Almeida Gomes (I TAR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagfio civel 64.586, em que & apelante Ra-
chel Leal de Macedo, sendo apelada Irene de
Almeida Gomes: Acordam os Juizes da 3.°
Cémara do I Tribunal de Algada do Estado
do Rio de Janeiro, por unanimidade, em dar
provimento ao recurso para julgar extinto o
processo, sem apreciagio do mérito, conde-
nado o autor nas custas e honorérios advoca-
ticios de Cr§ 10.000,00.

A apelada, na qualidade de promitente ces-
siondria de direitos & aquisi¢io de uma fragdo
de terreno, ajuizou a presente ac¢do contra a
promitente vendedora do imével, objetivando

a adjudicagio compulséria da fragdo.

Considerando satisfeitos os requisitos legais,
o Dr. Juiz deu pela procedéncia da agdo (fls.).

Tnconformada, apela a ré, postulando a re-
forma do julgado (fls.). E tem razdo.

Consoante o disposto no art. 69 da Lei
4,380/64, o que o promitente cessiondrio de
direitos & aquisigio de imével tem € o direito
a obtengdo compulséria da cessdo. Nio, desde
logo, & adjudicagdio compulséria do imével,
eis que esta sé & deferivel ao promitente com-
prador.

De observar-se, ademais, que a agdo para
obtencdo compulséria da cessio deve ser pro-
posta contra o promitente cedente, e ndo
contra o promitente vendedor.
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No caso, a apelada, ao invés de pretender
a obtengio compulséria da cessfio definitiva,
ainda ajuizou a agfio contra a promitente ven-
dedora, que, como é curial, ndo podia satis-
fazer aquela pretensdo.

INDISPONIBILIDADE DE BENS

Rio de Janeiro, 28 de maio de 1981 —
SERGIO MARIANO, pres., sem voto —
NARCIZO PINTO, relator. Participaram do
julgamento os Jufzes Astrogildo de Freitas e
Thiago Ribas Filho.

Imével de ex-administrador de instituicio financeira em regime de liquidagdo extrajudicial
— Compromisso de compra e¢ venda — Arquivamento no Registro de Titulos ¢ Documentos

antes da dec
a disponibilidade do bem.

retagio da medida — Invalidade — Necessidade do registro imobilisrio para

Embora o Registro de Titulos e Documentos seja ramo dos Registros Publicos,
presta-se a atos proprios. O compromisso de compra e venda de imével, para produzir
efeitos como tal, precisa ser registrado no Registro de Imdveis.

Apelacio civel 10430 — Tatul — Apelante: Guy Abreu Bonafé — Apelado: Oficial do

Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 1.043-0, da comarca de Tatui,
em que é apelante Guy Abreu Bonafé, sendo
apelado o Sr. Oficial do Registro de Iméveis:
Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo unéni-
me, negar provimento ao recurso, com obser-
vacdo. Custas pelo recorrente.

1. Trata-se de divida suscitada pelo Sr.
Oficial do Registro de Iméveis ante a apresen-
tagdo, para registro, de instrumento particular
de compromisso de compra e venda, firmado
em 5.3.76, tendo por objeto imével havido
pela promitente vendedora, Elza dos Santos,
por doagéo feita por Osmar Fatuche, conforme
escritura de 10.6.74, com reserva de usufruto,
transcrita sob n. 63.958, inscrito o usufruto
sob n. 3.511.

Afirmou o suscitante ter sido decretada, por
ato de 8.10.74, a liquidagdo extrajudicial de
Soval — Corretora de Cémbio e Valores Mo-
bilidrios Ltda. e de Flivio Fonseca — Socie-
dade Corretora de Valores Ltda., e, em conse-
qiiéncia, nos termos da Lei 6.024, de 13.3.74,
a indisponibilidade de todos os bens dos ex-
-administradores, dentre os quais o referido
Osmar Fatuche, conforme oficios encaminha-
dos pela E. Corregedoria Geral da Justia,
arquivados em cartério.

Por oficio de 24.2.77, prosseguiu o Oficial,
foi comunicado & Serventia, pelo liquidante
da Fldvio Fonseca — Sociedade Corretora de
Valores Ltda., ter o Conselho Monetério Na-
cional, em sessdo de 25.1.77, determinado,

por proposta do Banco Central do Brasil, a
extensdio da indisponibilidade de bens aquele
imével doado por Osmar Fatuche & cunhada
Elza dos Santos.

2. A ddvida foi impugnada pelo compro-
missdrio comprador, Guy Abreu Bonafé, sus-
tentando ndo poder o imdvel estar sob a égide
da indisponibilidade, visto que, em relagdo a
Osmar Fatuche, seus bens foram tornados
indisponiveis em data postetior & da transcri-
¢d@o 63.958, enquanto que, em relagio a Elza
dos Santos, a extensio da indisponibilidade a
seus bens ocorreu depois de 5.3.76 e, mesmo,
depois do registro no 2.° Registro de Titulos
e Documentos da Capital. Ademais, adquiriu
o imével de boa-fé e o segiiestro existente (cf.
doc. anexo) ndo impede o registro.

3. Por r. sentenga a ddvida foi julgada
procedente.

Daf o apelo, formulado pelo interessado,
para a reforma integral do julgado e registro
do compromisso de compra e venda.

Opina a douta Procuradoria-Geral da Jus-
tica pelo improvimento do recurso. E o rela-
tério.

4. Observam, de inicio, que a ddvida, no
Registro de Iméveis, s6 deve ocorrer a reque-
rimento do apresentante do tftulo, nos expres-
sos termos do art. 198 da Lei de Registros
Pdblicos.

Todavia, como foi recebida e processada, a
despeito disso, a melhor solugo, nesta oportu-
;li}lade. consiste no exame da matéria posta a
uizo.

Fica, entretanto, a observagéio, como reco-
mendagdo, a ser considerada nos casos futuros.
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5. Por instrumento particular, firmado a
5.3.76, entre partes Elza dos Santos, promi-
tente vendedora, representada por seu procura-
dor, Osmar Fatuche, e Guy Abreu Bonafé,
compromissdrio comprador, a primeira prome-
teu vender ao segundo o imével rural matri-
culado sob n. 6.541, antes objeto da transcri-
gdo 63.958, ocorrida em 30.8.74 (cf. titulo,
fls., e certidoes, por cépias, a fls.).

Apenas se omitiu o fato de a promitente
vendedora deter somente a nua-propriedade do
imével, visto ter sido reservado, pelos doado-
res — Osmar Fatuche e sua mulher, Lourdes
Fatuche — o usufruto vitalicio, inscrito sob
n. 3.511, ora objeto de averbagdo 1 na referida
matricula 6.541 (cf. fls.).

6. Ao ser decretada a liquidagio extrajudi-
cial de Soval — Corretora de Cambio e Valo-
res Mobilidrios Ltda. e de Fldvio Fonseca —
Sociedade Corretora de Valores Mobilidrios
Ltda., em 8.10.74, Osmar Fatuche, entre ou-
tros ex-administradores dessas sociedades, ficou
com todos os seus bens indisponiveis, “nao
podendo, por qualquer forma, direta ou indi-
reta — conforme preceitua o art. 36 da Lei
6.024, de 13.3.74 — aliend-los ou oneré-los,
até apuragdo e liquidagfo final de suas res-
ponsabilidades” (cf. inicial, a fls, e certiddo
de fls.). Essa indisponibilidade ndo alcangou
a doagdo, ocorrida e transmitida, anterior-
mente, a Elza dos Santos (art. 36, §§ 1.° e
4.°, da lei).

Contudo, em sessdo de 25.1.77, o Conselho
Monetario Nacional, aprovando proposta do
Banco Central do Brasil, fundado, naturalmen-
te, no art. 36, § 2.°, da lei, determinou a
extensdo da indisponibilidade ao imével doado
pelo casal de Osmar Fatuche & cunhada, Elza
dr.\fs1 Santos (cf. inicial, a fls.,, e certiddo,
a fls.).

ENFITEUSE
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Ora, posto que o instrumento particular te-
nha sido assinado em 5.3.76, reconhecidas as
firmas entre 5 ¢ 15.10.76, e levado ao 2.°
Registro de Titulos e Documentos da Capital,
onde registrado em microfilme sob n. 95.615,
em 22.10.76 (fls.), o titulo se apresenta irre-
gistrdvel, nos precisos termos do art. 38, paré-
grafo dnico, “a”, da referida Lei 6.024, de
13.3.74.

Ressalvou a lei n@o se incluirem na indispo-
nibilidade, dentre outros, os bens objeto de
promessa de compra e venda — como no caso
presente — “desde que os respectivos instru-
mentos tenham sido levados ao competente
Registro Piblico anteriormente & data de de-
cretagdo... da liquidagdo extrajudicial” (art.
36, § 4.%.

Na hip6tese em exame, o instrumento parti-
cular em questdo s6 agora estd sendo subme-
tido ao Registro de Imé6veis, apesar da trans-
crigio no Registro de Titulos e Documentos.

Embora scjam ramos dos Registros Piiblicos,
cada um deles se presta a atos préprios. Certo
é que o registro de compromisso de compra ¢
venda do imével, para produzir efeitos como
tal, como pretende o apelante, precisa ser regis-
trado no Registro de Iméveis — que € o
“competente Registro Piblico” a que se refere
o art. 36, § 4.°, da Lei.

Se direito tiver — a que se considere esse
imével como ndo incluido na indisponibili-
dade decretada — isso deverd ser decidido
pelo meio préprio, jurisdicionalmente, ndo
pela via judicial escolhida, em campo correcio-
nal, ou administrativo. Assim, negam provi-
mento a0 recurso.

Sao Paulo, 11 de maio de 1982 — CARVA-
LHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE
JUNQUEIRA, vice-pres.

Legislagio supletiva por Estado-membro — Inadmissibilidade — Matéria de Direito Civil

— Competéncia exclusiva da Unido.

Normas estaduais a respeito de enfiteuse sdo manifestamente inconstitucionais,
porquanto a matéria é da competéncia legislativa exclusiva da Unido.

Recurso extraordindrio 82.4936 — RJ — 1° Turma — Recorrente: Estado do Rio de
Janeiro — Recorrida: Maria Augusta Ferreira Cardoso Ponce de Ledo (STF).

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos de recurso
extraordindrio 82.493-6, do Estado do Rio de
Janeito, em que & recorrente o referido Estado
¢ recorrida Maria Augusta Ferreira Cardoso

Ponce de Ledo: Decide o Supremo Tribunal
Federal, por sua 1. Turma, unanimemente,
nio conhecer do recurso, de acordo com as
notas juntas.

Brasilia, 5 de maio de 1981 — ANTONIO
NEDER, pres. e relator.
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RELATORIO

O Min. Antdnio Neder: 1. O acérdio
impugnado neste recurso extraordindrio foi
proferido pelo E. Tribunal de Justica do Rio
de Janeiro e se acha redigido com esta ementa
(fls.): “Enfiteuse — Resgate de aforamento
de bem estadual — Inconstitucionalidade do
Dec.-lei 317/70. Procede-se ao resgate do afo-
ramento de bem estadual mediante aplicagdo
da lei federal, mormente se o decreto-lei
estadual em que se funda a exigéncia da auto-
ridade administrativa ja foi declarado inconsti-
tucional”.

2. A esse ac6rddo interpbs recurso extraor-
dindrio o Estado vencido, que se fundou no
art. 119, III, “a” da CF.

Alegou que o referido acérddo contrariou
os arts. 13 e 116 da CF e vulnerou os arts.
66 ¢ 67 do CC.

O recurso foi admitide (fls.), razoado
(fls.) e contra-arrazoado (fls.), tudo nestes
termos: (1€).

3. A E. Procuradoria-Geral da Repiiblica
emitiu o seguinte parecer (fls.):

“1. Cuidase de resgate de aforamento, ma-
téria de Direito Civil, sobre a qual o Estado
recorrente legislou indevidamente, na preten-
sao de atualizar o valor da “pensdo anual”.

“O caso € idéntico ao de que tratou o RE
81.930, relatado, no Pleno, pelo eminente Min.
Thompson Flores, com a decisio de seu nio
conhecimento (sessdo de 29.9.75).

“2. Dispensamo-nos, pois, de maior consi-
deragdo sobre também ndo ser conhecido o
presente recurso.”

4. E o relatério.

VOTO

O Min. Antdnio Neder (relator): 1. O
acérdao impugnado ndo ventilou as matérias
das normas que o Estado recorrente considera
ofendidas.

Nio as questionou em seu brevissimo texto.

CONDOMINIO

113

Se o referido acérddo ndio discutiu as men-
cionadas normas, a 6bvia conclusio é a de
que ndo as contrariou.

Incide, pois, no caso, a jurisprudéncia que
o STF resumiu nos verbs. 282 e 356 da
Siimula.

Como quer que seja, o acérddo impugnado
se harmoniza com a jurisprudéncia desta Corte
sobre o tema.

Com efeito, ao julgar 0 RE 81.930, o Ple-
nério do STF firmou o entendimento de que
o Estado-membro ndio tem competéncia para
legislar sobre o instituto da enfiteuse, ainda
que o imével enfitéutico seja um bem pdbli-
co, porque se trata de matéria pertinente ao
Direito Civil, da competéncia legislativa da
Unido, como se 1€ no art. 8.°, XVII, “b*, da
Carta Politica, e, por isso, julgou inconstitu-
cionais as normas que o Estado do Rio de
Janeiro editou sobre o assunto.

E o que se 1& na ementa do acérddo acima
referido (RTJ 77/323):

“Enfiteuse — Bens do Estado — Resgate.
Regula-se pelo art. 693 do CC (redagdo da
Lei 5.827/72).

“Nem supletivamente pode o Estado legislar
a respeito do instituto, tanto mais diferente-
mente do Cédigo Civil.

“Inconstitucionalidade dos arts. 13 do Dec.-
-lei Complementar 3/69 e 17 do Dec.-lei
317/70 do extinto Estado da Guanabara. Re-
curso extraordindrio ndo conhecido.”

Noutros acdérddos foi o tema julgado no
mesmo sentido: RE 80.342 (RT] 76/605),
83.874 (RT] 76/665), 84.509 (RT] 80/228),
84.974 (RT] 81/913) e 86.600 (RTJ 82/315).

2. Voto pelo nao conhecimento do recurso.

EXTRATO DA ATA

Decisdo: Néo se conheceu do recurso. Vota-
¢do uniforme.

Presidéncia do Min. Anténio Neder. Presen-
tes a sessao os Mins. Cunha Peixoto, Soares
Mufioz, Rafael Mayer e Clévis Ramalhete.
Subprocurador-Geral da Reptiblica o Dr.
Francisco de Assis Toledo.

Personalidade juridica — Inexisténcia — Doacio feita aquele — Inadmissibilidade do registro.

A capacidade de estar em juizo, representado pelo administrador ou pelo sindico,
na forma do Cédigo de Processo Civil, ndo confere ao condominio personalidade

juridica.

Apelagcdo civel 9750 — Sao Paulo — Apelante: Condominio Edificio D. Frieda — Ape-
lado: Oficial do 15° Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).
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ACORDAO*

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 975-0, da comarca de Sdo
Paulo, em que é apelante o Condominio Edi-
ficio D. Frieda, sendo apelado o Sr. Oficial
do 15.° Cartério de Registro de Iméveis:
Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio unéni-
me, negat provimento ao recurso, para manter
a r. sentenga, pelos seus préprios funda-
mentos.

1. Trata-se de divida suscitada pelo Oficial
do Registro de Iméveis ante a apresentagéo,
a registro, de escritura piiblica de doagdo em
favor do condominio — que ndo dispde de
personalidade juridica.

2. Efetivamente, a doagdo deveria ser feita
aos conddminos, ndo ao condominio.

Condominio nfio é pessoa juridica (Carlos
Maximiliano, Condominio, p. 107, Freitas
Bastos, 4.* ed., 1956; Caio Madrio da Silva
Pereira, Condominio e Incorporagbes, p. 149,
Forense, 1965).

Alids, nem para fim tributdrio o condomi-
nio em edificio é considerado pessoa juridica,
tanto que ndo estd obrigado a fazer declara-
¢o de renda, ndo podendo reter imposto de
renda na fonte sobre pagamentos que fizer

COMPROMISSC DE COMPRA E VENDA
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(cf. ]. Nascimento Franco e Nisske Gondo,
Condominio em Edificios, p. 217, Ed. Revista
dos Tribunais, 2." ed., 1978).

Se o condominio é representado em juizo,
ativa e passivamente, pelo administrador ou
pelo sindico — como preceitua o Cédigo de
Processo Civil (art. 12, IX) — isso nd@o vai
a ponto de erigi-lo em pessoa juridica — de
conformidade com o Cddigo Civil (art. 16).

“Condominio € apenas dominio mais domi-
nio” — escreveu Pontes de Miranda, Comen-
tdrios ao Cédigo de Processo Civil, t. 1/344,
Forense, 1974,

A capacidade de estar em juizo ndo lhe
confere personalidade juridica.

3. A doagdo registravel seria aquela a bene-
ficio dos cond6minos, ndo do condominio.

Surgiria uma outra compropriedade.

Se assim ndo fosse, seria necessdrio rece-
besse o sindico a doagéio, em nome dos condé-
minos, e promovcsse a alteragdo, com o acrés-
cimo do terreno, da especificacio do condo-
minio.

Na hipétese, afastando-se do recomendivel,
o titulo ndo pode ser registrado.

Sao Paulo, 11 de maio de 1982 — CARVA-
LHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE JUN-
QUEIRA, vice-pres.

Irretratabilidade quando se tratar de imével loteado ou desmembrado — Direito a adjudi-
cagiio compulséria desde que pago o prego, ainda que nido registrado o compromisso —

Inteligéncia do ert. 25 da Lei 6.766/79.

A possibilidade de o compromissdrio comprador pleitear a adjudicacio compulso-
ria do imdvel deriva do prdprio contrato preliminar, que gera o dircito de exigir certo
comportamento do compromissdrio vendedor, no caso manifestagdo de vontade, que,
negada, o juiz suprird (arts. 639, 640 e 641 do CPC), valendo a decisdo como titulo
habil para fins de registro imobilidrio, nenhum significado tendo a circunstdncia de nao

estar inscrito o respectivo contrato.

Apelagao civel 296.556 — Sdo Vicente — Apelante: Luiz Henrique Lima Pires — Apelados:
José Domingos da Silva e sua mulher (1.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo 296.556, da comarca de Sdo Vi-
cente, sendo apelante Luiz Henrique Lima
Pires e apelados José Domingos da Silva e
sua mulher: Acordam, em 1.* Cémara do 1.°
Tribunal de Algada Civil, por votag@o unéni-
me, dar provimento ao recurso.

* V. comentdrioc do Dr. J.
neste volume, p. 26,

Nascimento Franco

1. Intenta o autor acdo visando a obter
decreto judicial que lhe adjudique, compulso-
riamente, o imével referido na inicial, objeto
da escritura de compromisso de venda e com-
pra lavrada, em 31.5.74, no Livro 221, fls.
58, do 1.° Cartério de Notas da comarca de
Sao Vicente (fls.).

Os réus — que anteriormente haviam sido
notificados (fls.) a outorgarem a escritura
definitiva a que se haviam obrigado — cita-
dos, quedaram-se inetrtes, correndo o feito a
revelia.
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Julgado carecedor de acdo porque a escri-
tura que exibiu com a inicial ndo veio regis-
trada na competente circunscricio imobiliéria,
o demandante, irresignado, recorre.

O apelo, devidamente preparado, ndo foi
respondido.

2. Prospera o recurso.

Com a nova Lei de Parcelamento do Solo
Urbano, todos os contratos de COmMpromisso
de compra e venda, cessGes e promessas de
cessfio de lotes resultantes de loteamento ou
desmembramento sdo, ex vi legis, irretratd-
veis, mesmo quando contenham cldusula ex-
pressa autorizando arrependimento — que ndo
é o caso.

Se o compromisso de compra e venda, a
cessdo, ou a promessa de cessdo destinar-se 3
aquisicdo origindria de imével loteado ou des-
membrado, vedada fica a inclusdo de cldusula
autorizando o arrependimento.

Referindo-se o contrato a imével ndo lotea-
do, sua disciplina incluird o art. 22 do Dec.-
-lei 58/37, com a redagdo dada pelo art. 1.°
da Lei 6.014/73, o art. 69 da Lei 4.380/64 e
o Dec.lei 745/69, ndo revogados, em verdade,
pela Lei 6.766, de 19.12.79, que dispde sobre
o parcelamento do solo urbano e di outras
providéncias.

A simples assinatura de tais contratos lhes
atribui, hoje, irretratabilidade e, uma vez pago
o6 preco, condigdes para adjudicagio compul-
séria.

Toshio Mukai, Alaér Caffé Alves e Paulo
José Villela Lomar observam: “... o compro-
misso de compra e venda seria um contrato
preliminar impréprio ou uma espécie do géne-
ro “compra e venda”, gerando basicamente
uma obrigacdo de dar a coisa vendida e uma
obrigagdo de fazer, ou seja, a de reproduzir
0 consentimento inicial. Se a coisa ndo for
entregue ao compromissirio comprador, este
pode acionar para obter a posse do imével,
obtendo sua adjudicagio compulséria. Esta
corrente foi reforgada, recentemente, com o
excelente trabalho de José Osério de Azevedo
Jinior, que dissecou o tema de forma per-
cuciente” (Loteamentos e Desmembramentos
Urbanos, 1980, 1.* ed., Sugestdes Literdrias,
p. 136).

O sentido e alcance da lei nova, quando
estatui: “Sfo irretratdveis os compromissos de
compra e venda, cessdes e promessas de ces-
sdo, os que atribuam direito a adjudicacdo
compulséria e, estando registrados, confiram
direito real oponivel a terceiros” (Lei 6.766/79,
art. 25), redacdo que os comentaristas refe-
ridos consideram péssima (ob. cit., p. 133),
ficarfio claros e definidos se se considerar o
texto original da proposigio legislativa: “Art.
25. Os compromissos de compra e venda, as
cessdes e promessas de cessdo sdo irretrati-
veis, atribuem direito a adjudicagfio compul-

séria e, estando averbados, conferem direito
real oponivel a terceiros” (ob. cit., p. 134).

A possibilidade de o compromissirio com-
prador pleitear a adjudicagio compulséria do
imével deriva do préprio contrato preliminar,
que gera o direito de exigir um certo compor-
tamento do compromissério vendedor, no caso
uma manifestagio de vontade que, negada, o
juiz suprird (arts. 639, 640 ¢ 641 do CPQC),
valendo a deciséo como titulo hébil para fins
de registro imobilidrio, nenhum significado
tendo a circunstincia de ndo estar inscrito o
respectivo contrato.

Na precisa ensinanga de José Osério, “tudo
isso, como é evidente, ocorre apenas no campo
dos direitos pessoais, direitos relativos que
operam somente inter partes, sendo indiferen-
te — para esse fim de exigir a prestacio —
o fato de estar a promessa registrada ou ndo”
(Compromisso de Compra e Venda, Saraiva,
1.* ed., 1979, pp. 19 e 20).

Cabe a adjudicagio compulséria, assim,
mesmo nos casos de contratos de compromis-
so de compra e venda, cessdes e promessas
de cessiio anteriores & Lei 6.766/79, desde que
ndo contenham cldusula expressa de arrepen-
dimento, pago todo o prego, satisfeitos, é
claro, os requisitos necessirios ao registro,
inclusive de ordem fiscal e providencidria.

Os trés comentaristas acima referidos eluci-
dam, mais: “Comprovada a recusa de outor-
gar a escritura definitiva, o compromissdrio
poderd propor a agdo de adjudicagdo compul-
sdria, que tomard o rito sumarissimo. A acdo
ndo serd acolhida se o autor ndo provar ter
cumprido sua prestagiio. Se o compromitente
nada alegar e, se for o caso, tiver sido depo-
sitado o restante do prego, o juiz adjudicard
o lote ao adquirente, por sentenga que, uma
vez transitada em julgado, vale como titulo
habil para registro no cartério da circunscri-
¢do imobhilidria competente. Da sentenca de
adjudicagdo ainda ndo transitada em julgado
caberd recurso de apelagdo” (ob. cit., pp.
141 e 142).

O contrato objeto da presente lide traz a
clausula de irretratabilidade e irrevogabilidade
(fls.), isto é, afasta a possibilidade de arre-
pendimento. O preco estd pago. Alids, nenhu-
ma impugnaciio os réus fizeram ao pedido
inicial, deixando o feito correr & revelia, o
que faz presumir a veracidade dos fatos ale-
gados pelo demandante (art. 319 do CPQ),
corroborados pelos documentos exibidos.

Diante do exposto, dé-se provimento ao
recurso.

Presidiu o julgamento, com voto, o Juiz
Oliveira Lima e dele participou o Juiz Pinto
de Sampaio.

Sdo Paulo, 16 de fevereiro de 1982 —
ORLANDO GANDOLFO, relator.
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MANDATO

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 10

Morte do promitente vendedor outorgante — Prego totalmente recebido em vida do mandante
— Subsisténcia daquele para a outorga da escritura de compra ¢ venda — Aplicagio do

art. 1.317, II, do CC — Voto vencido.

O mandato passado para a lavratura de escritura de compromisso de compra e
venda de imdvel nio se extingue pela morte do promitente vendedor se a totalidade do
prego jé havia sido recebida em vida pelo mandante.

'Apelagio civel 19.007 — Rio de Janeiro — Apelantes: Manuel Gomes e sua mulher — Apela-
dos: Ilisio da Conceigio Barbosa e sua mulher e outro (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagéo civel 19.007, em que séo apelan-
tes Manuel Gomes e sua mulher e apelados
Ilisio da Conceigio Barbosa e sua mulher e
outro: Acorda a 5.* Cimara Civel do Tribu-
nal de Justica do Estado do Rio de Janeiro,
por maioria de votos, prover o recurso, com
arbitramento dos honorérios em 10% do valor
da causa.

1. Verifica-se dos autos que Virgilio Salles
vendeu certo imével a Genival Edival da
Silva, que, por sua vez, o revendeu aos ape-
lantes.

Estes tultimos, transcrita a sua escritura de
compra e venda (fls.), intentaram reivindica-
téria contra os ocupantes do terreno.

- O Dr. Juiz, porém, negou-lhes a pretensdo,
porque Virgilio havia vendido o imével ao
antecessor dos autores, por escritura passada
por procurador, apés a morte do mandan-
te (fls.).

2. Dai a apelagdo, que deve, data venia,
ser provida.

O mandato, realmente, se extingue pelo
6bito do mandante (art. 1.316, II, do CC),
mas existem exceghes que justificam a subsis-
téncia do conirato.

Na hipétese, o promissdrio vendedor jé
havia em vida recebido a totalidade do prego,
havendo a procuragio sido passada em favor
de pessoa da confianga do adquirente, a fim
de que a compra e venda se ultimasse, com
o cumprimento da obrigagio assumida na
promessa.

O caso, portanto, se enquadra na previsdo
do art. 1.317, II, do CC, ndo havendo razéo
para a invalidade do pacto (Carvalho Santos,
Cédigo, vol. XVIII/307, 3.2 ed.; RF 134/442
e 220/262; Revista Juridica 100/49, 96/59 e
97/71; Arquivo Judicidrio 100/149 e 96/59;
Washington de Barros Monteiro, Obrigacdes
— 2.* Parte, vol. 5.°/286; Ap. 9.329, 7.* C.).

3. Acresce, ainda, que a anulabilidade da
compra e venda de Virgilio para Genival ndo

pode, data venia, ser decretada nesta agiio sem
a audiéncia daqueles contratantes ou seus her-
deiros, 0 que importaria até a anulabilidade
de trés transcriges imobilidrias.

Os autores, titulares da compra e venda
devidamente transcrita, tém, ao ver da maio-
ria da Cémara, legitimidade para reivindicar
a coisa dos esbulhadores.

Rio de Janeiro, 13 de outubro de 1981 —
GRACCHO AURELIO, pres. e relator desig-
nado — JORGE LORETTI, vencido, com a
seguinte declaragdo de voto: Discordei da
douta maioria em virtude de entender que a
acdo reivindicatéria tem como requisitos essen-
ciais a prova iniludivel do dominio pelo autor
e a comprovagio de que o réu detém ou
possui a coisa injustamente.

Essas condigdes — na realidade indispensé-
veis — emanam dos préprios dizeres da parte
final do art. 524 do CC, que dispbe ter o pro-
prietdrio o direito de reaver “seus bens do
poder de quem quer que injustamente os
possua”.

E farto o ensinamento jurisprudencial no
sentido de que, em agdo reivindicatéria, o
autor deve provar de maneira irretorquivel
seu dominio, ndo sé oferecendo a prova da
transcrigio de seu imével como, também, com-
provando a filiagio de seus titulos; apresen-
tando, enfim, clementos que eliminem qual-
quer possibilidade de alegagdo de prescrigio
aquisitiva pelo réu.

Lembrese a respeito a ligio de Mério Gui-
mardies que se 1& em sua obra Direito das
Coisas, vol. 1/304: “... nas acbes de reivin-
dicagdo a prova da propriedade do autor deve
ser perfeita até o tempo que baste para a
prescrigao”.

No mesmo sentido os acérddos que podem
ser lidos na RT 94/220, 185/680, 203/142,
222/408, 227/166, 232/128, 234/395, 238/129,
246,202, 271/376, 413/129, 439/90 e 440/83.

Em igual feigdo o ponto-de-vista do eminen-
te Orlando Gomes, Direito Reais, 7.* ed., pp.
254 e 255, quando escreve: “Incumbe-lhe,
pois, fazer a prova da propriedade atual. Reco-
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nhecem todos a dificuldade de fazéla. E que
ndo basta o titulo, uma vez que o proprietirio
atual pode ter adquirido a coisa a non domino,
isto é, de quem ndo era o proprietério. ..
Para facilitd-la o ordenamento juridico recor-
re a presungdes, prestigiando a aparéncia. De
referéncia & propriedade dos bens iméveis,
firma com o registro do titulo translativo a
presungdio de que a coisa pertenga aquele em
cujo nome estd registrada. Mas até essa pre-
sungdo € juris tantum, admitindo, pois, prova
em contririo. O mais seguro meio de prova
de que o bem pertence ao reivindicante é o
usucapido. O proprietdrio atual prova que é
titular do direito certificivel por esse modo
de aquisigdo diante do que se chama a “cadeia
sucesséria”, isto é, a apresentagdo de tftulos
aquisitivos registrados durante o perfodo, no
qual um dos transmitentes adquirira o bem
por usucapido, ainda que néio tivesse justo
titulo, nem boa-fé”.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Essas ligGes chegam a propésito, porquanto
a defesa alegou a prescricio aquisitiva, tanto
assim que afirmou sua posse mansa e pacifica
hé mais de 26 anos, tendo se operado o usuca-
pido em seu favor, na forma do art. 550 e
ss. do CC.

Nestes autos, a posse dos réus foi inclu-
sive reconhecida pela sentenga de fls., profe-
rida em acdo reintegratéria, movida pelo ante-
cessor dos atuais autores, na qual se 1& encon-
trarém-se os apelados na posse do imével —
agora reivindicado — desde 1957, como “con-
fessado pelos referidos autores”, aqueles de
quem os agora apelantes o adquiriram.

Assim, lastimando ndo concordar com a
douta maioria, votei no sentido de negar pro-
vimento 2 apelagio, mantendo a sentenca
apelada por suas conclusdes, adotando como
fundamentos os que, neste voto, tenho o ense-
jo de expor — CLAUDIO LIMA.

Falta de registro — Substituicio da vontade do vendedor pela sentenga condenatéria —
Necessidade de registro desta — Pretensdo fundada no art. 639 do CPC — Inocorréncia

de julgamento “ultra petita”.

A falta de registro nio impede que o promissdrio comprador pleiteie a condenagdo

do vendedor a emitir declaragao de vont
minar preencha as condicbes de validad,

Mas a sentenca condenatdria, para
de transcricdo no Registro Imobilidrio.

ade, pago o preco, desde que o contrato preli-
e do definitivo,

operar a transferéncia da propriedade, depende

Apelagio civel 17.533-2 — Sdo Paulo — Apelante: Santa Adélia de Incorporagées Imobi-
lidrias Ltda. — Apelado: Ananias Rodrigues (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 17.533-2, da comarca de Sdo
Paulo, em que é apelante Santa Adélia de
Incorporagdes Imobilidrias Ltda., sendo ape-
lado Ananias Rodrigues: Acordam, em 14.°
Cémara Civil do Tribunal de Justica do Esta-
do de Sdo Paulo, por votagio unénime, ado-
tado o relatério de fls., negar provimento ao
agravo retido; rejeitar a preliminar de nuli-
dade da sentenca; e negar provimento a ape-
lagéo. Custas na forma da lei.

1. A preliminar de inépcia da peti¢do ini-
cial foi bem indeferida.

Examinando o aparente conflito entre o
disposto nos arts. 287, 644 e 645 do CPC, o
ilustre processualista J. J. Calmon de Passos

conclui que, “cuidando-se de obrigagdes posi-
tivas ou negativas infungiveis, deve o autor
pedir a cominagdo, sob pena de ser indefe-
rida sua inicial. Nada impede, entretanto,
opte, de logo, pela resolucio em perdas e
danos, ou cologue o seu pedido de execucdo
especifica em alternativa: adimplir ou respon-
der por perdas e danos. Nesta hip6tese, ndo
vemos como se considerar essencial o pedido
de cominagdo. Ele é indispensédvel, sob pena
de inépcia, quando se pretende essencialmente
a execugdo especifica e mais ainda quando se
cuide de prestagio inavalidvel” (cf. Comen-
tirios a0 Cédigo de Processo Civil, ed. Foren-
se, vol. 111/168 e 169, n. 99).

No caso, a cominagio de multa nio se
tornava indispensével, pois a obrigagéo, a que
se refere o art, 639 do estatuto processual,
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poderia ser substituida pela sentenga condena-
téria.

Dai por que negam provimento ao agravo
retido.

2. De outra parte, inocorreu o alegado vicio
ultra petita.

A presente acdo foi proposta com funda-
mento no art. 639 do CPC, constando do
pedido que a sentenga transitada em julgado
valeria como declaragio ndo emitida.

Nessas condigdes, ndo houve julgamento
ultra petita, mesmo porque, tendo em vista a
natureza da agdo, um dos efeitos da sentenga
de procedéncia era o de servir de titulo hébil
A transferéncia do dominio junto ac Registro
Imobilidrio competente, na hip6tese de a ape-
lante ndo cumprir espontaneamente a obriga-
¢do no prazo fixado.

Assinale-se que nfio se trata, na espécie, da
agdo de adjudicagdo compulséria, como impro-
priamente a denominou o digno Prolator da
sentenga, pois ela realmente depende do pre-
enchimento do requisito da inscri¢do do pré-
.contrato no Registro Imobilidrio.

Contudo, a agdo de que cuida o art. 639
e ss. do CPC ndo corresponde exatamente
aquela.

A distingio j4 era feita, na vigéncia do
Cédigo anterior, pelo saudoso Pontes de Mi-
randa (cf. Comentirios ao Cédigo de Processo
Civil, ed. 1959, t. X/356).

Esclarecia ele: “Quando a 2.* Turma do
STF, a 3.5.49, disse que, sem © registro, ©
outorgado comprador ndo tem ag#o, havia de
entender-se que nao tem a agdo do art. 346.
Mas as outras agdes que sdo comuns a0s pré-
.contratos (e. g., agdo de condenagio, por ina-
dimplemento do précontrato, AgaE0 do art.
1.006 do CPC)".

E conclufa: “O art. 1.006, § 2.°, nada tem
a ver com o art. 346, que é lei especial”
(p. 357).

A distingio importava, na prética, os efei-
tos da sentenga.

Na adjudicagio compulséria, em virtude da
eficacia peculiar ao registro, a sentenga pode-
ria ser executada in natura, desde logo, uma
vez que nio poderia ser averbada outra pro-
messa de compra e venda ou pré-contrato
sem se ter cancelado a averbagdio anterior.

Contudo, a falta de registro ndo impedia,
como hoje ndio impede, que o promissirio
comprador pleiteasse a condenagdo do vende-
dor a emitir declaragdo de vontade, pago o
preco, desde que o contrato preliminar preen-
chesse as condigdes de validade do definitivo.

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 10

A sentenga condenatéria importava a con-
cessdio de prazo para a execugdo espontdnea
da obrigagdo, substituindo-se, entdo, a von-
tade do devedor pela sentenga transitada em
julgado.

Esta, porém, para operar a transferéncia da
propriedade, depende de transcrigdio no Re-
gistro Imobilidrio. Pode ocorrer, porém, que
outra inscrigdo tenha sido feita posteriormen-
te, antes de que aquela possa ser efetivada.
Entdo, antes de se proceder A transcrigdo,
necessdria se torna a anulagdo da inscrigdo ou
averbag@o posterior.

Essa construgéo pode ser feita relativamente
as duas espécies de agdo: a de adjudicacdo
compulséria e a regulada nos arts. 639 a 641
do CPC vigente.

Nesse mesmo sentido j4 se manifestou a E.
3.* CAmara do 1.° Tribunal de Algada Civil,
em acérdio da lavra do ilustre Juiz, hoje
Desembargador, Sydney Sanches, publicado nos
Julgados dos TACivSP 64/57-60.

Destarte, tal como foi colocado o pedido,
acolhido pela sentenga, ndo hé que falar em
nulidade desta por vicio ultra petita.

Daf por que rejeitam a preliminar susci-
tada, a respeito, nas razdes do apelo.

3. No mérito, indisputdvel a procedéncia
da acgdo.

A propria ré, ora apelante, reconheceu
encontrar-se em mora, uma vez que nado pro-
videnciou a lavratura da escritura definitiva
de compra e venda no prazo fixado na noti-
ficagio que lhe enderegou o apelado. Nio
estava este obrigado a comparecer em data
designada pela apelante, posteriormente 2
propositura da presente agdio (cf. fls.), salvo
se manifestado o propésito de pagamento das
despesas e honordrios advocaticios, o que néo
se verificou.

4. Tendo sucumbido, a ré deveria ser con-
denada, como o foi, a pagar as mencionadas
verbas.

Considerando o valor da causa e o traba-
lho desenvolvido pelo patrono do autor, inclu-
sive na fase que antecedeu a agdo, verifica-se
que a honoréria advocaticia foi arbitrada em
importéncia razoével, ndo suportando, assim,
qualquer redugdo.

5. Daf por que negam provimento & ape-
lagdo.

O julgamento teve a participagdo dos Des.
Geraldo Roberto, pres., com voto, e Arruda
Alvim.

Séo Paulo, 3 de fevereiro de 1982 —
VIEIRA DE MORAES, relator.
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CASAMENTO
Regime de bens — Casal de

de bens — Posterior domicilio no Brasil — Comunhao de aqiiestos — Aplicagiio
€ 8° § 1.°, da Lei de Introduciio ao CC e 259 do CC e da Stmula 377 do STF.

USUFRUTO

Vidva & qual se reconheceu direito aos agiies
quarta parte dos bens do conjuge falecido —

119
nudoscmNovuYorkpelnreamednuplnqio
dos arts. 7.°

tos — Inexisténcia de direito ao usufruto da
Inteligéncia do art. 1.611, § 1.°, do CC.

A norma geral em Nova York com respeito a conjuges ali domiciliados e que
possuam imdveis em outro pals, adquiridos apds o casamento, é de que prevalece a
legislacdo do pais onde estiverem situados os bens para determinar o direito dos

conjuges.

Ndo tem a vidva direito ao usufruto da quarta parte dos bens do conjuge falecido,
porque jd se lhe reconheceu o direito aos agiiestos conjugais. A disposigio do art. 1.611,
§ 17, do CC destina-se a amparar o cOnjuge vitlvo que fora casado sob o regime da

completa separagdo de bens.

Agravos de instrumento 4.714 ¢ 4.715 — Rio de Janeiro — Agravantes: Leonor Ramalho de
Andrade Botelho e outros e Maria Irene Carrington Calmon Botelho — Agravados: Os

mesmos (T]JR]).

ACORDAO

Vistos e examinados os autos dos agravos
de instrumento 4.714 e 4.715, da comarca da
Capital, em que sdo agravantes e agravados
Leonor Ramalho de Andrade Botelho e outros
€ Maria Irene Carrington Calmon Botelho:
Acordam os Desembargadores que integram a
1.* Cémara Civel do Tribunal de Justica do
Estado do Rio de Janeiro, por unanimidade
de votos, dar provimento parcial ao Al 4.714,
para incluir entre os aqgiiestos os bens méveis,
e julgar prejudicado o Al 4.715, em apenso.

1. A agravante — Leonor Ramalho de
Andrade Botelho — casouse em Nova York
com José Calmon Navarro de Andrade Bote-
lho (fls.), ali estabelecendo o primeiro domi-
cilio conjugal. Veio o casal domiciliar-se
depois no Brasil e aqui faleceu o vardo, em
2.9.79 (fls.), deixando como herdeiras duas
filhas de seu primeiro matrimdnio (fls.).

A certidio de casamento (fls.), em Nova
York, ndo menciona o regime de bens. O
documento de fls. esclarece que a legislagdio
de Nova York nio dispde sobre um regime
de comunh@io de bens adquiridos apés o casa-
mento. E o documento de fls. complementa
que a norma geral em Nova York, com res-
peito a conjuges ali domiciliados e que pos-
suam bens iméveis situados fora de Nova
York, adquiridos apés o casamento, “¢ de que
Nova York consultard a legislagio do lugar
onde estejam situados os bens iméveis para
determinar os direitos dos cdnjuges”.

O despacho agravado entendeu que o regi-
me de bens do casamento em Nova York

néo ¢ o da separagio absoluta (fls.), porque
depende da legislagio do lugar onde esteja
situado o bem imével, no caso o Brasil. Assi-
nalou, ainda, que o casal jamais duvidou de
que eram comuns os bens adquiridos no
Brasil, apés o casamento, tanto que, quando
do desquite, ndo levado adiante, foi declarado
que o regime de bens do casamento era o da
comunhdo (fls.). No mesmo sentido a carta
de fls,, do inventariado a agravante, de que
“ficou assente, de forma insofismével e legal-
mente apoiada, que tudo seria dividido em
partes iguais”. Assim, entendeu que a vitva
tem direito & metade do ap. 603 da R. Almi-
rante Tamandaré 20, embora ndo lhe reco-
nhecesse o direito de habitagdo, por ndo se
ter casado pelo regime da comunhfio universal.

Agravou a viGva, ap6s opor embargos de
declaragéio, rejeitados (fls.). Sustenta que o
despacho agravado solucionou adequadamente
parte da controvérsia, embora tenha deixado
dois pontos em aberto: o referente a meagéo
dos bens méveis inventariados e o usufruto
que hd de ser assegurado a requerente, em
face do preceituado no art. 1.611, § 1.5 do
CC.

A agravada ofereceu contraminuta (fls.),
sustentando que o regime de bens é o da
separagdo absoluta, independentemente de
pacto antenupcial, por aplicagio do § 4.° do
art. 7.° da Lei de Introdugéo ao CC. Néo tem
a agravante direito & meagdo dos bens méveis
inventariados, mesmo em face do documento
de fls. Ndo pode a agravante pleitear a mea-
¢do dos bens e cumular o usufruto da outra



120

metade. A disposicio do § 4.° do art. 1.611
pressupSe o regime da separagio de bens.

Mantida a decisdo agravada (fls.), o emi-
nente Procurador da Justica manifestou-se pelo
provimento parcial do agravo, para que 08
bens méveis do espélio sejam também parti-
lIhados.

O mesmo despacho ensejou outro agravo de
instrumento sob o n. 4.715, em apenso, figu-
rando como agravante a filha do de cujus —
Maria Irene Carrington Calmon Botelho —
sustentando, com base no documento de fls.,
que “os bens adquiridos tanto antes como
depois do casamento sdo possuidos separada-
mente pela pessoa em cujo nome seja recebido
o tftulo. O regime de bens do casamento € o
da separagiio de bens e a Lei de Introdugéo
ao Cédigo Civil brasileiro, art. 7.°, § 4.°%
determina a incidéncia da lei do pafs em que
os cOnjuges eram domiciliados no momento da
celebragdo. Assim, o agravo hd de ser pro-
vido para afastar o direito 2 meagio do Gnico
bem imével inventariado.

A contraminuta do agravado reponta que
o sistema americano néo € o da separago
absoluta. Aplica-se, assim, a regra do art. 259
do CC sobre os agiiestos (fls.).

O Dr. Procurador da Justiga é pelo despro-
vimento do agravo.

2. H4 no campo do Direito Internacional
Privado normas de delimitagdo que indicam o
sistema legislativo a ser aplicado, isto &, o
princfpio da nacionalidade ou do domicilio,
e normas de Direito Material que decidem a
controvérsia na sua esséncia.

A disposi¢io do art. 7.°, § 4.°, da Lei de
Introdugiio ao CC brasileiro determina que:
“Q regime de bens, legal ou convencional,
obedece & lei do pais em que os nubentes
tiverem domicilio, e, se este for diverso, & do
primeiro domicilio conjugal”.

A documentagio oferecida — fls. do Al
4.715 e fls. do Al 4.714 — deixa claro que,
se qualquer dos cﬁnju‘fes. apés o casamento,
adquire imével fora de Nova York, mesmo
estando ainda 14 domiciliado, a questdo depen-
deré da legislagdio do local onde esteja situado
o bem.

Estd dito no documento: “A norma geral
em Nova York com respeito a cdnjuges domi-
ciliados em Nova York que possuam bens
iméveis situados fora de Nova York, adqui-
ridos ap6s o casamento, é de que Nova York
consultard a legislagdo do lugar onde estejam
si-tuados os bens iméveis para determinar os
direitos dos cBnjuges com respeito a esses
bens; em conseqiiéncia, marido e mulher casa-
dos em Nova York e domiciliados em Nova
York podem ter direitos exigiveis sob o siste-
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ma de comunhdo de bens de uma jurisdigdo
fora de Nova York, com respeito a bens imé-
veis situados nessa jurisdigdo”.

Mas o casal veio domiciliarse no Brasil,
adquiriu bens méveis e bem imével e aqui
faleceu o cénjuge vardo.

Assim, mesmo que o casal tivesse perma-
necido com domicilio em Nova York, o bem
imével havido no Brasil integraria os agqiies-
tos, consoante a regra do art. 259 do CC,
verbis: “Embora o regime néo seja o da comu-
nhio de bens, prevalecerdo, no siléncio do
contrato, os principios dela, quanto & comu-
nicagio dos adquiridos na constiincia do casa-
mento”,

E o casal veio radicar-se no Brasil, por isso
ndo hd a menor divida de que os aqiiestos
conjugais sio todos os bens que cada um dos
cOnjuges, ou ambos, adquiriram na constincia
do casamento, por qualquer titulo que ndo
seja o da doagdio, heranga ou legado (v. Tei-
xeira de Freitas, Esbogo, art. 1.346; Martinho
Garcez Neto, Repertério Enciclopédico do
Direito Brasileiro, vol. 4/82).

Alids, a Stmula 377 do STF estd assim
redigida: “No regime de separagdo legal de
bens, comunicam-se os adquiridos na constén-
cia do casamento”.

Nio existe, assim, razdo para afastarem-se
dos aqiiestos os bens méveis inventariados,
valendo, aqui, também ser invocado o § 1.°
do art. 8° da Lei de Introdugéo ao CC.

O STF, no RE 78.811-GB, sendo relator o
Min. Anténio Neder, in RT] 74/94, decidiu:

“Regime de bens — Alemdes casados pelo
regime da separacio de bens de acordo com
a lei nacional de ambos, que se radicaram
no Brasil apés o casamento. Se o marido e
a mulher se mantiveram sempre unidos e
conjugaram esforcos para levar a cabo a for-
magio do patrimbnio comum, ainda que a
colaboragiio da esposa tenha sido limitada ao
trabalho doméstico, tem ela indiscutivelmente
o direito, até mesmo natural, de compartithar
daquele complexo de bens, como dispde o
art. 259 do CC.

“2. N#o importa que o marido e a mulher
sejam estrangeiros e hajam celebrado o casa-
mento pelo regime da separagio de bens, nos
termos da lei nacional de ambos, porque, no
pormenor da comunhdo dos agiiestos, o impor-
tante e decisivo é o esforgo comum e constru-
tivo desenvolvido pelo casal no domicilio em
que ele construiu e formou o patrimdnio elo
trabalho constante ¢ conjugado do marido e
da mulher.

“Trata-se de uma realidade que o Direito
Positivo se limita a homologar, tdo dificil &
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a sua negacio. Recurso extraordindrio provi-
do, nos termos do verb, 377 da SGmula.”

Finalmente, nfo tem a vitva direito ao
usufruto da quarta parte dos bens do conju-
ge falecido, porque j4 se lhe reconheceu o
direito aos aqiiestos conjugais. A regra do art.
1.611, § 1. do CC destina-se a amparar o
cdnjuge vidvo casado sob o regime da com-
pleta separagdo de bens.

Nestas condigGes, dd-se provimento parcial
ao Al 4.714 para incluir entre os aqiiestos os
bens méveis inventariados e julga-se prejudi-
cado o Al 4.715.

Rio de Janeiro, 23 de margo de 1982 —
DORESTE BAPTISTA, pres.,, com voto —
PEDRO AMERICO RIOS GONCALVES,
relator,
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CANCELAMENTO DE REGISTRO POR NULIDADE DO TITULO

O Juiz Corregedor Permanente é incompetente para ordenar o cancelamento
de registro, com base no art. 214 da Lei 6.015/73, pelo reconhecimento de nuli-
dade intrinseca do titulo que lhe deu origem. Esse artigo sé admite o cancelamento,
independente de agdo direta, quando a nulidade é do préprio registro, distinguin-
do-se esta da que diz respeito ao ato juridico, s6 anuldvel na esfera jurisdicional.
Nesta hipdtese o cancelamento serd feito na forma prevista no art. 216 da mes-

ma lei.

Parecer aprovado pela Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo no proc.

CG-203/81.

Exmo. Sr. Des. Cotregedor.

1. Trata-se de recursos interpostos contra
decisdio do MM. Juiz de Direito da 1.* Vara
de Registros Piblicos que determinou o can-
celamento de diversas transcrigdes imobilié-
rias efetuadas no 12° Cartério de Registro
de Iméveis da Capital, a requerimento de
Joaquim Valle e sua mulher, Francisca da
Penha Valle.

Segundo se depreende do decisério atacado,
ditas transcrigdes fundaram-se em escrituras
lavradas com base em procura¢des e substa-
belecimento de procuragao, que, além de revo-
gados, achavam-se extintos, posto que os man-
dantes, & época de sua formalizagdo, j4 haviam
falecido, circunstincia que levou o digno
Magistrado sentenciante a considerar tanto
umas como outros como atos inexistentes e a
decretar a nulidade de todas as transcrigGes
delas originadas e das subseqgiientes, com fulcro
nos arts. 214 da Lei de Registros Pdblicos e
145 do CC.

Inconformados, recorreram Madrio Jackson
Sayeg e sua mulher, Regina Victéria Hasson
Sayeg. Alegam, em sintese, que, tendo a posse
do imdvel, adquirida por forca de decisdo
judicial proferida em acdo de imissdio de posse
que tramitou pela 5. Vara Civel da Capital,
e sendo titulares da transcrigio 108.990, origi-
nada da transcrigdo 108.989, considerada nula
de pleno direito, é inequivoco o seu interesse
na causa. Pedem, assim, a reforma do decisé-
rio para que, anulado o processo, possam
nele intervir e defender-se convenientemente,
respeitados, destarte, os direitos de terceiros
interessados. Requerem, mais, que se obste &

concessio de alvards no inventdric aberto
perante a 2.* Vara do Tucuruvi e que se con-
sidere a sua situagdo jurfdica, conforme os
ditames do art. 1.321 do CC (fls.).
Recorreram, também, Milton Sayeg e sua
mulher, Ilka Ulchoa Cintra, intervindo o pri-
meiro na condigio de quem, em 20.8.71,
recebeu de Olympio Venfincio dos Santos
substabelecimento de procuragio em causa
prépria anteriormente outorgada por Gabriela
do Espirito Santo Silva e Joaquina Angstécm
da Silva Mattar. Sustentam a impropriedade
do procedimento eleito, indicando como cor-
reta exclusivamente a via jurisdicional ordiné-
ria. Entendem constituir a procuracio em
causa prépria ato traslativo de dominio, que
nio se extingue com a morte do mandante.
Discorrem sobre a irregularidade da revogagéo
do mandato e impugnam a condigdo de her-
deiros dos postulantes. Salientam, por fim,
que a objecio exposta na decisdo ndo incide
sobre o registro, e sim sobre o titulo domi-
nial, circunstincia que inviabiliza o proced:-
mento meramente administrativo, tanto mais
quando ha envolvimento de terceiros (fls.).

Em contra-razdes, os recorridos sustentaram
o acerto da decisdo impugnada (fls), manifes-
tando-se em igual sentido o Dr. Curador
de Registros Publicos (fls.).

2. E o relatério sucinto. Opinamos.

A decretacio da nulidade das transcrigdes
teve como suporte os arts. 214 da Lei de Re-
gistros Piiblicos e 145 do CC.

Para tanto, bem apreciando a matéria fati-
ca constante do procedimento, adentrou o
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digno Magistrado sentenciante, entretanto, o
exame do conteGdo do titulo causal do re-
gistro, para concluir que “escritura lavrada
através de procuragdo e substabelecimento de
procuracfio j4 revogada ou por pessoa fale-
cida € ato inexistente e o correspondente
registro é nulo de pleno direito, e como tal
deve ser declarado, independente de agéo
direta” (fls.).

A questdo debatida ndo é de fécil solugdo
e demanda anélise mais aprofundada acerca
do comando contido no art. 214 da Lei de
Registros Publicos.

A esse respeito, diante das graves conse-
qiiéncias que as decisdes administrativas can-
celatérias de registros imobilidrios acarretam
nas relagdes entre as partes atingidas, e, ndo
raro, por via reflexa, a terceiros interessados,
¢é mister que se estabelega, na esfera da Admi-
nistragio, um parametro definitivo sobre a
devida aplicagdo do aludido dispositivo legal.
Até mesmo por um imperativo de estabilidade
quanto ao direito de propriedade, fator de
grande interesse social, imprescindivel se pro-
cure fixar o real alcance da norma.

N#io se ignora que esta E. Corregedoria
Geral da Justica, em ocasies anteriores, ja
sufragou a tese esposada na r. decisdo recor-
rida, como se colhe dos procs. CG9/76 ¢
140/78.

Nessas oportunidades, considerou-se o ato
causal do registro como inexistente e, por
isso, passivel de ser ignorado no mundo juri-
dico, independente de qualquer agdo direta.

Vé-se, pois, que o pressuposto da decreta-
¢do da nulidade do registro foi o préprio
negdcio juridico dele antecedente, tido, entéo,
como inexistente, ji que, se nulo considerado,
a correspondente declaragio demandaria pro-
nunciamento jurisdicional, através de processo
de conhecimento.

3. Todavia, consideragdes sobre o verda-
deiro conceito de inexisténcia dos atos juri-
dicos, inclusive na esfera do Direito Piiblico,
bem assim acerca do campo de atribuigdes da
autoridade administrativa, mais especificamen-
te no ambito dos Registros Imobilidrios, onde
sobreleva o comando contido no art. 214 da
Lei 6.015/73, nos conduzem a ousar divergir
de tdo autorizados pronunciamentos.

Cumpre, preliminarmente, assinalar ndo
haver divida de que o ato de registro também
seja um ato administrativo, valendo destacar,
a propésito, a ligdo de Cassagne, citada pelo
eminente Magistrado Régis Fernandes de Oli-
veira, do seguinte teor:

“... los actos administrativos son producto
de una labor intelectiva y traducen siempre
una “declaracién”, tomado este término en el
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sentido de exteriorizacién del pensamiento, de
extrinsecacién de un proceso intelectual. ..

“... por declaracién deben entenderse
también entonces los actos que traducen una
actividad de conocimiento y de atestacion,
tal como acontece cuando la Administracién
procede a registrar hechos o actos a los que
le otorga autenticidad (v. g., nacimientos,
inscripcién de derechos reales en el Registro
de la Propiedad Inmueble) o bien cuando
procede — p. ej. — a certificar hechos que
han llegado a su conocimiento (ej.: certifi-
cado del cual surge la traba de un encargo
sobre un bien mueble o inmueble) como,
asimismo, toda “declaracién” de juicic y opi-
nién (v. g., expedicién de un certificado de
buena conducta)” (Ato Administrativo, Ed.
Revista dos Tribunais, 2.* ed., 1980, p. 33).

Alids, 0 mesmo autor, em outra passagem
de sua monografia, comentando a natureza
de tais atos, conclui, peremptoriamente: “Em
suma, dentro dos principios norteadores do
regime juridico dos atos administrativos, os
ora analisados, de conhecimento, juizo ou
opinifio, devem ser classificados como admi-
nistrativos” (ob. cit., pp. 36 e 37).

Por outro lado, como bem salientou o ilus-
tre Magistrado Hélio Quaglia Barbosa, quan-
do emitiu parecer no proc. CG-140/78, o con-
ceito de inexisténcia sempre enfrentou resis-
téncia na doutrina, jA que configuraria ver-
dadeira contradictio in adjecto.

Segundo o Prof. Silvio Rodrigues, p. ex.,
a idéia de ato juridico inexistente é conde-
nada por muitos doutrinadores, que a taxam
de inexata, initil e inconveniente:

“Seria inexata porque no mais das vezes
o ato malsinado cria uma aparéncia que para
ser destruida implica recurso judicial. A
compra e venda, devidamente transcrita,
transfere o dominio, ainda que falte o con-
senso de uma das partes; por conseguinte,
necessdria se faz a declaragdo de ineficicia
para que o ato nao produza efeitos. O casa-
mento celebrado por pessoa incompetente,
registrado em livro préprio, cria uma aparén-
cia que s6 pode ser apagada por manifesta-
¢do judicial, ordenando o cancelamento do
termo.

“Seria inutil porque a nogio de nulidade
absoluta a substitui vantajosamente; se falta
ao ato um elemento substancial, ele deve ser
proclamado nulo ¢ de tal declaracio decorre
sua total ineficdcia, gerando apenas aqueles
efeitos porventura permitidos pela lei.

“Finalmente, seria incomveniente porque, a
ser verdade que se pode prescindir da agio
judicial para declarar a inexisténcia, estar-se-4
privando as partes interessadas no ato das
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garantias de defesa que o processo oferece e
dos eventuais efeitos por vezes atribuidos
pela lei mesmo na hipétese de nulidade”
(Direito Civil, vol. 1/325, ed. Max Limonad,
1967 — grifos nossos).

No campo especifico da doutrina do Direi-
to Administrativo, oportuno lembrar a licio
do insigne Juiz Régis Fernandes de Oliveira,
quando, discorrendo sobre os atos inexisten-
tes, assim proclama:

“Cremos que, para se fazer mencdo & cate-
goria dos chamados “atos inexistentes”, deve-
riam eles possuir caracteres inerentes que os
distanciassem dos nulos, bem como produzir
efeitos préprios. Se assim ndo fosse, desme-
receriam aualquer atencfio e sua identificagdo
seria de nenhuma valia juridica.

“E assim realmente é. O ato serd sempre
existente, j4 que, como vimos, para que ele
nasca. bastam forma e contetido. E os chama-
dos “atos inexistentes” teriam forma e contei-
do. O aue se nsssa é que néo terdo a menor
validade, por falta dos requisitos explicitados
quando do estudo das “condicdes de validade”,
e, pois. confundem-se com os atos nulos. isto
¢, aqueles que descumprem o preceituado no
ordenamento normativo. Tmagine-se aue auem
nomeie determinado funcionério seia pessoa
ndo ligada aos quadros da Administracio
Pdblica. Ndo terd ela competéncia para tanto
e, pois, o0 ato serd nulo. por vicio de suieito.
Em suma, os denominados “atos inexistentes”
realmente ndo existem” (ob. cit., p. 126 —
grifos nossos).

Sem desmerecer os abalizados pronuncia-
mentos doutrindrios, inclusive alienigenas, tra-
zidos & colaco no parecer inserto no proc.
CG-140/78, hem como a lcida manifestacéio
do insigne Des. Acdcio Reboucas constante
no proc. CG-9/76. todos defendendo a per-
feita configurabilidade do ato inexistente,
parece-nos, data maxima venia, aue os séli-
dos arpumentos levantados nas licBes supra-
transcritas melhor equacionam a questdo.

Com efeito, adaptados tais ensinamentos ao
caso sub judice, forcoso convir que os negé-
cios juridicos consubstanciados nas escrituras
de compra e venda que originaram as trans-
cricBes canceladas produziram efeitos concre-
tos perante o Cartério Imobilidrio, desde que
devidamente formalizados. Embasam, sem
dtvida, a transferéncia de direitos reais. O
Oficial registrador aceitou tais titulos, como
seria novamente obrigado a aceitd-los, se rea-
presentados, posto que os vicios intrinsecos
eventualmente neles existentes escapam ao
exame aue, por dever de oficio, estd compe-
lido a fazer.

Evidente, pois, que esses acordos de von-
tade, pelo menos sob o aspecto de seu con-
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telido, nada tém a ver com a esfera de com-
peténcia do Oficial imobilidrio. Eventuais
vicios internos e ocultos devem ser perqui-
ridos e pronunciados, de forma soberana e
com todas as garantias do contraditério, em
processo jurisdicional apropriado.

Da mesma forma, falece competéncia ao
MM. Juiz Corregedor Permanente, exercendo,
neste particular, funciio atipica de verdadeiro
agente da Administragio, para analisar e de-
cidir sobre a eficicia ou validade das rela-
¢Oes juridicas contidas no titulo causal, por-
quanto, assim agindo, também estaria a aden-
trar em campo de atuagho reservada exclu-
sivamente & atividade jurisdicional. Como
autoridade administrativa que &, ndo poderia,
como, em f(ltima andlise, efetivamente nio o
fez no caso concreto, decretar a invalidade
das aludidas escrituras, cuja declaragdo de
ineficicia, e conseqiiente desconstituigdo, de-
mandaria, necessariamente, pronunciamento
jurisdicional em sede adequada.

Frise-se, por oportuno, que tais atos, como
negdcios juridicos aptos a produzir efeitos
concretos, conforme jd ocorrido quando de
seu registro, precisam, rigorosamente, ser des-
constituidos pela via prépria, tanto assim que,
se reapresentados, deverdo ser, no minimo,
objeto de suscitagdo de divida (art. 198 e ss.
da Lei 6.015/73), o que, por si sé, ndo per-
mite considerd-los como inexistentes.

Alids, pareceria evidente a contradigio
entre considerar, por for¢a de decisdo mera-
mente administrativa, inexistentes as escritu-
ras, com o conseqliente cancelamento das
transcrigbes, e a continuidade de sua vali-
dade, inclusive produzindo efeitos no mundo
juridico, posto que ndo desconstituidas con-
tenciosamente, mesmo porque, consoante dis-
posto no art. 254 da Lei de Registros Publi-
cos. “se, cancelado o registro, subsistirem o
titulo e os direitos dele decorrentes, poders
o credor promover novo registro, o qual sé
produzird efeitos a partir da nova data”.

Tudo isto foi dito para demonstrar que os
titulos em exame ndo podem ser havidos como
inexistentes. E, mesmo se nulos considerados,
ainda que a caracterizagio de sua nulidade se
ache documentalmente apurada, conforme de-
monstrou a r. decis@io, a correspondente decla-
racdo somente poderd ser pleiteada e alcan-
¢ada na esfera jurisdicional, para que, s6
entdo, venham a tornar-se destituidos de qual-
quer eficécia. E, destarte, sé apds desconsti-
tuidos os titulos causais é que, reflexamente,
poderd ser decretada a nulidade dos registros
respectivos.

4. Poder-sesia invocar, para justificar a
correcdo da providéncia administrativamente
ordenada pela r. decisdo recorrida, o dis-
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posto no art. 214 da Lei de Registros Pabli-
cos, que alude s nulidades de pleno direito
como causa de invalidade dos registros, inde-
pendentemente de agdo direta.

Ocorre, porém, que a exata inteligéneia
desse dispositivo, efetuada & luz de sua inter-
pretacio légica e literal, conduz a concluséo
inversa.

De efeito, referindo-se, expressamente, a
nulidades de pleno direito de registro, a lei
as distingue, inequivocamente, daquelas por-
ventura ocorrentes no conteido do titulo
causal.

A esse propésito, o {nclito Serpa Lopes, em
comentérios ao art. 229 da legislagdo regis-
tréria revogada, depois de distinguir “as nuli-
dades {nsitas ao mecanismo do registro, sem
qualquer vinculagdo com o titulo causal, ¢ as
nulidades obliquas, isto é, as nulidades que
atacam o registro, subordinadamente 2 inva-
lidagéio do titulo causal”, ao referir-se s pri-
meiras, chamadas “exclusivamente formais”,
explicitou, de forma categérica: “Séo ineren-
tes ao préprio Registro Imobilidrio, ao ato
considerado em seu préprio conteido, desli-
gado, completamente, de qualquer nexo com
o titulo causal. E a essa classe de nulidades
que se refere o art. 229... isto €, as ineren-
tes ao préprio registro, independentemente do
titulo” (Tratado dos Registros Pdblicos, vol.
1V/357 e 358, 4. ed., Freitas Bastos, 1960).

Mais adiante, em outra passagem de sua
classica obra, aludindo, entfio, as nulidades
nominadas de “obliquas”, vale dizer, as depen-
dentes da nulidade do titulo causal que serviu
de base ao registro, o qual néo é atingido
diretamente, mas em conseqiiéncia da prépria
invalidagdo daquele, acrescenta o douto Juris-
ta: “Compreendem-se, neste caso, todas as
modalidades de vicios do ato juridico que se
cinjam exclusivamente ao titulo, as qualidades
que lhe forem préprias. Estdo assim enqua-
drados neste tltimo caso os vicios de von-
tade. Constituem matéria prépria ao titulo e
que ndo pode ser apreciada pelo oficial do
Registro” (ob. e vol. cits., p. 366 — grifos
nossos).

Deste sentir ndo discrepa o saudoso e fes-
tejado Pontes de Miranda, ao advertir que:

“As transcricbes podem existir e ser nulas:
¢ o que ocorre se o oficial do Registro €
incompetente; ou se ndo houve acordo e pro-
mogdo, e consta do registro tal falta, para a
transcrigio, ou se ndo houve um desses atos,
e consta do registro tal falta; ou se houve
infracio de regra de forma. A nulidade ¢
decretdvel pelo juiz, em pedido de decretagéo
que se lhe faga. E assim que se hd de enten-

der, quanto ao registro, o art. 229 do Dec.
4.857...

“. .. De nulidade de transcrigio, em si
mesma, somente s¢ hd de falar quando se
haja deixado de observar alguma exigéncia da
lei, dirigida ao oficial.

“. .. Em termos mais técnicos: a transcri-
¢do mesma ¢ nula se houver infragdo das
regras juridicas cogentes sobre o que héd de
conter a transcricdo...” (Tratado de Direito
f;!’vgdo, t. 11/299, 333 e 334, 3.* ed., Borséi,

1).

De todo acertados, data venia, tdo autori-
zados ensinamentos, posto que incursdes pelo
titulo causal podem levar a digressdes e deci-
sdes completamente estranhas ao campo de
atuagiio reservado & autoridade administrativa.

In casu, p. ex., afirmou-se, no decisério ata-
cado, que diversos registros foram feitos com
base em escrituras lavradas em margo de
1964, setembro de 1963 e em diversas datas
do ano de 1973, quando j4 a primitiva pro-
curacido outorgada a Olympio Venéncio dos
S_adntos estava revogada € as outorgantes fale-
cidas.

Convém lembrar, porém, que nio s6 Olym-
pio Venéncio dos Santos recebeu procuragéo.
Em 24.6.46, Gabriela do Espirito Santo Silva
outorgou mandato a Adolpho Bueno para
vender terrenos em Penha de Franga, “no
bairro denominado “Vila José de Santana”
(fls.). Este ndo consta revogado por escritura
lavrada para esse fim.

Ademais, a revogagdo consubstanciada na
escritura datada de 9.12.46 (fls.) refere-se,
genericamente, a “quaisquer procuragdes la-
vradas nos tabelides desta Capital”, bem como
“a procuragdo em causa propria, lavrada
nestas notas, no Livro 5, a fls. 91, em 7.8.44".
Ora, conforme se verifica nos autos, a pro-
curacdo em causa propria outorgada por Ga-
briela do Espirito Santo Silva e Joaquina
Anastficia da Silva Mattar para Olympio Ve-
nancio dos Santos foi passada no Livro P-5,
fls. 112-verso, em 9.7.45 (fls.). Existem,
portanto, divergéncias entre a objeto de revo-
gacdo ¢ a origindria, supra-referida, pelo
menos quanto & data, designagao do livro e
nimero de folhas.

Saliente-se, ainda, que, o substabelecimento
a Milton Sayeg foi relativo & procuragdo
datada de 9.7.45, lavrada no Livro P-5, fls.
112-verso (fls.), justamente a que ndo foi
expressamente revogada.

Esse dado novo, bem ressaltado nas razdes
de recurso, concerne ao aspecto fético da
questdo debatida e, como tal, ndo poderia, sic
et simpliciter, ser apreciado pela decisdo re-
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corrida, proferida em sede meramente admi-
nistrativa, com aquela desejével seguranga, sé
propiciada pela plenitude do contraditério,
inerente ao processo jurisdicional.

Além disso, os fundamentos da solugdo
assim alcangada pelo Magistrado se assentam,
como dito, na revogagio de procuragio e
morte dos mandantes.

Ora, sem se considerar se houve ou ndo
acerto nas conclusdes da sentenca, forga &
convir que, em tese, bem poderiam ter apli-
cagao, na hipétese, os arts. 1.317, I, in fine,
€ 1321 do CC, ndo parecendo vilido, nem,
tampouco, prudente, admitir que, na esfera
meramente administrativa, venham a ser diri-
midas questdes que, alusivas 2 eficdcia de
negécios praticados por mandatdrios, apés a
morte dos mandantes ou a revogagio do man-
dato, concernem diretamente ao amago do
titulo causal.

Na verdade, ainda que tudo indicasse, nos
autos, a correciio da r. decisdo atacada, a
sede dessas indagacOes e, mesmo, da solugdo
alcangada nao foi adequada. Invadiuse srea
privativa da atividade tipicamente jurisdi-
cional.

5. A vista do exposto, caberia, agora, inda-
gar qual seria, entdo, o verdadeiro campo de
aplicacdo do art. 214 da Lei 6.015/73.

A resposta parece-nos clara, diante da colo-
cagdo do mandamento € de sua prépria re-
dacao.

Como ja frisado anteriormente, referido
dispositivo teria sua incidéncia para as nuli-
dades que digam respeito, direta e exclusiva-
mente, ao ato de registro, ou seja, aquelas
ofensivas das normas e principios norteadores
da Lei de Registros Piblicos.

Consigne-se, a esse respeito, que, para uma
melhor exegese de seu real significado, o art.
214 deve ser sempre analisado em conjunto
com a regra do art. 216, que alude & anula-
¢éo do registro “por sentenga em processo
contencioso, ou por efeito de julgado em agdo
de anulagdo ou de declaragio de nulidade de
ato juridico, ou de julgado sobre fraude 2
execugao”, pois daf se infere existir, na pré-
pria Lei de Registros Prblicos, uma nitida
distingdo entre as nulidades concernentes ao
registro, em si mesmo, e as atinentes ao ato
ou negécio jurfdico, consubstanciado, quase
sempre, em um titulo causal que serve de
fundamento ao registro.

Bem de ver, outrossim, que a norma con-
tida no art. 216 seria letra morta caso a regra
do art. 214 se prestasse para autorizar o reco-
nhecimento administrativo de todos os tipos
de nulidade, ¢ ndio apenas daquelas relativas
ao préprio ato do registro.
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Ora, é cedico que a lei ndo contém pala-
vras ou dispositivos indteis, devendo concluir-
-se, portanto, que o legislador pretendeu, cla-
ramente, distinguir os casos de nulidade de
pleno direito do ato administrativo ;egmt_ra.l,
proclamaveis pela autoridade administrativa,
independentemente de agdo direta (art. 214),
e os demais, a que alude o art. 216, que, em
resumo, referem-se as nulidades dos atos juri-
dicos em geral, notadamente aquelas intrinse-
cas ao titulo causal do registro, reconheciveis
em processo jurisdicional contencioso.

Assim, enquanto a regra do art. 216, com
toda a coeréncia dogmética, refere-se as nuli-
dades decretdveis em razdo de atividade espe-
cificamente jurisdicional, a do art. 214 traduz
natural coroldrio dos principios de Direito
Administrativo.

Com efeito, segundo preleciona o douto Hely
Lopes Meirelles, “a anulagido dos atos admi-
nistrativos pela prépria Administragdo cons-
titui a forma normal de invalidagdo de ativi-
dade ilegitima do Poder Piblico. Essa facul-
dade assenta no poder de autotutela do Esta-
do. E uma justica interna, exercida pelas
autoridades administrativas em defesa da
instituicdo ¢ da legalidade de seus atos...”,
pois, prossegue o Mestre, “pacifica é hoje a
tese de que, s¢ a Administragao pratioou_ o
ato ilegal, pode anuld-lo por seus préprios
meios (STF, Stimula 473). Para a anulagdo
do ato ilegal (ndo confundir com ato incon-
veniente ou inoportuno, que rende ensejo a
revogagdo, e ndo anulagio) ndo se exigem
formalidades especiais, nem hd prazo deter-
minado para a invalidagdo, salvo quando a
norma legal o fixar expressamente. O essen-
cial é que a autoridade que o invalidar de-
monstre a nulidade com que foi praticado.
Evidenciada a infracio & lei, fica justificada
a anulagdio administrativa” (Direito Adminis-
trativo Brasileiro, Ed. Revista dos Tribunais,
3.* ed., p. 175 — grifos nossos).

Note-se que a ligio do insigne Jurista enfa-
tiza a legalidade dos atos administrativos,
sempre em consideragdo & atuagdo dos agen-
tes da Administragiio e & observéncia, na sua
prética, das formalidades legais substanciais,
em momento algum se preocupando com os
atos ou fatos que os precederam e lhes deram
causa (atos administrativos provocados pelos
administrados).

Alids, consoante proclama em outra passa-
gem de sua autorizada obra, “controle admi-
nistrativo é todo aquele que o Executivo e
os 6rgdos de administragdo dos demais Pode-
res exercem sobre suas préprias atividades,
visando a manté-las dentro da lei, segundo as
necessidades de servigo e as exigéncias téc-
nicas e econdmicas de sua realizagdo, pelo
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que é um controle de legalidade e de méri-
to... O controle administrativo deriva do
poder-dever de autotutela que a Administra-
¢io tem sobre seus préprios atos e agentes.
Esse controle é normalmente exercido pelos
6rgdos superiores sobre os inferiores (controle
hierdrquico préprio das chefias e corregedo-
rias), com auxflio de érgdos incumbidos do
julgamento de recursos (controle hierdrquico
impréprio) ou, ainda, de 6rgdos especializa-
dos em determinadas verificacSes (controle
técnico de auditorias etc.), mas integrantes da
mesma Administragio, pelo que se caracteriza
como controle interno, pois que o externo é
sempre atribuido a érgfo estranho ao Executi-
vo” (ob. cit., p. 611).

No caso especifico do registro imobilidrio,
ora examinado, se existem vicios intrinsecos
ao titulo causal, decorrentes do comporta-
mento das partes interessadas, mas o ato ad-
ministrativo é praticado com base em do-
cumento hébil e formalmente em ordem, ndo
hid que se falar em ilegalidade do registro
assim efetuado, e sim, quando muito, do ne-
gbcio juridico que o motivou, de tal arte
que sua nulidade, nessa hipétese, somente
poderia ser decretada depois de soberana e
jurisdicionalmente proclamada a ineficdcia do
titulo que lhe serviu de origem.

Nzo se olvide que, embora a anulacio de
ato administrativo seja inegével decorréncia
do poder de autotutela ou autodefesa da Ad-
ministrago Pblica, consoante a boa doutri-
na, “somente a pretericdo, no ato administra-
tivo, de elemento essencial & sua validade
pode torné-lo nulo” (cf. Ruy Cirne Lima, Prin-
cipios de Direito Administrativo, 1939, p. 39).

De resto, em reforco do raciocinio ora
desenvolvido, no sentido de que o disposto
no art. 214 da Lei 6.015/73 somente se aplica
para a invalidade do ato do registro, em si
mesmo considerado, caberia ponderar, a titu-
lo de argumenta¢do, que o procedimento reti-
ficatério do registro imobilidrio, quer admi-
nistrativo, quer judicial, inserido no mesmo
capitulo em que disciplinados os casos de
sua nulidade (arts. 212 e 213), também se
restringe, no aspecto de sua viabilidade e
adequagdo, exclusivamente ao erros e vicios
que afetam o préprio ato do registro, nunca
o tftulo causal que lhe serviu de fundamento,
conforme, acertadamente, j4 se decidiu:
“Transcricdo — Retificacio — Inadmissibili-
dade — Erro que foi das escrituras, e nao
da transcricdo. Inadmissivel é alguém valer-se
do processo de retificagio, invocando vicio
no ato juridico... Se erro houve, foi nio da
transcrigdo, mas da escritura de compra e
venda; ndo h4, entdo, “erro constante do re-
gistro”, a que alude o art. 213, que possibi-
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lite a acio como foi posta” (Revista de Juris-
prudéncia do TJSP 58/140, ac. un. da 6.* C.
Civil, de 8.2.79, rel. Des. César de Moraes;
idem, vol. 24/113).

6. Vale ressaltar, nesse passo, que, acerca
do verdadeiro campo de incidéncia da regra
contida no art. 214, uma gama infindével de
hip6teses pode ocorrer, sempre dizendo res-
peito as nulidades do registro, e ndo do titu-
lo causal. Examinem-se, exemplificativamente,
algumas delas.

a) Se, ao invés de corretamente lastreado
em uma escritura com base em procuracdo
revogada ou em substabelecimento de pro-
curagio outorgado apés a morte dos primiti-
vos mandantes, tivesse o Oficial imobilidrio
efetuado um registro sem qualgquer titulo que
o autorizasse, haveria, sem ddvida, uma nuli-
dade de pleno direito, perfeitamente decretd-
vel, de oficio, pela Administragdo. O princi-
pal fundamento para esta solugdo seria o da
desatendida exigibilidade legal de um titulo
causal formalmente hébil para a efetivacio de
um registro, nos moldes do art. 221 da Lei
6.015/73, bem como a inobservéncia do prin-
cfpio da continuidade.

b) Da mesma forma, seria, também, nulo
de pleno direito o registro procedido com
ofensa ao principio da disponibilidade, ou,
ainda, com pretericBo de formalidades essen-
ciais inerentes ao préprio ato registral e
expressamente previstas na lei especifica.
Assim, apresentando-se a competéncia admi-
nistrativa-territorial como um dos pressupostos
necessérios 4 realizagio do registro, pois este,
conforme resulta claro no art. 169 da Lei
6.015/73, deve ser realizado no cartério da
situacio do imével, “se o oficial do Registro
de Imdveis registra, sem ser competente, ter-
ritorialmente, trata-se de nulidade do ato do
registro” (cf. Pontes de Miranda, ob. e vol.
cits., p. 299).

c) Figure-se, em particular, o caso das escri-
turas pdblicas, ou seja, as lavradas em livros
e notas pelos tabelifes ou escrivies de paz
no oficio de tabelido, que representam a
forma tipica e espécie do género dos instru-
mentos ptiblicos, incluidas entre os titulos
taxativamente previstos na lei como admiti-
dos a registro (art. 221, I).

E 6bvio que, para tal desiderato, vale dizer,
alcancar o escorreito ingresso no Registro
Imobilidrio, referidos documentos ndo s deve-
rdo ter existéncia legal como, também, respei-
tar a forma prescrita em lei, sem o que per-
derdo o seu carfiter de instrumentos piblicos
e, destarte, de titulos formalmente hébeis ao
registro.

Ou, na precisa ligo de Moacyr Amaral
Santos: “Exige o instrumento publico concor-
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réncia de duas condi¢Bes: que provenha de
oficial piblico (requisito da legitimag#io) e que
se revista de determinadas formalidades legais
(requisito da forma). O da legitimagdo diz
respeito ao oficial pablico que o lavrou; o da
forma as formalidades requeridas & sua lavra-
tura. Nao haverd escritura pablica se o oficial
publico for incapaz ou incompetente ou se
ndo forem observadas as formalidades legais
que lhe sfio préprias” (Prova Judicidria no
Civel e Comercial, vol. IV/159, 3.* ed.,, Max
Limonad, 1966 — grifos do autor).

Assim, nulo de pleno direito ser4, p. ex.,
o registro efetuado com base em escritura
piblica instrumentada e subscrita por pessoa
que ndo esteja no desempenho legal e efetivo
das fungdes de tabelido (nomeagdo, posse e
exercicio), jd4 que o ato administrativo assim
praticado careceu, em iltima anélise, da exis-
téncia de titulo causal formalmente hébil, dado
o vicio da incapacidade funcional do autor
deste documento.

d) Imagine-se, agora, a hipétese de um re-
gistro efetivado com base em traslado sem
origem, isto é, artificialmente produzido, sem
a necessdria correspondéncia com qualquer
escritura original existente em livro de notas.
Seria, também, caso de nulidade de pleno
direito do registro, decretével, portanto, de
oficio, independente de agdo direta?

A resposta, a despeito da divida que a
questdo sugerida poderia, & primeira vista,
suscitar, hd de ser igualmente afirmativa.

Para esta conclusio importa lembrar que
o traslado equivale ao original langado no
livro de escrituras e dele deve ser rigorosa
cépia.

Com efeito, “traslado ¢ cépia do original.
Ou, mais precisamente, a cépia do que estd
escrito no livro de notas, como define Clévis.
E a cépia fiel da nota lancada no livro de
notas do oficial piiblico. E o que as Ordena-
¢bes chamavam de escritura, cuja matriz, ou
original, é a pota. Traz em si a marca de
cépia e indica expressamente a matriz, da
qual é cdpia textual e da qual se distingue
por ser feita em papel avulso... Dos tras-
lados de instrumentos ptiblicos em geral, prin-
cipalmente escrituras publicas, uns existem a
que se denomina “primeiros traslados”, ou
“escrituras auténticas”, e que assim se deno-
minam por serem as primeiras cépias extrai-
das fielmente do livro de notas, protocolo ou
autos, pelo mesmo tabelio ou escrivdo, ou
por seus sucessores no cargo. Correspondem
& prépria escritura original” (Moacyr Amaral
Santos, ob. e vol. cits.,, pp. 341 e 342 —
grifos do autor).

Nestas condigdes, ndo se podendo, de qual-
quer modo, desvincular o traslado do ato

formalizado em livro de escrituras, inconcebi-
vel admitir o registro calcado em um tras-
lado sem origem, posto que, em verdade, efe-
tivado sem suporte em titulo causal hébil, na
forma do elenco previsto na legislagio regis-
traria.

Alids, dos repertérios jurisprudenciais co-
lhe-se v. aresto da C. 4. CAmara Civil do
E. Tribunal de Justica de Sdo Paulo, de
24.8.72, relatado pelo eminente Des. Henri-
que Machado e inserto na RT 447/85, no
qual, embora se aludisse & inexisténcia do ato,
isto €, a falta de escritura que autorizasse a
transcri¢do imobilidria, implicitamente se apli-
caram, na solugio da pendéncia (note-se, aqui
apreciada na esfera jurisdicional), os motivos
e fundamentos aqui aventados: “Registro de
Iméveis — Transcrigio — Agdo visando a
sua nulidade por inexisténcia da respectiva
escritura, por ser falsa a que deu origem ao
registro — Desnecessidade da prévia anula-
¢do da escritura — Prosseguimento do feito
determinado. Se a escritura ndo existe, por
ser falsa a certidio fornecida por determi-
nado cartério, niio se pode exigir sua prévia
anulagéo, para somente depois promover-se o
cancelamento das transcrigdes imobilidrias que
nela se basearam”.

e) Pelas mesmas razdes e fundamentos,
igual solugdo mereceriam as hipéteses de re-
gistros procedidos com base em traslados,
quando neles préprios constatada a auséncia
de formalidades essenciais, como, v. g+, a subs-
cricdo do tabelidio, ou, ainda, a notéria diver-
géncia dos dados deles constantes com os
existentes nas matrizes lancadas nos livros de
notas, seja por falta verificada em sua extra-
cdo ou expedigio, seja por alteragdes a estes,
posterior e fraudulentamente produzidas.

De fato, “a cépia, como representa¢do do
documento original, induz a existéncia deste,
que por ela se prova, e, conseqiientemente,
por outro lado, por via reflexa, é capsz de
fornecer a representacdio contida no original.
Reprodugdo do original, a cépia ou ¢ feita
com respeito a condigdes técnicas e legais, de
maneira a refletir o documento reproduzido
¢ valer como sua reprodugdio, ou nio atende
aquelas condiges. Para que a cépia, qualquer
que seja a sua espécie, reproduza o original...,
necessdrio € que seja extraida em forma legal
e auténtica” (Moacyr Amaral Santos, ob. e
vol. cits,, pp. 339341 — grifos nossos).

f) A idéntica conclusio se ha de chegar
relativamente aos casos de registros efetuados
com lastro em traslados formalmente em
ordem, mas extraidos de escrituras originais
langadas nos livros sem a rigorosa observan-
cia das formalidades legais e essenciais 3 sua
lavratura, como, v. g., a assinatura das partes
ou a prépria subscrigio pelo tabelido.
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A esse respeito, conforme melhor doutrina,
“a subscrigio do oficial autentica o instru-
mento, enquanto que a assinatura das partes
equivale a uma afirmagdo de paternidade das
declaragdes que o instrumento reproduz.
Aquela assegura a proveniéncia do documento,
prova quem seja o autor do documento, que
no instrumento pdblico nunca, ou quase nunca,
¢ o autor do fato documentado, mas apenas
o oficial que o documenta. A assinatura da
parte caracteriza o declarante do fato vertido
para o documento; a subscrigio do oficial
publico autentica o documento, autenticando
mesmo aquela assinatura” (Moacyr Amaral
Santos, ob. e vol. cits., pp. 81 e 82 — grifos
do autor).

E que, ainda segundo a precisa ligdo do
mesmo € autorizado Professor, tanto a subs-
crigio pelo tabeliio como as assinaturas das
partes constituem requisitos formais essenciais
A escritura, sem os quais ndo decorre a efi-
cicia do instrumento pidblico, pois, enquanto
o tabelido, “como autor do documento, deve-
rd assumir a fé pablica que lhe confere e, por
isso mesmo, dar fé aos fatos nele mencionados
¢ as declaragdes dele constantes, assegurando
sua veracidade, como expressdio exata do que
viu e ouviu”, as partes, por outro lado, “deve-
rdo assinar a escritura, para comprovarcm a
sua presenga ¢, além disso, a voluntariedade
de suas declaragbes, bem como a conformi-
dade entre as declaragbes constantes do
instrumento, atribuidas as partes, € as que
fizeram ao tabelio...” (ob. e vol. cits., pp.
104-106).

g) Suponha-se, ainda, o registro de uma
escritura particular que, a despeito de nd@o
compreendida entre aqueles titulos que, nessa
categoria, sao admitidos a registro (art. 221,
11, da Lei de Registros Piblicos), venha a
ser efetivado pelo oficial. A hipétese &, igual-
mente, de invalidade absoluta, cuja declaragéo
independe de agdo direta, dado o defeito
formal insandvel do préprio registro, que, no
caso, s6 poderia ser concretizado se se tra-
tasse, rigorosamente, de escritura piblica.

7. Como se vé de todos os casos exem-
plificativamente lembrados, a nulidade de
pleno direito do ato registral, motivadora de
seu valido e sumdrio cancelamento adminis-
trativo, na forma do art. 214 da Lei de Re-
gistros Piblicos, sempre tem por fundamento
a inobservincia das formalidades legais e
substanciais ao proprio registro, entre as quais
se destaca a da exigibilidade de titulo formal-
mente habil, extrinsecamente apto ¢ legal
mente perfeito para embasé-lo.

Ou, por outras palavras, néo se concebe
cancelamento do registro imobilidrio quando
essa providéncia é pleiteada com fulcro em
vicios internos dos titulos que o originaram,
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uma vez que estes ndo ensejam tal decretagdo
sumdria, independente de agdo, bem porque
“as invalidades do registro sdo absolutas (ou
de pleno direito) ou anulabilidades. Nio se
confundem com as nulidades e anulabilidades
dos negécios juridicos registrados. Esses
podem ser nulos ou anuldveis, sem que o re-
gistro o seja; o registro pode ser nulo ou
anuldvel, sem que o negdcio juridico o seja”.
“Nulo o registro ou anulado, sem ser por irre-
gistrabilidade do negdcio juridico, pode ser
feito novo registro” (cf. Pontes de Miranda,
ob. e vol. cits., p. 273).

8. A derradeira, verse-d, de uma bieve
incursdo pelos repertérios jurisprudenciais,
que este tem sido o entendimento dominante
em nossas Cortes.

Assim, ainda na vigéncia da legislagdo
registrdria anterior, a C. 6.* Cémara Civil do
E. Tribunal de Justica de Sdo Paulo, em
acérdio unadnime de 1.4.65, relatado pelo
eminente Des. Olavo Tabajara, inserto na RT
376/217, deixou proclamado: “Registro de
Iméveis — Cancelamento — Inteligéncia e
aplicagdo do art. 231 da Lei de Registros
Piiblicos. A nulidade de um registro piblico
somente pode, em regra, ser decretada por
meio de acdio direta, salvo, evidentemente, as
hipéteses de nulidade, de pleno direito, do
proprio registro. Por excegdo ao principio,
poderd o registro ser retificado ou anulado
em consegiiéncia da rejeicio de embargos de
terceiro senhor e possuidor, em execugdo ou
em agdo executiva”.

Em igual sentido a decisdo proferida pela
C. 2. Cémara Civil do E. Tribunal de Algada
do Parand em ac6rddo unénime de 10.2.71,
relatado pelo eminente Juiz Aurélio Feij6,
publicado na RT 429/265, do seguinte teor:

“Registro de Iméveis — Escritura transcrita
— Cancelamento pretendido — Necessidade
de prévia anulagdo da escritura — Apelagdo
ndo provida,

“0 cancelamento de transcrigdo no Regis-
tro de Imdéveis, quando fundado em vicio
existente no ato transcrito, hd de ser prece-
dido da declaragio de nulidade de tal ato ...

“A transcrigio pode ser anulada em agédo
prépria quando o vicio que justifique o pedi-
do refira-se ao préprio ato tramscritivo, mas
quando, como na espécie, o cancelamento tem
pé em vicio apontado na escritura transcrita,
mister que tal escritura seja, antes, declarada
nula, caindo entdo a transcri¢io ex munc, na
forma do art. 293 do Dec. 4.857/39. Em tal
sentido decidiu o Tribunal de Justica local
(RT 270/706).”

Mais recentemente, j4 sob a égide da Lei
6.015/73, a C. 4. Cimara Civil do E. Tri-
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bunal de Justica de Sio Paulo, em acérdao
uninime datado de 5.3.77, relatado pelo
eminente Des. Henrique Machado, transcrito
na Revista de Jurisprudéncia do TJSP 44/162-

-166, também firmou entendimento seme:
lhante:
“Registro de Iméveis — Transcrigdio —

Cancelamento das efetivadas em cartérios de
inimeras comarcas, sem o chamamento dos
interessados — Inadmissibilidade, por néo se
cuidar de nulidade prépria da transcrigdo, ou
por incompeténcia do oficial, ou, ainda, por
infracio de regra de forma etc. — Acdo
improcedente — Sentenca confirmada. . .
“Alids, nfio se pretende prestagio jurisdi-
cional para simples efeitos declaratérios, mas
cancelamento de todas as transcrigbes que
tiveram origem em titulo inquinado de nulo.
“Assim, a nulidade néio seria da prépria
transcricdo, ou em decorréncia da incompe-
téncia do oficial do Registro, ou de infragdo
de regra de forma etc., quando, sim, se pode-
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:ia atender & pretensdo, nos termos em que
foi posta. Os cancelamentos pretendidos,
porém, dependem de agdo direta, com o cha-
mamento de todo e qualquer possivel inte-
ressado na manutencdo das transcrigGes.”

9. Assentadas essas premissas, a conclusdo
inafastivel é no sentido de que a r. decisdo
recorrida, ao decretar o cancelamento das
transcrigdes, invadiu campo reservado A ativi-
dade jurisdicional, ndio podendo, destarte,
prevalecer.

Diante do exposto, opinamos, s. m. j.» pelo
provimento dos recursos, para o fim de serem
restabelecidas as transcrigdes canceladas, res-
tando aos interessados o recurso as vias ordi-
nérias adequadas.

A elevada consideragio de V. Exa.

Séo Paulo, 24 de junho de 1982 — HELIO
LOBO JUNIOR — JOSE ROBERTO
BEDRAN — JOSE HORACIO C. GONCAL-
VES PEREIRA, juizes auxiliares da Correge-
doria Geral da Justica de Sdo Paulo.

RESTRICOES AO DIREITO DE CONSTRUIR

As restrigdes de vizinhanca sio limitagdes administrativas de ordem urbanis-
tica e, quando impostas pelo loteador, prevalecem sempre que mais gravosas do
que as legais. Todavia, ndo compete ao oficial do Registro de Imdveis recusar o
registro de incorporacio ou de especificagio de condominio sobre imdvel cuja cons-
trugio é vedada por aquelas restrigdes, o que ndo o impede de suscitar divida
quando anteveja lesdo a interesses de terceiros, considerada a peculiaridade de

cada caso.

Decisdo em consulta proferida pelo Juiz de Direito da 1. Vara de Registros Puiblicos

de Sdo Paulo.

Vistos etc.

Formula o zeloso Sr. Oficial do 18.° Carté-
rio de Registro de Iméveis a presente consul-
ta, visando A orientagio do Jufzo quanto ao
cabimento de recusa do registro de incorpo-
ragdo ou especificagiio de edificios em lotea-
mentos que contenham restrigdes de uso no
registro original,

Aduz existirem loteamentos registrados em
anteriores circunscrigbes, com insercio de
cldusulas restritivas da utilizagio ou de edi-
ficagdo aos futuros adquirentes dos lotes,
eventualmente constantes dos titulos de trans-
missdo de dominio e outras vezes ndo figu-

rando nas certiddes de propriedade apresen-
tadas para abertura de matricula.

Em uma centena de matriculas, o Cartério
néo tem noticia quanto &s restrigdes impostas
quando do registro do loteamento. Em outros
casos, essa noticia chega a conhecimento da
Serventia, j4 que a restricdo vem expressa no
proprio titulo apresentado a registro, ainda
que ndo mencionada na certidio de proprie-
dade exibida para a abertura de matricula e
comprovagio de disponibilidade.

Atualmente, vém sendo apresentados ao
Cartério pedidos de registro de incorporagdo
em terrenos origindrios de loteamentos onde
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a restricdo consta do registro, com impedi-
mento & construgio de prédio coletivo ou
mais de uma residéncia.

Compete ao Cartério recusar o registro de
incorporagbes ou especificagdes de edificios,
erigidos ou por erigir, em lotes origindrios de
loteamento registrado com a insergdo de cléu-
sulas restritivas? E a indagagdo que o con-
sulente pretende elucidada pelo Juizo da 1.*
Vara de Registros Pdblicos.

O Dr. Curador de Registros Publicos, a
fls., opina pelo escape da questdo ao dever
fiscalizador do Serventuério, j4 que se insere
no ambito do Direito Privado, cabendo aos
interessados o embargo da obra através das
vias ordindrias. £ uma sintese do necessério.

Decido.

1. O exame da legislagio codificada per-
mite a constatagio de ddplice concepgao da
natureza juridica dos direitos de vizinhanga.
Existe aquela que os considera serviddes
legais e aqueloutra que os enfoca na condi-
¢ao de limitagdes legais da propriedade.

Correta a invocagio dos direitos de vizi-
nhanga como limitagSes do direito de proprie-
dade. “As normas que os regulam — prele-
ciona Orlando Gomes — visam a impedir a
pritica de atos que causem dano ou incd-
modo ao morador do prédio vizinho. A proi-
bigdo & estabelecida no interesse geral, tendo
cunho de reciprocidade” (Direitos Reais, 6."
ed., Forense, Rio, 1978, p. 183).

A reciprocidade, por sinal, é cardter distin-
tivo das relagdes de vizinhanga, ausente na
conceituagdo de serviddo. Nesta, encontra-se
insita a produgdo de “um aumento de direito
para o prédio dominante, a que corresponde
uma diminuigio para o prédio serviente”
(Cons. Lacerda de Almeida, Direito das Coisas,
apud Orlando Gomes, ob. cit., p. 185).

Importa compreender que alguns direitos de
vizinhanga criam direitos pessoais, enquanto
as serviddes constituem, necessariamente,
direitos reais. As relagbes de vizinhanca
podem ser objeto de convengéo entre os inte-
ressados e, da dificuldade de serem contidas
numa categoria Gnica — direitos de natureza
pessoal ou real — hd quem as considere
modalidades de obrigagdes que se caracteri-
zam pela aderéncia & coisa.

Estipula o Cédigo Civil brasileiro as restri-
¢bes de vizinhanga nos arts. 554 a 588, para
protecio da propriedade particular em si
mesma e resguardo da seguranga, do sossego
e da saide dos que a habitam. Incidem sobre
a propriedade privada e se destinam essen-
cialmente aos que podem ser acolhidos sob
a esfera de abrangéncia do conceito de vizi-
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nhos. Constituiriam preceitos uti singuli, ndo
uti universi.

Para o insigne administrativista Hely Lopes
Meirelles, contudo, em seu cldssico Direito de
Construir, sdo “restri¢gdes de ordem urbanfs-
tica, e por isso atendem ndo sé ao interesse
individual dos contratantes como ao de todos
os moradores do bairro. Equiparam-se, assim,
as estipulagbes em favor de terceiros, nas
quais tanto os estipulantes como os beneficis-
rios podem exigir o cumprimento do estipu-
lado (CC, art. 1.098)”. Por esse motivo, “inad-
missivel é que qualquer vizinho descumpra
as imposigdes urbanisticas, para construir em
desacordo com o estipulado em favor dos
moradores do bairro”, eis que “o desatendi-
mento das restricdes urbanisticas do bairro
lesa patrimonialmente toda a vizinhanga, des-
valorizando as propriedades, pela supressdo
das vantagens previstas no loteamento e que
atuaram como fator valorizante dos lotes
adquiridos” (ob. cit.,, pp. 69 ¢ 70).

2. LimitagGes singulares ou genéricas,
muito se indagou no tocante ao seu alcance,
{elanvamente aos posteriores adquirentes dos
otes.

Com a percuciéncia habitual, o Prof. Arruda
Alvim, em parceria com o advogado Luiz
Vicente Pellegrini Porto, enfocou a questdo,
no parecer publicado as pp. 20-26 da Revista
n. 3, 1977, do Instituto de Registro Imobi-
lidrio do Brasil.

Ali se assinalou que, num primeiro momen-
to, as restrigbes impostas pelo loteador seriam
“obrigagdes contratuais, de cunho personalis-
simo. Como tal, somente obrigavam os contra-
tantes, ou seja, loteador e quem dele adquiria
o imével, ndo se transferindo aos sucessores,
a titulo singular, do primeiro adquirente”
(p. 20).

Diverso o entendimento de corrente juris-
prudencial mais atualizada. Para esta, consti-
tuem-se as restricdes “limitagdes urbanisticas
convencionais e pessoais, mas de interesse
coletivo e impostas em beneficio geral do
loteamento, o que importa dizer que as mesmas
obrigam o proprietério do lote, tenha-o adqui-
rido originariamente do loteador ou ndo; ou
seja, obrigam tanto aquele que primeiro
adquiriu o lote como seus sucessores, sejam-no
a titulo universal ou singular” (ob. cit., p. 21).

Conferiu-se as estipulages, complementando
a compreensdo, o cardter de supletividade da
legislagio municipal, j& que s6 gerariam efei-
tos enquanto nao editadas normas reguladoras
da matéria.

E assim porque “as leis urbanisticas séo

normas de ordem publica e por isso prevale-
cem sempre sobre as cldusulas convencionais
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do loteamento, que sd#o disposigbes particula-
res estabelecidas no interesse restrito do lotea-
dor e dos adquirentes de lotes. Aquelas sdo
normas gerais piiblicas; estas sdo normas
especiais particulares. Dai por que as leis
urbanisticas, desde que editadas, superam as
disposi¢ies do loteamento. E nem poderia ser
de outro modo, porque, se as restrighes con-
vencionais do loteamento pudessem prevale-
cer sobre as leis urbanisticas da cidade, seria
a subordinagdo do interesse piiblico ao inte-
resse particular; do social ao individual; da
cidade ao bairro. Seria, em dltima anélise, o
predominio de poucos sobre o interesse de
muitos, contrariando o lema universal do
urbanismo, que é “o maior bem para o maior
ntimero” (Hely Lopes Meirelles, “As restri-
¢Oes de loteamento e as leis urbanfsticas super-
venientes”, RT 462/23).

Conclufram Arruda Alvim e Pellegrini Porto
por asseverar que o advento de legislagdo
municipal diversa consagrou a observéncia das
restricbes impostas por loteadores quando
mais gravosas do que as estipuladas pela lei.

Perfilhando essa tese, o festejado Dr. Gil-
berto Valente da Silva, entdo Titular desta
1.* Vara de Registros Pdblicos, ao decidir
diivida suscitada pelo Oficial do 13.° Registro
de Iméveis, a requerimento do Prof. José Fre-
derico Marques, sacramentou a prevaléncia
das restricdes ao direito de construir impos-
tas no registro de loteamento sobre as normas
da legislagio municipal sobre zoneamento.

3. Na@o se discute, portanto, a obrigatorie-
dade das cléusulas restritivas, ainda que o
adquirente seja sucessor dos compradores ori-
ginais. “E que, depositado o contrato-tipo,
como disposto no art. 1.° 1II, do Dec.-lei 58,
de 10.12.37, as cldusulas restritas nele conti-
das, reiteradas em compromisso de venda,
tornaram-se obrigat6rias, para o compromissa-
rio e seus sucessores por titulos necessaria-
mente vinculados aos registros do loteamento
€ da primeira venda feita”® (Des. Carlos Ortiz,
ac. un. da 4.* C. Civil do TJSP, Ap. 239.756,
27.2.75).

Invocando o magistério de Waldemar Fer-
reira, autor do anteprojeto que determinou o
Dec.-lei 58, acrescenta o insigne Desembarga-
dor: “Tais restricGes gerais de vizinhanga se
constituem serviddes estéticas e higiénicas e
como tal devem ser havidas, em favor dos
terrenos contfguos € vizinhos, se ndo de todos
que formam o conjunto urbanistico, tendo em
vista o interesse coletivo, e, a bem dizer, o
interesse ptblico. E essas restriges as pro-
priedades resultaram ndo de dispositivos legais,
que as estabelecessem, sendo da prépria con-
vengdo dos contratantes, no ato de adquirirem
os lotes de terrenos. Que estas restrigoes ndo
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constituem simples obrigagSes de ndo fazer,
as que impedem aos adquirentes dos lotes de
dar-lhes diferente destino do estipulado no
contrato, mas uma serviddo real, gravando
cada um dos lotes em proveito de todos os
outros, ji tem sido decidido pelos tribunais
franceses” (O Loteamento, vol. 1/100 e 101).

As restrigdes apresentam-se com eficédcia de
lei. E chegam a escapar & competéncia legis-
lativa municipal, para Waldemar Ferreira, por
ser de competéncia federal a legislagdo sobre
Direito substantivo. “Existe, por certo, um
ponto até onde vai a regulamentagdo muni-
cipal, que deve ser cumprida téio inteiramente
como nela se contém e declara; mas existe
outro ponto, o da restricio da propriedade
particular em proveito de outros particulares,
em que aquela regulamentagéio é inoperante.
Faz lei, nesse particular, a convengdo das
partes; mas é de mister que a lei federal lhes

& e reconheca validade” (O Loteamento ¢ a
Venda de Terrenos em Prestagbes, vol. 1/101,
Ed. Revista dos Tribunais, 1938).

Em abono a tal pensar, o Des. Gomes
Corréa ja se pronunciara: “Aqueles que pre-
tendem usar de sua propriedade apenas com
as restrices publicas devem adquirir terrenos
que ndo estejam submetidos a regulamentos...
A complexidade das relagdes estabelecidas
tem, num dos seus aspectos, o significado de
uma estipulagio em favor de terceiro...
Somente com o respeito fiel as cldusulas con-
tratuais se poderd conseguir a formagdo e
manutencdo da fisionomia urbanistica e social
do bairro, no interesse de todos os contra-
tantes” (RT 371/104). Idéntico sentido o ado-
tado pelos v. arestos insertos in RT 203/287,
226/374, 285/289, 312/169 e 427/76 e Revista
de Jurisprudéncia do TJSP 17/105 e 52/81.

4. Impde-se, contudo, responder & indaga-
¢do do zeloso Sr. Oficial do 18.° Registro de
Iméveis. E desde logo sc afaste, por irrele-
vante, a circunstdncia de a Municipalidade
haver aprovado as incorporagdes levadas a
registro.

Licenga, para Hely Lopes Meirelles, “é o
ato administrativo vinculado e definitivo, pelo
qual o Poder Pdblico, verificando que o inte-
ressado atendeu a todas as exigéncias legais,
faculta-lhe o desempenho de atividades ou a
realizagdo de fatos materiais antes vedados ao
particular, como, p. ex., o exercicio de uma
profissdo, a construgdo de um edificio em
terreno préprio” (Direito Administrativo Brasi-
leiro, 7.* ed., Ed. Revista dos Tribunais, Sdo
Paulo, 1979, pp. 163 e 164).

Dentre as exigéncias legais ndo estdo inclui-
das as estipulagGes de cardter negocial, me-
diante as quais os particulares suprem as defi-
ciéncias da legislagdo urbanistica, assegurando
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3 regido loteada a privaticidade residencial e
as condi¢bes de conforto e harmonia estética
previstas no plano. Ou seja, ndo incumbe a
Municipalidade a fiscalizagio de conformi-
dade com as restricbes originalmente impos-
tas, quando expede licenga para construir.

Ou, como bem ponderado em v. arestos
que remetem a cldssica decisdo do antigo Tri-
bunal de Algada, “o licenciamento € ato admi-
nistrativo, que ndo se presume liberatério dos
deveres contratuais, por isso que sempre
contém ressalva implicita dos direitos dos
vizinhos. A aprovagao da planta de constru-
¢io pela Prefeitura ndo tem conseqiiéncia
alguma, nfo s6 porque esta ndo entra na
apreciagio de possiveis ofensas a direitos de
vizinhos como porque, de qualquer modo, néo
poderia ela revogar cldusulas de um contrato
licito, livremente firmado por particulares e
que lhe & res inter alios” (RT 266/373 e
Revista de Jurisprudéncia do TJSP 52/83).

Nio & a licenga concedida pelo Poder Pibli-
co municipal, assim, que libera o Sr. Oficial
do Registro de Iméveis de recusar o registro
de incorporagio ou especificagio em lote
subordinado a restricdes no plano de lotea-
mento.

5. A consulta vem a colocar uma questdo
de fato: indmeros prédios ji4 foram erguidos
em #reas cujo loteamento original previu des-
tinagdo impediente do crescimento vertical.

Ocorre que as restrigdes insertas nos regis-
tros de loteamento, quando provindos de cir-
cunscri¢gbes imobilidrias anteriores, ji& ndo
figuram nas certiddes de propriedade apresen-
tadas a registro. Outras vezes, nao constam
dos préprios titulos submetidos & serventia.

Seria justificivel a omissdo? Em Loteamen-
tos ¢ Condominios, Wilson de Souza Campos
Batalha colaciona a posi¢do de Serpa Lopes
e sustenta “que a inscri¢gdo do loteamento &
bastante para tornar juridico e incontestdvel
qualquer 6nus real que se institua, ndo sendo
necessdria dupla publicidade, porque, se a
inscrigio do loteamento € suficiente para
tornar inaliendveis por qualquer titulo as vias
de comunicagio e os espagos livres constantes
do memorial e da planta, pela mesma razdo
essa inscricio pode servir de meio de publi-
cidade dos 6nus reais de qualquer outra natu-
reza, prescindindo de se fazer ainda uma
transcrigio” (ob. cit., t. 1/309, 1953).

H4 de se ressalvar, contudo, que essa ins-
crigio nfo atua indefinidamente. Lavrada
escritura definitiva de venda de lote, do re-
gistro dela deverd constar o dos 6nus oriun-
dos do loteamento. “Realmente, a inscrigio
do memorial do loteamento, mencionando
serviddes ou restribes do direito de proprie-
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dade dos lotes, constitui elemento suficiente
de publicidade (cf. Pierre Benoist D’Etiveaud,
ob. cit., p. 59). Mas, como sua vida é transi-
téria e cessa com as escrituras definitivas de
compra ¢ venda, nestas devem constar as ser-
viddes, que serdio inscritas no livro préprio,
para os devidos fins. Idéntica solugdo apli-
ca-se a quaisquer restri¢es ao direito de pro-
priedade sobre os lotes, constantes do memo-
rial de loteamento. Ao se pactuarem as escri-
turas definitivas, tais restricdes devem ser
devidamente transcritas no Registro Imobilii-
rio competente” (Wilson de Souza Campos
Batalha, ob. cit., p. 310).

Acode & mente a adverténcie do erudito
Oficial Dr. Tether Sottano, quando expds o
trabalho A Certidio no Registro de Iméveis,
no VI Encontro dos Oficiais de Registro de
Iméveis do Brasil, em outubro de 1979. Pro-
punha, entio, se adotasse como conceito de
certiddo atualizada, de acordo com o art. 229
da Lei de Resistros Pablicos, a certiddo trin-
tendria, com Onus nos antecessores.

Melhor ainda, pudessem as certidSes ser
completas, ou seja, com filiagdo até a origem
do cartério. tendo como limite a entrada em
vigor do Cédigo Civil. Assim fora e muito
se teria evitado, a nivel registrdrio, quanto a
descumprimento das estipulagSes convenciona-
das por ocasifio dos registros de loteamento.

Ademais. estaria integralmente resguardada
a responsabilidade do oficial do Registro quan-
to a omissdes no cumprimento dos preceitos
contidos nos arts. 229 e 230 da Lei 6.015/73,
no que tange ao trasladamento do &nus para
a matrfcula. E, mais importante, aprimorar-
.sedia o sistema registral, para que refletisse
tio-s6 a realidade, espelhando a certeza e ndo
assumindo o risco de transmitir a inseguranga.

Invidvel a ordem do dever-ser, ao menos
por ora, cuide-se daquilo que existe.

6. O Registro Imobilidrio é potencialidade
cujo exaurimento integral depende de conti-
nuo burilamento. Muito se o aperfeicoou,
embora ainda vulnerdvel. Formulagbes atuali-
zadas hdo de adequé-lo 2s exigéncias multi-
formes da dimensfio de contemporaneidade-
futura ostentada pelos dias em que vivemos.

Somente a adocdo de cautelas extraordini-
rias teria evitado a infringéncia de cldusulas
restritivas impostas a todos os adquirentes de
determinados lotes e nenhum o dever legal
imposto ao oficial do Registro de efetiva-
mente fazé-lo.

A falha no sistema ensejou o registro de
indmeras incorporacbes e especificagdes sobre
greas clausuladas. O que nao deixa de refle-
tit a realidade paulistana, o crescimento des-
mesurado e a impossibilidade de controle urba-
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nistico ou de qualquer previsdo quanto ao
futuro da megal6pole.

Nos tempos em que a manutencio de rigi-
dos esquemas, de alicerces medievais e de
inadequagdo comprovada pela Cibernética jé
ndo atende, quantum satis, aos interesses dos
individuos, cabe a estes fazélos valer com
maior eficiéncia e descortino.

Com efeito. O desrespeito as cldusulas res-
tritivas constitui fator desvalorativo dos lotes
e residéncias ji4 construidas, quebrando a esté-
tica e a harmonia que a vontade inicial quis
preservar.

Os titulares de lotes, assim como o lotea-
dor e o Poder Publico, tém, como adverte
Hely Lopes Meirelles, “legitimo interesse na
manutencdo do bairro com as caracteristicas
de sua urbanizagdo origindria e, por isso
mesmo, dispdem das acles adequadas para
fazer respeitar as imposi¢Ses consignadas no
memorial de loteamento. Nao importa a omis-
sdo das escrituras subsegiientes, poraue o di-
reito do loteador e dos moradores do bairro
repousa no plano de urbaniza¢do e nao no
ajuste individual entre compradores e vende-
dores de lotes isolados” (Direito de Construir,
ed. 1965, p. 71).

O a-t. 45 da Lei 6.766/79 é bastante expli-
cito ouando atribui ao loteador — ainda que
ja tenha vendido todos os lotes — ¢ aos vizi-
nhos legitimidade de parte para promover
acdo destinada a impedir construgdo em desa-
cordo com restricdes legais ou contratuais.

Apés admitir que a redaco do dispositivo,
apesar de mais sucinta, ¢ melhor do que a
do art. 6.° do Dec.-lei 271, de 28.2.67, Toshio
Mukai lemb-a que “a jurisprudéncia, contudo,
j4 estava alertada nara o problema, muito
antes da edicio do Dec.-lei 271/67. O acérdio
uninime da 1.* Cdmara Civil do Tribunal de
Alcada Civil de Séo Paulo de 27.4.54 (RT
2726/373) evarava: “Procede a acdo de nun-
ciacdo de obra nova contra quem, desrespei-
tando cldusula de contrato de venda de imé-
vel, constréi edificio sem observar o recuo
lateral minimo imposto a todos os compra-
dores de lotes, com wvrejuizo das servidbes
estabelecidas em prol da salubridade e embe-
lezamento do bairro, a istc equivalendo a
mencionada restricio” (Loteamentos e Des-
membramentos Urbanos, 1980, 1.* ed., p. 250).

Ao oficial do Registro de Iméveis, todavia,
nio incumbe zelar, com essa amplitude, pelos
interesses dos beneficidrios das restricdes de
vizinhanga. Somente a estes préprios é aque
compete evitar o desvirtuamento da estipula-
¢do abrigada no plano de loteamento.

Tanto assim que o art. 24 da Lei 6.766
coloca & disposi¢do dos interessados, indepen-
dentemente de custas, o exame do processo

de loteamento, disposicdo andloga & do § 6.°
do art. 1.° do Dec. 3.079/38.

Transferir-se ao serventudrio a tutela dos
interesses privados, ainda que de alcance
genérico, e resultantes das restricdes de vizi-
nhanga, ndo se coaduna com os principios
gerais de Direito, com os quais o cistema
registrdrio ndo pode conflitar,

Mesmo porque a lei contempla hipdteses
especificas para a invocagdo do direito a
interrupgdo ou desfazimento da obra em des-
conformidade, cuja ndo utilizagdo autoriza se
presuma assentimento a que a mesma exista.

Néo se olvide, porém, que o oficial do
Registro de Iméveis é figura diversa do mero
guardido de arquivo. E-lhe afeto ndo apenas
o exame atento da documentagdo submetida
a registro, como provocar o juizo quando
entenda que o mesmo v4 lesar interesse alheio.
Dependendo de seu bom arbitrio, recomenda-
vel a suscitagio de divida, ndo cabendo a
generalizagdo da possibilidade do registro de
todas as incorporagdes e especificagbes.

7. Em sintese:

a) As restricbes de vizinhanga constituem
limitagSes administrativas de ordem urbanis-
tica. Por isso, atendem nd@o s6 ao interesse
individual dos contratantes como ao de todos
os moradores do bairro.

b) Orientam-se doutrina e jurisprudéncia a
considerar as restrigdes estipuladas pelo lotea-
dor prevalentes quanto aos sucessores dos
compradores sempre que mais gravosas do
gue as contempladas pela lei.

¢) O licenciamento, pelo Poder Pablico,
ndo é fator obstativo & recusa de registro da
incorporagdo sobre imével objeto de restri-
¢oes de vizinhanca.

d) Ideal seria fossem completas as certi-
ddes expedidas pelos Cartérios de Registro de
Iméveis, assim entendidas as com filiagdo até
a origem da serventia. Tal evitaria o forne-
cimento de certidoes onde as cldusulas restri-
tivas sdo omitidas.

e) Ao oficial do Registro de Iméveis nao
compete zelar pelo interesse dos vizinhos, re-
cusando o registro 2 incorporagdo ou especi-
ficagio sobre imével objeto de restricio de
vizinhanga. Incumbe ao prejudicado postular,
pelas vias préprias, o respeito as imposigdes
consignadas no memorial do loteamento.

8. Motivo por que decido a consulta do
zeloso e culto Sr. Oficial do 18.° Registro
de Iméveis aduzindo ndo competir ao ser-
ventudrio recusar o registro de incorporagdo
ou de especificacdio em lotes origindrios de
loteamentos cujos registros contenham restri-
¢oes de vizinhanga. O que lhe ndo impede,
considerada a peculiaridade de cada caso em
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particular ¢ quando anteveja lesdio a interes-
ses alheios, provoque a decisfo judicial, susci-
tando divida.

Remetam-se xerocépias da presente decisdo
aos demais Cartérios de Registro de Iméveis
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da Capital e ao Sr. Presidente do Imstituto
de Registro Imobilidrio do Brasil.

P. R. L. C.

Sdo Paulo, 1 de fevereiro de 1982 — JOSE
RENATO NALINI, juiz de direito.

PRINCIPIO DA CONTINUIDADE

Ao lado de impor um dever de observdncia aos particulares, o principio da
continuidade assegura-lhes também um direito. Se a descrigdo do imével constante
do registro é observada, ndo hd como recusar os atos a ele relativos, ainda que
disso saia arranhado o principio da especialidade. As falhas encontradas nas des-
cri¢bes antigas sao um peso que o Registro Imobilidrio carregard por muito tempo.
Nao hd como impor aos particulares um dever de corregdo dessas falhas.

Sentenga em processo de divida julgado pelo Juiz Auxiliar da 1.* Vara de Registros Piblicos

de Sd@o Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

1. A requerimento de CBH — Cia. Brasi-
leira de Habitagdo, a Sra. Oficial do 11.° Car-
tério de Registro de Imdveis suscitou esta
duvida.

Pleiteia a suscitada o registro da incorpo-
racdo relativa ao Conjunto Jardim Cupecé e,
para tanto, apresentou em Cartério a do-
cumentagdo a que se refere o art. 32 da Lei
4.591/64.

A suscitante recusou o registro e devolveu
os documentos acompanhados de nota em que
sdo assinaladas nada menos de 21 exigéncias.
A suscitada ndo se conforma com duas ape-
nas: “ndo hé condigoes de conformar a des-
cricio do imé6vel adquirido com a represen-
tacdo fisica do mesmo, constante do projeto
aprovado”; “retificar judicialmente a descri¢do
do imével em virtude do que foi observado
na alinea anterior”.

Esclareceu a suscitante que o terreno sobre
o qual seri edificado o conjunto estd matri-
culado sob n. 7.520, com a mesma descrigdo
que constava do registro anterior, transcricio
65.145, aberta em 1955, Disse que “a descri-
¢io constante da matricula e da transcrigdo
65.145 revela mais seus acidentes geogréaficos
que propriamente suas divisas. A leitura dessa
descrigio ndo leva, de modo algum, & inte-
ligéncia de sua forma”. QOra, considerando
que para o registro da incorporagdo sdo ne-
cessdrios todos os documentos exigidos por
lei, entre os quais as plantas do projeto apro-

vado, ndo haveria como conciliar a descrigdo
constante da matricula com a representagéo
gréfica do imével, da qual constam todas as
caracteristicas que o registro omite.

A suscitante deixou claro que sua recusa
ndo se fundamenta na diferenca de metragens
entre a planta e o registro. O que causou a
exigéncia foi “a total auséncia de forma do
imével na descrigdo”. Trouxe, em abono de
sua tese, alguns julgados e a acatada ligéio de
Afranio de Carvalho, quando fala da neces-
sidade de identificagio do imével: “A sua
descrigio no titulo hd de conduzir ao espi-
rito do leitor essa imagem”.

Aduziu, finalmente, a suscitante que “é im-
portante anotar o fato de que as R. Vasco
de Lucena, Céndido José Viana e Taquarandi,
que, conforme averbagio 4, feita na matricula
7.520, confrontam com o imével, ndo apare-
cem na planta aprovada”.

Impugnando a divida, disse a suscitada
que, se a matricula ndo foi aberta irregular-
mente, ndo pode ser exigida a retificagao da
descri¢do do imével. A suscitante afirma que
a matricula foi aberta corretamente, com base
no registro anterior; logo, ndo pode querer
que seja retificada.

Alegou, ainda, a suscitada que, no memo-
rial da incorporagfio, descreveu o imével exa-
tamente como em seu titulo aquisitivo, para
néo ferir o principio da continuidade. Assim,
com base em julgados que colacionou, pediu
a improcedéncia da ddvida.
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Mantida a recusa pela suscitante (fls.), o
Dr. Curador opinou pela improcedéncia da
divida. Afirmou que “o memorial descreveu
o imével exatamente nos termos que se encon-
tram na respectiva matricula. Ndo hé elemen-
to algum capaz de levar o examinador & afir-
magdo de que o empreendimento, em suas
caracteristicas, ndo se coaduna com o imével
tal como se acha descrito na matricula” (fls.).
E o relatério.

2. Decido.

Seria desejdvel, porque levaria mais rapi-
damente ao aperfeicoamento do sistema cadas-
tral, que todos os iméveis fossem descritos
com os requisitos da Lei 6.015/73. Ocorre
que o principio da continuidade, ao lado de
impor um dever de observincia aos parti-
culares, assegura-lhes também um direito. Com
efeito, se a descrigdo do imével constante do
registro é observada, ndo h4 como recusar os
atos a ele relativos, ainda que disso saia arra-
nhado o principio da especialidade.

As falhas encontradas nas descrigdes anti-
gas sd0 um peso que o Registro Imobilidrio
carregard por muito tempo. Ndo hd4 como
impor aos particulares um dever de corregdo
dessas falhas.

No caso dos autos, a descricio do imével
é um modelo de imperfei¢do, mas, como bem
observou a suscitante, ndo deixou de constar
da matricula aberta exatamente porque fora
observado o principio da continuidade.

Estd certa ainda a suscitante quando diz
que ndo se pode conciliar a descrigdo cons-
tant¢ da matricula com os desenhos que
instruem o processo de incorporagdo, que
obedecem aos rigores técnicos exigidos na
legislagdo especifica. Tal circunstincia ndo é
suficiente para ensejar uma obrigatoriedade de
retificagdo da descrigdo. Em primeiro lugar, o
que prevalece sempre é a descricdo constante
do registro, devendo ela ser observada no
memorial. Em segundo lugar, o registro da
incorporagdo nfo amplia nem restringe os
direitos do proprietirio do imével; o simples
fato de ser aceita uma planta oferecida pelo
proprietdrio ndo significa que ela espelhe exa-
tamente a descricio constante do registro. Se,
eventualmente, houver alteragiio das divisas
ou ampliagéo dos limites do imével, tais modi-
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ficagdes ndo dardo nenhum direito ao pro-
prietdrio do imével mal representado nos
desenhos.

E pacifico que o oficial ndo permitird a
apresentacdo de uma planta que evidentemente
nédo se refira ao imdvel descrito na matricula.
E preciso que, tanto quanto permita a des-
cricdo, haja coincidéncia ao menos na locali-
zagdo do imével, mas ndo serd a descrigdo
que deverd se adaptar aos desenhos, e sim
estes aquela. Se isso ndo for possivel, por
deficiéncias que jd se incorporaram ao regis-
tl;c_o,_!iﬁo serd apoiada em lei a exigéncia do
oficial.

E esse o caso dos autos. A descricio do
imével é deficiente e ndo hd possibilidade de
ser representada em planta. Ndo se pode
exigir a retificagdo da descrigéo para que esta
se adapte aos desenhos. Deve-se exigir, isto
sim, que os acidentes identificdveis que cons-
tam da descricdo aparegcam nos desenhos.

Observe-se que a descrigio constante do
memorial repetiu a do registro. A 4rea consi-
derada na incorporagdo € a que consta do
registro. Na atribuigdo das fragGes ideais ndo
se desrespeitou a disponibilidade do proprie-
tario. Ndo ha davida, entdo, de que foi obser-
vado o principio da continuidade.

S6 causou espécie a ndo representagdo, nas
plantas, das ruas para as quais o imével faria
frente, de acordo com as averbagBes 2, 3 e
4/7.520 (fls.), o que motivou o despacho de
fls. O croqui apresentado pela suscitada escla-
receu também esse ponto, demonstrando que
aquelas averbagbes foram feitas sem as cau-
telas necessarias. Algumas das ruas ndo acom-
panham as divisas do imével, mas apenas
“morrem” nelas. De qualquer forma, ficou
provado que os acidentes que integram a des-
cricio do imével foram representados nos
desenhos que instruem o processo de incor-
poragdo. Por cautela, convém que o croqui
de fls. fique arquivado em Cartério com os
documentos exibidos para o registro.

3. Isto posto, julgo improcedente a divida.
Sem custas.
P. R. L

Séo Paulo, 2 de abril de 1982 — NARCISO
ORLANDI NETO, juiz de direito.

“PROGRAMA CONDOMINIO”

_ A essa modalidade de financiamento para construgdo, através do Sistema
Financeiro da Habitagao, aplicam-se os arts. 7. e 9.° da Lei 4.591/64, mas nio as
exigéncias do art. 32. Ndo hd necessidade de se exigir o arquivamento do memo-
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rial de incorporagio como condigdo para o registro do contrato de financiamento
com garantia hipotecdria, nem para o registro das alienagdes de fracbes ideais de
terreno e acessdes, no curso da obra, de particular a particular.

Nao pode, nesse Programa, intervir a figura do incorporador.

Sentenga em processo de ddvida julgado pelo Juiz da 1.* Vara de Registros Piblicos de

Sdo Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

O Oficial do 6.° Cartério de Registro de
Iméveis suscita ddvida e recusa o registro de
escritura por instrumento particular de venda
e compra de parte ideal de terreno em que
intervém o agente Itad S/A Crédito Imobilié-
rio, financiando a aquisicio e construgdo de
prédio, com a intervengdo da Construtora
Arcopleno Construgdes e Comércio Ltda.

A dtivida se fundamenta no argumento de
que a simples venda, promessa de venda, ces-
sio ou promessa de cessio de fragdo ideal de
terreno com a presungio de construgdo de um
edificio em condominio demanda, impreteri-
velmente, a formagdo de uma incorporagdo.

Edmundo Dias Rosa impugnou a divida,
afirmando tratar-se de sistema novo, no qual
um grupo de pessoas adquire um terreno ¢,
com os recursos obtidos através de financia-
mento de um agente financeiro do Sistema
Financeiro da Habitac¢do, contrata uma cons-
trutora para edificar-lhe um prédio residencial,
reservada a cada condémino sua unidade pré-
pria. Alega que o vendedor apenas transmitiu
o imével a todos os condéminos, em fragdes
ideais, e eles, compradores, através dos recur-
sos obtidos junto ao agente financeiro, contra-
taram a firma para a construgio de um edi-
ficio residencial, pagando &s préprias expen-
sas os projetos e custeio da obra.

A Curadoria de Registros opinou pela pro-
cedéncia da ddvida.

Decido.

1. O suscitado, na qualidade de comprador
de fragdo ideal de terreno, requereu o regis-
tro de escritura particular, com forca de
publica, onde figura como vendedor Serrano
Empreendimentos Imobilidrios, comparecendo
como intervenientes a Itai S/A Crédito Imo-
bili4rio, Arcopleno Construgdes e Comércio e
diversos condéminos, respectivamente, na qua-
lidade de credora, construtora e anuentes.

O Oficial do Cartério recusou o titulo, sob
a alegacio de que se tratava de uma incor-
poragiio ¢ que,-para tanto, era exigivel, prio-
ritariamente, o seu respectivo registro.

Trata-se, em sintese, de compra de fragfio
ideal de terreno por particular onde figura
um agente financeiro interveniente e uma
construtora, aquele financiando a compra e
construgdo do prédio e esta se comprome-
tendo 2 sua construgdo. Vinculam-se o imdvel
e a futura unidade autbnoma & garantia hipo-
tecéria, ressaltando do instrumento que cs
compradores promoverdo a construgio da
unidade residencial através da construtora
interveniente, que com estes contrata a obra.

A matéria cinge-se toda em saber se o caso
apresentado e regulado pelas Res. BNH-
-54/80 e 132/82, com denominagdo de “Pro-
grama Condominio”, configura ou ndo uma
incorporagéio e, consegiientemente, estd obri-
gado ao registro especifico, ou se, ainda, tais
resolugdes vém camuflar simples condominios,
embora, na préitica, retratem uma incorpo-
ragéo.

Se, em verdade, ndo se tipificar uma incor-
poragio, ndo hd a necessidade do registro
previsto no art. 32 da Lei 4.591, de 16.12.64.

2. Nos termos da lei, conceitua-se incorpo-
ragao “a atividade exercida com o intuito de
promover e realizar a construgdo, para alie-
nagéo total ou parcial, de edificagdes ou con-
junto de edificagdes compostas de unidades
autbnomas” (art. 28, paragrafo tnico, da Lei
4.591/64).

“Incorporador”, ainda pela conceituagdo
legal, “é a pessoa fisica ou juridica, comer-
ciante ou ndo, que, embora ndo efetuando a
construc¢iio, compromisse ou efetive a venda
de fragbes ideais de terreno objetivando a
vinculagdo de tais fragdes a unidades auté-
nomas em edificagbes a serem construidas ou
em construgio sob regime condominial, ou
que meramente aceite propostas para efetiva-
¢ao de tais transagdes, coordenando e levando
a termo a incorporagdo ¢ responsabilizando-se,
conforme o caso, pela entrega a certo prazo,
prego e determinadas condigdes das obras
concluidas”.

Em sintese, considera-se incorporador e se
sujeita aos termos da Lei 4.591/64 toda pes-
soa, fisica ou juridica, que promova a cons-
trucdo para alienagdo total ou parcial de edi-
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ficagdo composta de unidades autdnomas,
qualquer que seja a sua natureza ou desti-
nagdo (Caio Mdrio da Silva Pereira, Condo-
minio e Incorpora¢des, Forense, 4. ed., p.
247).

No conceito de incorporagdo estdio insitos
a organizagdo e comercializagdo, o cardter
empresarial da atividade, conjugada em cons-
truir e comercializar.

Pessoa fisica ou juridica, comerciante ou
ndo, o incorporador se caracteriza pela sua
atividade, que é uma empresa com trago de
mercancia. Ele assume os riscos, produz um
bem e o comercia, ficando sujeito s sangdes
legais, com obrigatoriedade de contrato tipico
com os adquirentes das unidades.

A Lei 4.591/64 veio pOr cobro aos abusos
e irresponsabilidades de falsos emprecndedo-
res, procurando defender os adquirentes das
unidades contra a gandncia dos maus incor-
poradores.

Dai os arts. 31 e 32 da lei, restringindo
o campo das incorporagdes e exigindo se dé
publicidade de todo o negécio, com compro-
vagio da idoneidade dos empreendedores e
fixacdo da capacidade do empresério, sua cre-
dibilidade, com identificagdo do imével, érea,
propriedade e futura construgio em condo-
minio.

O incorporador s6 poderd negociar sobre
as unidades apés ter cumprido as determina-
¢des do art. 32 da Lei 4.591/64, depositando
no Cartério de Registro de Imdveis os do-
cumentos ai especificados.

Depreende-se que s6 serd exigivel essa for-
malidade na hipotese de se pretender negociar
as fragdes e acessdes durante a construgdo.
Pronta a obra ou se houver alienagio de apar-
tamentos ou unidades depois de estar o prédio
terminado — € como tal se considera o que
tenha j4 o “habite-se” da autoridade adminis-
trativa — €& dispensdvel a exigéncia e for-
malidade legal da incorporagdo. Ao caso ndo
se aplica a lei na parte relativa ao incorpo-
rador (ob. cit.,, p. 249).

“Por outro lado, s6 serd exigivel o arquiva-
mento do memorial se a atividade configurar
uma incorporagdo. Promover, tdo-somente, a
construgdo de edificio em planos horizontais
ndo € incorporar; incorpora¢io sé haveri se
os empreendedores visarem a lucro com a
manipulacdo de recursos do piblico para a
produgdo do bem e sua entrega futura; neste
caso e somente neste, haverd a necessidade
de prote¢do do interesse pdblico pelo conhe-
cimento da credibilidade dos empreendedores
e das especificagBes do produto, com defini-
¢do das responsabilidades pela produgao.

“Fora dessa hiptese (atividade empresa-
rial}, o arquivamento do memorial ndo pro-
duzird as conseqiiéncias juridicas ou préticas
para as quais foi instituido por lei” (Melhim
Namem Chalub, em Notas sobre a Inexigibi-
lidade de Arquivamento de Memorial de
Incorporagiio nas Hipéteses que Nio Confi-
gurarem Atividade Empresarial, Rio, 1980).

3. O “Programa Condominio”, criado pela
Res. BNH-54/80, modificada pela Res. 132/82,
se caracteriza, basicamente, por possibilitar a
realizagio de empreendimentos imobilidrios
para fins residenciais desenvolvidos pelos
préprios beneficidrios finais, através de finan-
ciamentos diretamente a estes (ABECIP, Pare-
cer 34/82, Marisa Abdalla F. Belém).

Nesse Programa, vérias pessoas se associam
para formar um condominio, sem ofertas
publicas e vendas de unidades a terceiros.

Nao se caracteriza a atividade empresarial,
¢ sim uma atividade exteriorizada pela pro-
mogdo, sem fins lucrativos e em caréter
eventual.

Aqui, acentua Melhim Namem Chalub, “nao
estd presente o organizador/empresario; a asso-
ciagio das pessoas se faz independentemente
de um empreendedor; os conddminos ndo se
valem de um intermedidrio para contratar
arquiteto: contratam-no eles mesmos; e, assim,
diretamente, promovem a aprovagio do pro-
jeto, discriminam as fragdes do terreno, esco-
lhem as especificagbes, elegem os membros
da comissdo de representantes e contratam a
construgdo. Admitindo, embora, que uma
eventual alienagdo no curso da obra deva se
revestir de certas cautelas, nem por isso se
pode concluir que esse ato de disposigdo, por
si s6, tenha o conddo de converter essa situa-
¢do juridica em incorporagiio imobilidria. E
isso porque, ndo sendo este o propésito da
lei, os efeitos que viria a produzir estariam
em dissondncia com suas disposi¢des, desfigu-
rando a realidade, por absoluta impossibilidade
de se ajustar o fato ao preceito legal” (ob.
cit.).

A mera e eventual venda de uma unidade,
no curso da obra, ndo transmudaria o conceito
do empreendimento, caracterizando-se em
incorporagéo.

O “Programa Condominio” tem por obje-
tivo promover a realizagio de empreendimen-
tos imobilidrios diretamente desenvolvidos
pelos beneficidrios, reunidos em regime con-
dominial desde a aquisigdo do terreno até a
construgio do edificio com um ou mais pavi-
mentos. Os condbminos atuardo através da
Comissdo de Representantes. Serao financiados
pelo Sistema Brasileiro de Poupanga e Em-
préstimo. Os condéminos serdo constituidos a
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partir de grupos fechados jé proprietérios do
terreno objeto do empreendimento, no ato
da contratagio do financiamento para cons-
trugdo (Res. 132/82).

Os financiamentos serdo concedidos direta-
mente aos conddminos e terfio por objeto a
aquisigéo do terreno e constru¢do do empreen-
dimento (Res. 54/80, n. 4).

A obra serd contratada pelos condéminos
no regime de empreitada global a prego fixo
ou reajustdvel (Res. 132/82, n. 12).

A inobservincia de quaisquer normas das
resolugdes descaracteriza sua peculiaridade,
aplicando-se as normas gerais do plano empre-
sario (Res. 132/82, n. 20).

No “Programa Condominio” impossibilita-se
a participagdo do incorporador imobilidrio (n.
2 da Res. 132/82).

E preciso, pois, se atente, para que de
forma sub-repticia ndo se desfigure uma incor-
poragdo, esteja presente o incorporador e ine-
xista o condominio natural e espontineo. Se
isso ocorrer, definese o dispositivo do art.
28 da Lei 4.591/64.

4. B fécil, pois, se concluir que as normas
dos arts. 28 e 32 referem-se, exclusivamente,
a atividade empresarial.

No “Programa Condominio™ ndo existe essa
atividade, como demonstrado, e, por conclu-
sdo de légica interpretativa, nédo se pode a
ele estender as exigéncias contidas em tais
preceitos.

Nesses programas, em geral, cada condd-
mino adquire uma fragdo ideal do terreno, a
hipoteca € da fragio ideal do terreno e da
futura unidade autbnoma e cada um dos
condéminos assume, com a construtora, a
obrigagdo do contrato de construgéo.

Como lembra Gilberto Valente da Silva,
equipara-se o caso ao de 10 condbminos que
adquirem um terreno e contratam a constru-
¢io, hipotecando o terreno ¢ as futuras ben-
feitorias (fls.).

E o condominio especial tratado nas reso-
lugdes do BNH, onde se especifica a parte
ideal da propriedade sobre o terreno, vin-
culada, de pronto, a uma unidade autSnoma.

Nio se trata de um condominio pro indiviso,
por cotas ideais sobre todo o edificio, enquan-
to ndo terminada a obra e feitas as especifi-
cacbes e instituigdes.
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Desde logo, com o condominio sobre o
terreno, individualiza-se a unidade auténoma,
podendo ser, mesmo durante a construgio,
vendida a terceiro, que integrard o condomi-
nio especial e suas responsabilidades.

A forma do condominio estatuido pelas
resolugSes nd@o encontra obice no sistema legal
e encarta-se, também, as disposicbes da Lei
4.591/64, no que se refere a ele, tirante a
configuragio de incorporagéo.

Nao hd como estabelecer relacdo de inter-
dependéncia das normas que dispdem sobre o
direito de propriedade no condominio hori-
zontal com aquelas reguladoras da atividade
empresarial conhecida como “incorporagdo
imobilidria®. O que ambas tém de comum
sio disposi¢des relativas & caracterizagio da
propriedade horizontal — discriminagdo e
identificagdo das partes objeto de direito cole-
tivo e daquelas que constituirdo propriedade
autbnoma (Melhim Namem Chalub, ob. cit.).

Esses sdo preceitos de aplicagio geral, para
todas as hip6teses de condominio horizontal.
Além desses requisitos, € certo, existem outros,
quando se configurar uma atividade lucrativa
em que se deva proteger os interesses parti-
culares dos adquirentes.

Aqueles requisitos exigidos pelos arts. 7.° e
9.° da lei se aplicam ao condominio especial
ora tratado; ndo, porém, as exigéncias do
art. 32.

Advirta-se, por fim, que a possibilidade de
venda das unidades ndo estd adstrita as exi-
géncias do art. 32, e sim aquelas dos arts.
7. e 9.° da Lei 4.591/64.

Ndo hé, concluindo, a necessidade de se
exigir o arquivamento do memorial de incor-
poragdo como condigdo prévia para o regis-
tro do contrato de financiamento celebrado
com base nas Res. 54/80 e 132/82 do BNH e
como condi¢iio prévia para o registro das alie-
nagbes de fragBes ideais de terreno e aces-
sﬁfs, no curso da obra, de particular a parti-
cular.

Deverdo, no entanto, os Srs. Oficiais do
Registro atentar para que inexista a presenga
do incorporador, desfigurando o condominio
especial pretendido pelo BNH.

Isto posto, julgo a didvida improcedente.
P. R. L

Sdo Paulo, 30 de margo de 1982 — JOSE
DE MELLO JUNQUEIRA, juiz de direito.
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REGISTRO DE CONTRATO DE ARRENDAMENTO

O Registro de Imdveis s6 recebe atos cuja validade ou eficdcia dependam do
registro. Como o Estatuto da Terra assegura a vigéncia do contrato de arrenda-
mento em caso de alienacdo do imdvel (art. 92, § 5.°), é iniitil e desnecessdrio o

seu registro.

Sentenca em processo de ddvida julgado pelo Juiz Auxiliar da 1.* Vara de Registros Publicos

de Sao Paulo.

Vistos etc.

1. A requerimento da Territorial Sdo Paulo
Ltda., o Sr. Oficial Interino do 18.° Cartério
de Registro de Iméveis suscitou esta ddvida.
Exibiu-lhe a suscitada, para registro, contrato
de arrendamento de terras e de direitos de
lavra e outras avengas. O ato foi recusado
porque, de acordo com decisdes normativas
deste Juizo, o arrendamento ndo seria passivel
de registro por ndo estar arrolado no n. I do
art. 167 da Lei 6.015/73.

Na impugnagdio (fls.), a suscitada comegou
por dizer, com apoio na doutrina do insigne
Walter Ceneviva, que a enumeragio do art.
167, I, da Lei de Registros Pablicos nio é
taxativa. Acrescentou que o contrato de arren-
damento é em tudo semelhante ao contrato
de locagio e o exibido para registro contém
cliusula de vigéncia em caso de alienagio,

O Dr. Curador opinou pela procedéncia da
divida, entendendo que o elenco do art. 167,
I, é taxativo, ndo admitindo o ingresso no
Registro de documentos néo previstos na lei
(fls.). E o relatério.

2. Decido.

O E. Conselho Superior da Magistratura
tem entendido que o rol de atos registrdveis
do art. 167, I, da Lei de Registros Publicos é
taxativo. O Dr. Curador de Registros trouxe
4 colagio os julgados insertos na Revista de
Jurisprudéncia do TJSP 49/394 e 56/401 e in
Registros Pdblicos — Jurisprudéncia, de Fran-
cisco de Paula Sena Rebougas, Ed. Revista
dos Tribunais, Séo Paulo, 1978, nota & ementa
122. Tais acérddos mostram a interpretagéo
que tem sido dada aquele dispositivo.

A opinido respeitdvel de Walter Ceneviva
parece ndo se afastar desse entendimento.
Mostra o doutrinador a existéncia de outros
atos registrdveis, contidos em leis esparsas.
Ora, ndo quer isso dizer que o elenco seja
exemplificativo. A relagdo de direitos reais
contidos no art. 674 do CC também tem
sido considerada taxativa pela doutrina, nio
obstante haja, na legislagio esparsa, outros

direitos reais. O que vale é a previsio em
lei, ¢ nfio em uma lei. O Dec.lei 271/67
criou, no art. 7.°, o direito real de concessio
de uso e nem por isso deixou de ser taxativa
a enumeragdo do Cédigo Civil.

A suscitada pediu o registro de contrato “de
arrendamento de terras e de direitos de lavra
¢ outras avengas”. Tem ele por objeto “uma
gleba de terras no Sftio Cachoeira, na Estagdo
de Taipas, Distrito de Perus, termec, Muni-
cipio e comarca desta Capital, com a 4rea de
122.735 m?, sem benfeitorias”. O imével estd
devidamente descrito no contrato, constando
o nimero da transcrigio aquisitiva do arren-
dador (n. 11.064, do 8.° Cartério), presumin-
do-se que a descrigdo esteja de acordo com o
registro anterior.

O objetivo do arrendamento estd exposto
na cldusula 4.* (fls.): “O objeto do presente
arrendamento, de natureza minero-comercial,
€ o aproveitamento das minas dos minérios
concedidos, desde a extragdio até o beneficia-
mento, bem como a utilizagdo das terras arren-
dadas, com a instalagdo e funcionamento de
equipamentos para britagem de rocha, usina
de asfalto, oficinas, inclusive destinadas a
construgdes, escritdrios, instalagdes comerciais,
que, a critério da arrendatdria, forem repu-
tadas dteis e necessdrias”.

A clausula de vigéncia é a 14." (fls.): “O
presente contrato obriga as partes, seus her-
deiros ou sucessores, sendo que, em caso de
alienagdo, ficard o adquirente obrigado a res-
peitar todas as cléusulas e condigdes aqui
pactuadas”.

O art. 167, I, n. 3, da Lei 6.015/73 permite
o registro “dos contratos de locagio de pré-
dios, nos quais tenha sido consignada cldusula
de vigéncia no caso de alienagio da coisa
locada™. A interpretagdo literal do texto pode
restringir a aplicagdo do dispositivo somente
aos contratos relativos a prédios urbanos.

Em artigo recentemente publicado no Bole-
tim do IRIB 56, janeiro de 1982, Elvino Silva
Filho mostra que “o arrendamento nada mais
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¢ do que a locagdo de um imével rural”.
Depois de citar a doutrina de Serpa Lopes e
Carvalho de Mendonga, conclui dizendo que,
“sendo o arrendamento de imével rural uma
espécie de locagdo de coisas, e s¢ mo contrato
de arrendamento de imével rural for inserida
cléusula de sua vigéncia em caso de alienagio
do imével, esse contrato deve ter acolhida no
Registro de Iméveis para a sua oponibilidade
em relagdo ao adquirente do imével”.

Sobre a semelhanga dos contratos nio hé
o que objetar. Alids, ndo se trata bem de
semelhanga, mas de identidade. O instituto €
um sé. Ndo se pode aceitar que a locagdo
diga respeito apenas a prédios urbanos porque
a lei ndo faz a distingdo. A locagio diz res-
peito a bens mdveis ou iméveis, bastando,
apenas, para caracterizd-la, que o bem néo
seja fungivel. Em relagdo aos iméveis, pouco
importa sejam eles urbanos ou rurais. Quan-
do o objeto do contrato é imével rural, fala-se
em arrendamento, o que ndo significa que a
terminologia seja obrigatdria, sem embargo do
que dispde o Dec. 59/566/66.

Falando sobre a locagéio e sobre as deno-
minagdes dadas as partes, Caio Mdrio prele-
ciona: “As partes denominam-se locador, ou
senhorio, ou arrendador e locatério, ou inqui-
lino, ou arrendatério” (Instituicdes de Direito
Civil, vol. 1I1/239, Forense, 3.* ed., 1975).
Mostra o civilista a irrelevincia da denomi-
nagio que é dada ao contrato ou as partes
contratantes. Vale o conteiddo. Se o contrato
contém todos os requisitos da locagdo, serd
de locagio, ainda que outro titulo se lhe dé.

Feitas tais consideragdes, resta verificar se
o arrendamento rural, ou a locacao de imé-
vel rural, merece o registro a que sc refere
o art. 167, I, n. 3, da Lei de Registros
Piblicos.

O registro do contrato de locagdo nido con-
fere direito real. Tem por objetivo apenas
dar publicidade a cldusula de vigéncia em
caso de alienagdo, em cumprimento ao dis-
posto no art. 1.197 do CC. Visa, de acordo
com Afranio de Carvalho, “a4 dupla garantia
do locatdrio e do adquirente do imével” (Re-
gistro de Imoéveis, Forense, 1976, p. 90).

Como se observa, o ingresso do contrato
de locagio no Registro de Iméveis é excep-
cional. Tem um objetivo especifico que ‘justi-
fica e explica a medida, isto é, tornar certa
e conhecida a obrigagdo do adquirente de res-
peitar o contrato de locagdo com a cléusula
referida.

Essa idéia leva & conclusfio de que, se a
obrigagiio independer do registro, desaparece-
r4 a necessidade deste. O Registro de Imé-
veis s6 recebe atos cuja validade ou eficdcia
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dependam do registro, ¢ ndo ¢ por outro mo-
tivo que a enumeragdo do art. 167, I, é taxa-
tiva. Ausente a necessidade, desaparece a uti-
lidade e, com esta, a possibilidade.

E o que se di com o arrendamento rural.
O Estatuto da Terra dispde, no § 5.° do art.
92, que: “A alienagiio ou a imposigio de Snus
real ao imével ndo interrompe a vigéncia dos
contratos de arrendamento ou de parceria,
ficando o adquirente sub-rogado nos direitos
e obrigagdes do alienante”. O Regulamento,
Dec. 59.566/66, explicitou, em termos mais
técnicos, no art. 15: “A alienagdo do imdvel
rural, ou a instituigio de dnus reais sobre ele,
ndo interrompe os contratos agrarios, ficando
o adquirente ou o beneficidrio sub-rogado nos
direitos e obrigagdes do alienante ou do insti-
tuidor do 6nus”.

A vigéncia do contrato de arrendamento
rural em caso de alienagdo do imével inde-
pende de cléusula expressa ou de registro do
contrato. Decorre da lei.

Se assim &, indtil ¢ desnecessrio serd o
registro.

Nio se alegue que o registro servird para
a garantia de adquirentes desavisados. A
ignorancia da lei por parte de alguns nao
pode estabelecer uma formalidade perfeita-
mente dispensavel. Deixese o Registro de
Iméveis para os atos necessdrios, para oS atos
aos quais ele empreste eficécia. Elimine-se o
que é supérfluo, como o registro de contrato
de arrendamento rural.

Em relagdo ao contrato exibido pela susci-
tada, ha outras observagdes a fazer. A cléu-
sula 4.%, ja transcrita, mostra que néo se cuida
de arrendamento rural porque este, nos ter-
mos do art. 3.° do Dec. 59.566, é apenas “o
contrato agrdrio pelo qual uma pessoa se
obriga a ceder a outra, por tempo determi-
nado ou ndo, o uso e gozo do imével rural,
parte ou partes do mesmo, incluindo, ou n#o,
outros bens, benfeitorias e/ou facilidades, com
o objetivo de nele ser exercida atividade de
exploragio agricola, pecudria, agroindustrial,
extrativa ou mista, mediante certa retribuigdo
(chll iﬂpguel, observados os limites percentuais

a lei”.

A exploragiio extrativa mineral ndo se inclui
entrc as que caracterizam o uso rural do
imével. O contrato que tenha por objeto a
concessio do direito de lavra — como é o
caso do que foi prenotado — ndo pode ser
considerado contrato rural.

Nio se alegue que a cldusula 4.* inclui “a
utilizagdo das terras arrendadas, com a insta-
lagio e funcionamento de equipamentos para
britagem” etc. E que o imével em que se loca-
liza a jazida estd, por expressa disposigdo legal,
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sujeito a servidGes para a construcdo de ofi-
cinas, instalagbes, obras acess6rias ¢ moradias.
E o que determina o Regulamento do Cédigo
de Mineragdo, baixado pelo Dec. 62.934/68,
no art. 81. Ademais, consideram-se partes
integrantes da mina os edificios, construgdes,
méquinas etc. destinados & mineragio (art.
10, “a”, do mesmo Regulamento). Dessa
forma, a inclusdo das terras com a previsio
de sua utilizagio é da esséncia do contrato
re’ativo aos direitos Ge layra.

“A jazida é bem imével, distinto do solo
onde se encontra, ndo abrangendo a proprie-
dade deste o minério ou a substincia mineral
Gtil que ‘a constitui” (art. 83 do Cédigo de
Mineragdo, Dec.lei 277/67).

Desse bem imével ndo cuidou a Lei
6.015/73. Os atos relativos as minas tém re-
istro especial no Departamento Nacional da

rodugdo Mineral — DNPM. =~ ™ °

. transcrigio do
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O Regulamento do Cédigo de Mineracdc
¢ expresso ao dispor que: “Os atos de alie
nagdo ou oneragio (da concessdo) s6 terdo
validade depois_de averbados a margem da

ispcctivo titulo de concessio,
no Livro de Registro dos Decretos de Lavra”
(art. 59, § 1.°).

Como ja foi dito, o coniralo claramente
tem por objeto nio o imével, mas a conces-
sdo de lavra de que é concessioni-io o arren-
dador. Por ndo ser relativo a imével propria-
mente dito, ndo pode ter ingresso no Regis-
tro regulado pela Lei 6.015/73.

3. Isto posto, julgo procedente a divida.
Custas pela suscitada.
P.R. L

Sio Paulo, 16 de abril de 1982 — NAR-
CISO ORLANDI NETO, juiz de direito.

EMOLUMENTOS PELO REGISTRO DE HIPOTECA

O valor que deve servir de base para o cdlculo dos emolumentos devidos

. pelo registro de hipoteca é o do préprio contrato, ou crédito, e nio o do imével

- dado em garantia. Se vdrios forem os imdveis, a cobranga serd feitq tendo em

" vista a divisao daquele valor em tantas partes quantos os iméveis. Se estes per-

tencerem a mais de uma circunscrigio, cada cartdrio terd sua fracio, conforme o
nimero de imdveis ai registrados, ndo importando o valor dos mesmos.

Sentenga em processo de divida julgado pelo Juiz da 1 Vara de Registros Piiblicos de

Sdo Paulo (transitada em julgado).

Vistog etc.

O Oficial do 4.2 Cartério de Registrg de
Iméveis suscita divida, adiando o registro de
escritura de constituigio de garantia hipote-
céria, sob o fundamento de que o contrato
deve trazer explicito o valor real do imével,
porquanto o valor tributdrio a ele atribuido
¢ inferior ao do crédito, impedindo, destarte,
os célculos para a cobranga das custas, emo-
lumentos e contribuicSes previdencisrias.

Com a inicial juntou os documentos de
fls., ocorrendo a impugnagio a fls. O susci
tado se opds aos critérios apontados pelo Car-
tério, lembrando decisdes da Corregedoria
Geral da Justica onde ficou assente que os
emolumentos do registro devem ser calculados
¢m fungdio dos valores tributdrios dos iméveis

hipotecados. Ademais, prossegue o suscitado,
ndo existe preceito legal que obrigue o deve-
dor a inserir em tais contratos o valor da
avaliagio do imével, fator discutido, contra-
tual ou extracontratualmente, na oportunidade
devida,

A Curadoria de Registros opinou pela im-
procedéncia da ddvida, entendendo que o
valor-base para os célculos deve ser aquele do
langamento de tributos.

Relatado, passo a decidir.

A matéria se cinge A fixacio da base de
célculo para cobranca de emolumentos e reco-

- lhimento das custas e contribuigdes devidos
pelo registro de hipoteca.

A Corregedoria Geral da Justica, por diver
sas vezes, entendeu deva ser observado o art.
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41 do Dec.-lei 203, de 25.3.70, calculando-se
os emolumentos e custas sobre os valores tri-
butérios, caso o valor do imével declarado
no contrato lhes seja inferiv

Embora as questdes, nos presentes autos,
se coloquem em ser obrigatéria ou nio a
inser¢do dos valores da avaliagdo real do imé-
vel nos contratos onde haja garantia hipote-
céria quando o valor tributdrio dos mesmos
for inferior 2 divida, para efeito de célculo
dos emolumentos e custas, tenho que a solu-
¢do € bem outra, contrdria, inclusive, & orien-
tacdo administrativa da Corregedoria Geral da
Justiga.

E assim & porque entendo ser o valor-base
para célculo de emolumentos e custas acuele
do préprio contrato. ou crédito, €, na hipé-
tese de parantia miltipls, dever o valor ser
fracionado em tantas vezes quantos os imé-
veis ga-antes. ndo podendo o interessado
pagar pelo repistro importinecin acima da cal-
culada nessa hip6tese de incidéncia.

O dispositivo do art. 41 do Dec.-lei 203/70
& restrito aos casos em que o objeto do con-
trato é imével e deva ser declarado o seu
valor para a prépria soluciio da prestagio
assumida por uma das partes.

A lei, no dispositivo citado, se preocupou
com a regulamentacio desses cdlculos, cingin-
do-se aos casos de venda e compra, doagfo
e outras transmissdes do direito de nronrie-
dade. porgranto sio os que comumente se
levam aos Tabelionstos e aos Registros de
Iméveis. pelo vezn de em tsis contratos s
partes fixarem valores inferiores aos reais
ajustados, com o fito wrecfpuo de sonegar
impostos, custas e emolumentos.

No entanto, da leitura mais atenta desta
norma percebe<e, com nitidez, que a preo-
cupacio do legislador foi dar como base para
o célculo das custns e emolumentos o valor
da prépria obrigaglo contratada.

A melhor interpretagiio de uma lei é aquela
oferecida pelo legislador, ou seja, a auténtica.

A Exposicio de Motivos do Dec.-lei 203/70,
em seu final, ao se referir &s inovacdes, deixa
claro que a base desses célculos serd, sempre,
o valor dos contratos.

Acentua essa Exposi¢iio que dentre as vérias
inovagbes estd a que a verdade
financeira da transagiio.

H4 expressa refe-éncia ao valor do contrato,
inferindo-se subsididria a norma, estabelecida
somente para aqueles casos em que se trate
de transmiss@o imobilidria, quando as partes
convencionarem valores contratuais inferiores
a0 que realmente realizam.
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A regra, pois, é ter por base do célculo,
ou valor-incidéncia, o ptéprio valor econd-
mico do negdcio juridico.

O interessado deverd arcar com as despesas
do ato e, por evidéncia, serdo elas calculadas
no valor a ele atribuido. Se a hipétese é de
venda e compra, o valor-fundamento serd o
do prego real de transacdo, e se a escritura
objetivar apenas um crédito ou miituo, o valor
destes é que deverd ser aferido para a co-
branca das despesas. O fato que enseja a
cobranca é sempre transfigurado em cifra e
o prego dos emolumentos e custas representa,
logicamente, uma parcela deste fato.

Outra ndo pode ter sido a intengdo do legis-
lador, o que evidenciaria incorreigbes e desa-
justes préticos.

No' registro da hipoteca tem-se em vista a
publicidade de uma garantia a determinado
valor monetdrio a que se obrigou o proprie-
tario do imével, e ndo p-opriamente ao valor
real ou tributdrio do imével.

Esse valor poderd sofrer reavaliagles no
tempo e & época de eventual execugdo de
débito.

A transagiio objetivada nos contratos de cré-
dito com garantia hipotecéria € o préprio cré
dito, tanto assim que as partes contratantes
terdio a faculdade de prefixarem o valor do
imével, sendo, portanto, licito deixar de
fazé-lo.

E de evidéncia que os iméveis dados em
garantia nunca terdo valores inferiores ao
préprio crédito, do contrdrio nfio estariam
garantido a obrigagdo total assumida pelo de-
vedor.

O que se registra é a garantia de determi-
nada divida, que, como direito real, vincula
o bem gravado.

A orientagio tragada pela Corregedoria
Geral da Jusfica, quer se atente para os valo-
res reais da avaliagdo atual do imével, quer
se manipule com valores tributérios, pode
levar a conseqiiéncias desastrosas, impedien-
tes do préprio crédito.

Suponhamos o proprietdrio de um imével
rural que, no exercicio, necessite de financia-
mentos para sementes, insumos e prepa-agéo
do solo. Em cada contrato, por evidéncia, as
instituigdes financeiras lhe exigirio a garantia
da prépria terra. A propriedade seria avalia-
da, ou tributariamente ou por avaliagio, em
C=§ 20.000.000,00 (exemplificativamente 50
alqueires) e os financiamentos, cada um,
importariam em Cr§ 150.000,00.

Resulta, considerando-se o valor do imé
vel, que o simples registro de cada hipoteca
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orcaria em Cr§ 43.200,00, pouco aquém de
1/3 do préprio empréstimo. E se essa pro-
priedade tivesse 100 alqueires, avaliada em
Cr§ 50.000.000,00? As custas do registro fica-
riam em Cr§ 103.950,00, importincia superior
a 2/3 do financiamento. Se o agricultor tiver
esse dinheiro ndo precisard do financiamento
ou fard outro para solver as custas do registro.

O exemplo poderd ocorrer com freqiiéncia
nos dias de hoje e chegar até ao absurdo de
o preco das custas e emolumentos do registro
ultrapassar o préprio crédito e financiamento.

Nio seria essa a inteng@o do legislador. O
que realmente se pretende € que a parte
arque com as despesas tendo em vista o pré-
prio negécio avengado e sua importéncia eco-
ndmica.

Perfilhando mesma orientagdo, concluiremos
que, se vérios iméveis forem dados em ga-
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rantia, as custas e emolumentos serio cobra-
dos em vista a0 valor do contrato e, na cir-
cunstincia de iméveis situados em circunscri-
¢bes imobilidrias diferentes, farse-d a divisdo
das ‘mesmas em tantas partes quantos os imé6-
veis garantes. Cada cartério terd sua fragéo,
conforme o ntimero de iméveis ai registrados,
ndo importando o valor dos mesmos. As
custas do Estado e contribui¢des serdo reco-
lhidas proporcionalmente pelos respectivos
cartérios, obrigagdo que redunda da prépria
sistemética legal.

Isto posto, julgo a divida improcedente,
mandando se proceda ao registro, exigidas as
custas e emolumentos na forma estabelecida
nesta decisdio. Custas na forma da lei.

P. R L

Sdo Paulo, 27 de margo de 1981 — JOSE
DE MELLO JUNQUEIRA, juiz de direito.

REGIME DE BENS NA ARGENTINA

Pela legislagao argentina, os bens levados pelo cénjuge ao casar-se, bem como
os adquiridos na consténcia do casamento, por heranga, legado ou doagio, per-
tencem-lhe com a caracterizagdo de “préprios” e com livre disposigao, logo apds
a dissolugio da sociedade conjugal, inclusive por morte do outro cénjuge.

Sentenca em processo de divida julgado pelo Juiz da 1* Vara de Registros Piblicos

da Capital.

Vistos etc.

O Oficial do 1.° Cartério de Registro de
Iméveis suscita divida e deixa de registrar
escritura de doagdo sob o fundamento de que
um dos doadores, qualificado como vitvo,
adquiriu sua parte ideal sobre o imével quan-
do ainda casado, caso em que é preciso se
proceda ao inventdrio dos bens deixados pelo
cOnjuge falecido, antes de transmiti-los, sob
qualquer modalidade,

A divida foi impugnada por Anita Chalon,
que alegou estar sob a prote¢cdo do ordena-
mento legal argentino, onde, inobstante o re-
gime de bens adotado, a mulher, ao enviu-
varse, tem a livre disponibilidade do patri-
ménio do casal, ndo sendo ele objeto de
heranca, mesmo existindo filhos ou herdeiros
legitimos. Citou como embasamento legal o
art. 1.243, c/c os arts. 1.317 e 1.291, do CC

argentino e arts. 7.% 9.° ¢ 10 da Lei de Intro- )

dugdio ao CC brasileiro.

Foi juntada a prova da legislagdo estran-
geira citada e a Curadoria de Registros opinou
pela procedéncia da divida, afirmando a ne-
cessidade de inventério e partilha dos bens
situados no Brasil, embora a sucessdo seja
regrada pelas leis estrangeiras, hipétese de
incidéncia, também, do imposto de sucessdo
causa mortis.

Decido.

Improcede a divida, embora bem suscitada,
a vista do peculiar deslinde da matéria face
a aplicabilidade de lei estrangeira.

O titulo levado a registro tem por objeto
doagBio de duas tergas partes ideais que o0s
doadores possuem sobre o imével situado na
Av. Bernardino de Campos 210, 8.° andar,
apartamento 81.

Essas partes ideais foram havidas por su-
cessdo ao falecimento dos progenitores dos
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outorgantes doadores, cujos bens foram parti-
lhados, nos termos do formal de partilha
extraido do processo de inventdrio que tra-
mitou perante a 5.* Vara da Familia e Suces-
sdes da comarca da Capital e que, levado a
registro, obteve a transcrigio 81.917, do 1°
Cartério de Registro de Iméveis da Capital.

Um dos outorgantes doadores, Matilde
Laredo Lasry de Hadida, ao tempo da aqui-
sigio do bem por sucessdio, era casada em regi-
me préprio argentino e ali residia, inclusive,
quando da morte de seu marido, Salom#do Ha-
dida Bentolila.

Devido ao regime de casamento € residir
na Argentina, os bens recebidos por heranga
pertencem & mulher, como préprios, ensejan-
dolhe a livre disposicio dos mesmos, razdo
por que ndo foram levados & partilha na opor-
tunidade da dissolugdo do casamento por
morte do marido.

O Cédigo Civil argentino, em seu tit. 1I,
cap. 111, ao tratar do “dote da mulher”, esta-
belece, no art. 1.243: “El dote de la mujer
lo forman todos los bienes que lleva al matri-
monio, y los que durante €l adquiera por
herancia, legado o donacién” (fls.).

Ao tratar da restituigio dos bens dotais,
dispde o mesmo Cédigo, em seu art. 1.317:
“Tendr4 lugar la restitucién de los bienes dota-
les en los mismos casos en que cesa la comu-
nidad de los adquiridos durante el matrimo-
nio, y en el caso de separacién judicial de
bienes, sin divorcio” (fls.).

Normatizando a dissolugio da sociedade
conjugal, o mesmo diploma afirma, em seu
art. 1.291: “La sociedad conyugal se disuel-
ve por la separacién judicial de los bienes,
por declararse nulo el matrimonio y por la
muerte de alguno de los cényuges”.

Dessume-se que, pela lei argentina, os bens
adquiridos pela mulher, por heranga, lhe per-
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tencem por caracterizagio de “préprio” e com
livre disposido, logo apés a dissolugéo da
sociedade conjugal, conforme o atesta a pré-
pria escritura de ratificagéio juntada por tra-
dugdo a fls.

O dominio de parte ideal sobre o bem ob-
jeto da escritura levada a registro é caracte-
rizado, na legislagio portenha, como “pro-
prio”, ou seja, aqueles que cada um dos cbn-
juges leva ao casar-se ou que tenha adquirido
posteriormente, a titulo gratuito, por doagéo,
heranga ou legado.

Se os bens sdo préprios da mulher, poderd
ela deles dispor livremente, sem qualquer for-
malidade ou processo de inventério.

Trata-se, no caso, da aplicagio do art. 7.°
da Lei de Introdugio ao CC brasileiro.

No que concerne as disposiges relativas ao
modo de adquirir a propriedade que se fun-
dam em um contrato, algumas escapam & com-
peténcia da lei rei sitae, como verdadeira-
mente estranhas ao regime dos bens. Tais sdo,
p. ex., as relativas & capacidade das partes
(Carvalho Santos, Cédigo Civil Interpretado,
Freitas Bastos, vol. 1/144).

Subjuga-se & hipétese o Direito alienigena
no que diz com a capacidade ou legitimagéo
da doadora para a prética de negécio juridico.

OQutro ndo foi o entendimento do Conselho
Superior da Magistratura esposado pelo acor-
dio nos autos de Ap. civel 270.254, da comar-
ca de Sao José do Rio Preto.

Descabe, ainda, falar-se em imposto pela
transmissdo causa mortis, de vez que nao
houve, em verdade, o suporte fético gerador
do tributo.

Isto posto, julgo improcedente a divida.
Custas na forma da lei.

P. R. L

Sho Paulo, 13 de abril de 1982 — JOSE
DE MELLO JUNQUEIRA, juiz de direito.

DUPLICIDADE DE REGISTROS

A existéncia de dois registros do mesmo imdvel ndo pode impedir sua trans-
missdo por um dos proprietdrios, enquanto um dos registros ndo for anulado nas
vias ordindrias. O processo de divida, de natureza administrativa, ndo é o ade-

quado para a solugdo da dualidade.

Sentenca em processo de divida julgado pelo Juiz Auxiliar da 1.* Vara de Registros Piblicos

de Sao Paulo (transitada em julgado).
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Vistos etc.

1. A requerimento de Valdoni Felisberto
da Silva, o Sr. Oficial do 12.° Cartério de
Registro de Iméveis suscitou esta ddvida. O
suscitado exibiu, para registro, escritura de
venda e compra através da qual adquire o
lote 20 da quadra 29 do loteamento Vila Ré.
No titulo aparecem como outorgante Formo-
sa S/A e, como anuente, Cassiano de Paiva.
Este era compromissdrio comprador do lote
de acordo com a averbagdo 3.973, & margem
da inscricdo 13, e cedera seus direitos ao sus-
citado, cessdo, essa, averbada sob n. 4.111.

O registro foi recusado porque o imével &
objeto de duplo registro no 12.° Cartério. Além
da averbacdio j4 mencionada, existe uma ins-
cri¢io relativa ao mesmo lote, sob n. 17.772.
Esta inscricdo diz respeito a um compromisso
em que € promitente vendedora a S/C Irmios
Ré e compromissdria compradora a Sociedade
Piratini de Iméveis Ltda.

A divida foi impugnada e o suscitado afir-
mou apenas que o registro ndo pode ser re-
cusado porque é mera seqiiéncia da inscrigio
anterior, “devendo prevalecer a presungdo legal
de titularidade de que trata o art. 859 do CC”.

O Dr. Curador opinou pela improcedéncia
da ddvida, dizendo que o imével estd trans-
crito em nome da vendedora; a existéncia de
outro direito real em nome de terceiro nio
pode impedir o registro pretendido (fls.). E
o relatério.

2. Decido.

A diivida é repetigio de outras j4 decididas
por este Jufzo. A duplicidade de registros tem
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origem em malsinada averbacio de apuracdo
de lotes vagos, forma esdréixula através da qual
a Formosa S/A adquiriu a propriedade de
inimeros lotes da Vila Ré.

O processo de divida é administrativo.
Examinam-se nele apenas os requisitos legais
para o registro recusado pelo cartério. Impor-
ta, entdio, que estejam satisfeitos os principios
que regem o Registro de Iméveis para que
0 ato pretendido seja deferido.

No caso dos autos estdo preenchidas todas
as condi¢des para que o registro seja feito.
Como bem observou o Dr. Curador, o imdvel
estd transcrito em nome da outorgante ven-
dedora. O anuente tem direito real assegurado
pela averbagio & margem da inscrigdo do
loteamento. O adquirente também tem direito
real porque é cessiondrio, com cessio devida-
mente averbada.

A existéncia de duplo registro ndo pode
ser considerada nesta via administrativa. As
duas linhas registrérias sdo eficazes enquanto
uma delas ndo for anulada nas vias ordini-
rias, Ndo se pode recusar a eficdcia de uma
delas porque isso seria recusar o proprio
direito real.

E bem verdade que ndo podem subsistir os
dois registros contraditérios, mas a questdao sé
pode ser decidida nas vias ordinarias.

3. Isto posto, julgo improcedente a diivida.
Sem custas.

P.R. L.

Séo Paulo, 12 de abril de 1982 — NAR-
CISO ORLANDI NETO, juiz de direito.

CONCEITO DE INTERESSADO EM AVERBACAO

O requerente de averbagio de construgdo pode ser qualquer interessado (art.
217 da Lei 6.015/73), sem necessidade de demonstrar legitimo interesse. Interpre-
tagdo razodvel desse e do art. 246, pardgrafo tinico, da mesma lei.

Sentenga em processo de diivida julgado pelo Juiz Auxiliar da 1.* Vara de Registros Publicos

de Sdo Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

Vistos etc.
7.° Cartério de Registro de Iméveis da Capi-
tal a presente divida, aduzindo que o susci-
tado Roberto Conde ndo demonstrou legitimo
interesse quanto 2 averbacdo de construgdo

do prédio residencial 221, & R. Castelo do
Piaui.

Consoante o entendimento do culto Serven-
tudrio, o art. 217 da Lei de Registros Piblicos
€ de ser interpretado em harmonia com o
art. 246 do mesmo estatuto, tema que mere-



150

ceu anteriormente a atengdo do E. Conselho
Superior da Magistratura, no sentido de que
parte é a pessoa que figura no registro, seja
como transmitente, como adquirente, ou,
ainda, como interveniente ou anuente.

O suscitado impugnou a fls., argiiindo o
caréter de publicidade do registro ¢ a clareza
do disposto no art. 217 da Lei 6.015/73.

Mantida a ddvida (fls.), manifestase por
sua improcedéncia o Dr. Curador de Regis-
tros Pablicos (fls.).

£ uma sintese do necessério.
Decido.

1. Ainda que o legislador brasileiro, no
sistema registririo, ndo tenha primado pela
exagdo vernacular, sempre se distinguiu a
averbagiio da entdo chamada inscrigdo, ou da
transcrigéo.

Preleciona Afrnio de Carvalho, com rela-
¢fio a0 tema, que “a averbagdo ndo muda nem
a causa nem a natureza do titulo que deu
origem 2 inscrigdo, néo subverte o assento ori-
ginal, tdo-somente o subentende. A estrutura
de uma inscricio ndo pode, portanto, ser
mudada pela averbagio de um ato retroope-
rante, podendo apenas servir de substrato a
um ato que, reconhecendo a sua existéncia
inteiriga, em um instante do tempo, dai parte
para dar-lhe nova figura em instante ulterior”
(Registro de Iméveis, Forense, Rio, 1976,
p. 110).

Clarificando o conceito, acrescenta o insig-
ne Doutrinador que a averbagio nao se presta
a mudanga dos clementos originais da inscri-
¢do, seus sujeitos, seu objeto e seu titulo
causal. A averbagiio néo serve para fazer cor-
rigendas. Ou, ainda, “a luz da sua causa topi-
ca, descobre-se logo que a diferenga consiste
em que a inscrigho existe por si, a0 passo
que a averbagio depende, para existir, de
anterior inscricdo, visto como s6 se apde
verba a escrita preexistente. Ambas cobrem
mutagdes juridico-reais, mas distinguiveis. Sim-
plificando, cabe dizer que a inscri¢do protege
toda aquisigio — de propriedade de direito
real e de posicio admonitéria — ao passo
que a averbagio resguarda toda movimentagéo
subsegiiente” (Afranio de Carvalho, ob. cit.,
p. 132).

Na espécie, cuida-se de averbagéo das cha-
madas “modificativas” do contetido do direito
de propriedade, qual secja, a de construgéo
que se erigiu sobre o imével objeto do re-
gistro.

2. Do préprio conceito de averbagdo deflui
que o de interessado deva ser analisado a luz
da concregdo da hip6tese. Nem se adote o
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elastério que poderia provir da interpretagio
literal do art. 217, nem se confira 2 letra do
pardgrafo Gnico do art. 246, ambos da Lei
de Registros Pdblicos, a rigidez de contornos
encontrada pelo sempre louvado e ldcido Sr.
Oficial do 7.° Registro de Iméveis.

O Cédigo Civil, no seu art. 857, dispde
que o registro pode ser requerido por qual
quer interessado, em texto que Afrénio de
Carvalho considera de “evidente caréiter gené-
rico” (ob. cit., p. 311). Jd a Lei 6.015/73
aludiu & provocagdo de qualquer pessoa como
suficiente a que se efetive o registro (art. 217).

As Normas de Servico da Corregedoria
Geral da Justiga, atualmente em vigor, no
item 128 da subsegdo III, segdo V do cap.
XX, dispdem que o registro e a averbagdo
poderéo ser provocados por qualquer pessoa,
incumbindo-lhe as despesas respectivas.

Na abrangéncia do texto, extraido da lei
(art. 217 do diploma regulador dos Registros
Pdblicos), cabe a hipétese do terceiro inte-
ressado em assegurar o direito que se deva
inscrever. Existe expressa disposi¢o no art.
253 da Lei 6.015/73. E, “apesar de restrita
ai ao terceiro prejudicado pela omissdo do
cancelamento de um 6nus, a faculdade tem
sentido genérico” (Afranio de Carvalho, ob.
cit., p. 312).

Além disso, a multiplicidade de interesses
que a regularidade e atualizagio dos regis-
tros envolvem permite que o Sr. Oficial
abrande a restricio & comprovagio da legi-
timidade de terceiro.

Pondere-se que a averbagdo da construgéo
vird complementar o acervo de realidade que
o registto comporta, aparelhando-o a refletir
a mais absoluta e veraz atualidade.

De lege ferenda, a doutrina postula que o
registrador, em determinadas situagbes, pro-
ceda de oficio, assim como ocorre no requin-
tado registro alemdio. O alvitre encontra-se na
obra de Afrinio de Carvalho, tantas vezes
mencionada, exatamente & p. 313. Ora, com
maior razéio se hd de permitir a averbagéo,
a requerimento de terceiro, a quem pode re-
presentar dificuldade intransponivel a compro-
vagio do legitimo interesse. Pondere-se, ad
argumentandum gratia, com a eventualidade
de interesse futuro, que recomende averba-
gdo acautelatéria e que ndo seja passivel de
evidenciagio anterior & sua efetiva ocor-
réncia.

Com isso ndo se elimina a necessidade de
verificagio de todos os requisitos legais,
indispenséveis 2 averbago, com aferi¢io de
sua validade absoluta, legalidade e eficicia,
analisando-se eventuais vicios impedientes.



DECISOES ADMINISTRATIVAS 151

3. Ante o exposto, considerando, ainda, o
mais que dos autos consta, inclusive o pare-
cer do douto Curador de Registros Piblicos,
julgo improcedente a ddvida suscitada pelo
Sr. Oficial do 7.° Cartério de Registro de

Iméveis quanto & averbagio pretendida por
Roberto Conde. Custas ex lege.

P.R.ILC

Séo Paulo, 15 de janeiro de 1982 — JOSE
RENATO NALINI, juiz de direito.

CESSAO DE DIREITOS

Pode ser registrado contrato particular de cessio de direitos de compromis-
sdrio comprador, embora tenha sido feita edificacdo cuja venda se inclua naquele
contrato, mesmo que o valor desta seja superior ao previsto no art. 134 do CC.
E o principio de que o acessério segue o principal, embora com valor maior do

que o deste.

Decisdo em consulta proferida pelo Juiz da 1 Vara de Registros Publicos de Sao Paulo.

Vistos etc.

Sociedade Ingai de Iméveis Ltda. suscita
divida inversa, dizendo que, apresentado ao
6.° Cartério de Registro de Imébveis contrato
particular de cessdo e transferéncia de direj-
tos e obrigagies de terreno, provenientes de
loteamento devidamente inscrito, foi-lhe re-
cusado o registro, sob o fundamento de que
a cessio de direitos, envolvendo, inclusive, a
venda de benfeitorias, deve ser feita por escri-
tura piiblica, desde que o valor seja superior
a Cr§ 10,00.

O Oficial do Cartério prestou informagdes,
reafirmando a posigdo da nota devolutiva, ale.
gando, ainda, que, além da simples cessdo de
crédito e obrigagdes, houve a venda da casa
edificada pelo cedente e, constituindo a pro-
messa de venda e compra um direito real
oponfvel a terceiros, e, como tal, na parte
referente & venda da casa, a ele se aplica o
disposto no art. 134 do CC.

A Curadoria de Registros deu seu parecer,
opinando pela improcedéncia da divida, visto
tratar-se de um sé contrato, onde se estipulou
a venda do terreno e suas benfeitorias.

Relatado, brevemente.
Decido.

O Oficial do 6. Cartério de Registro de
Iméveis recusou o registro de contrato parti-
cular de cessdo e transferéncia de direitos e
obrigagbes relativos a um lote de terreno,
porque no contrato se estipulou, também, a
cessao da casa construida sobre o imével e,
sendo o valor do contrato superior a Cr$ 10,00,

obrigatoriamente deveria ser documentado por
escritura piblica.

Improcede a divida.

Em sintese, pretende o Oficial registririo
desvincular a acessdo de edificagdo do préprio
solo sobre o qual foi erigida, constituindo-se
em direito de propriedade auténomo, sujeito
as regras das formalidades gerais do Direito
das Coisas.

A matéria caberiam maiores indagacBes se
estivéssemos diante de hipéteses préprias e
especiais tratadas nos arts. 545 a 549 do CC.

N&o € o suporte, no entanto, das ddvidas
aqui propiciadas, e, se o fosse, o resultado
juridico se esgotaria no Direito Obrigacional.

“Omne quod inaedificatur vel plantatur solo
cedit.” O dono do solo sempre adquire a pro-
priedade das construgdes. O mais se resolve
em indenizagBes.

No sistema registrdrio, o que importa, além
da peculiaridade da hipoteca sobre a constru-
¢do da simples benfeitoria, é o registro do
imével constituido em seu todo, solo, acrés-
cimos e consegiientes mutagdes, meramente
averbdveis.

O contrato posto em divida, no aspecto
formal, cedeu e transferiu direitos e obriga-
¢bes oriundos de precedente compromisso de
venda e compra do terreno, anunciando,
outrossim, ter havido uma acessio sobre o
mesmo, que, também, se transferia.

Niéo se pode, pois, sequer juridicamente,
conceber o destaque da venda de uma ben-
feitoria edificada sobre o solo sem que este,
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como principal, seja o objeto do contrato. E
o principio de que o acessério segue o prin-
cipal, embora com valor, até e &s vezes, maior
daquele que deste.

A excegdo do prevalecimento da proprie-
dade da acessdo sobre a do solo, dado o valor
superior daquela, admitida em algumas legis-
lagdes e, de lege ferenda, plausivel entre nés,
ndo encontrou amparo no art. 547 do CC.

Essa nova solugio reafirmaria o principio
de que o acessério segue o principal.

No caso em exame, trata-se de cessdo e
transferéncia de terreno, patcelado através de
um loteamento devidamente inscrito, e, por-
tanto, admissivel o contrato particular para
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sua averbagdo, nos termos do art. 167, II, n.
3, da Lei de Registros Publicos.

A tnica ressalva a ser feita é aquela da
exigéncia da averbagdo da construgdo, confes-
sada no préprio titulo registrando, com a obri-
gatoriedade dos documentos que a devem
acompanhar — certificado de quitagdo e alva-
r4 de construgio.

Denunciada a construgdo, a sua averbagao
se torna obrigatéria perante o Registro.

Isto posto, julgo improcedente a ddvida do
Oficial do Registro, pelos motivos expostos.
Custas na forma da lei.

P. R. L

Séo Paulo, 19 de maio de 1982 — JOSE
DE MELLO JUNQUEIRA, juiz de direito.

INADMISSIBILIDADE DE AVERBACAO DE DESMEMBRAMENTO

O parcelamento do solo é regido pela Lei 6.766/79 e o desmembramento
ndo é suscetivel de averbagdo, mas de registro, observadas as exigéncias do art.
18 dagquela lei. Ndo tem valor juridico a declaracdo, pela Prefeitura Municipal,
de que desmembramento por ela aprovado ndo se sujeita ao registro referido, por-
que ndo lhe cabe legislar sobre Registros Piblicos e muito menos ditar normas

aos Cartérios de Registro de Imdveis.

Sentenga em processo de diivida julgado pelo Juiz Auxiliar da 1. Vara de Registros Publicos

de Sdo Paulo.

Vistos etc.

1. A requerimento de Jilio Werner Emilio
Heininger, a Sra. Oficial do 11.° Cartério de
Registro de Iméveis suscitou esta divida. O
suscitado requereu a averbagio de desmem-
bramento do imével de propriedade do Espé-
lio de Emflio Heininger, objeto da transcri¢ao
28.000 do 1.° Cartério.

O ato foi recusado. Disse a suscitante que
"o requerimento, como formulado, envolve
pronunciamento do Sr. Oficial do 1. Carté-
rio de Registro de Iméveis desta Capital, pois
a transcricdo & cuja margem aquele langamen-
to seria feito é dessa outra serventia”. Acres-
centou a suscitante que a matéria vem expli-
citada no Provimento 2/81 desta Vara; em
se tratando de desmembramento propriamente
dito, teria de aterse aos ditames da Lei
6.766/79.

A divida ndo foi impugnada (fls.).

O Dr. Curador opinou pela procedéncia,
porque o ato deveria ter sido requerido ao

1.° Cartério, nos termos do art. 169 da Lei
6.015/73. Entendeu dispensdvel o registro da
Lei 6.766 porque hé dispensa de realizagdo
de qualquer melhoramento ptblico. E o rela-
tério.

2. Decido.

O requerimento do suscitado invocou o §
1.2 do art. 1.° do Provimento 6/80 e o art.
1.°, e paragrafo tnico, do Provimento 2/81,
ambos desta Vara.

Ni#o vejo, no entanto, como possa O susci-
tado escapar ao registro imposto pela Lei
6.766. O alvarid de licenga mostra que o imé-
vel, com 101.551,30 m?, estd sendo subdividido
em 18 lotes. Hé trés espagos livres com um
total de 15.232,70 m® e uma #rea institucio-
nal com 5.077,60 m?.

Dispensar o registro do desmembramento e
as exigéncias contidas no art. 18 da Lei 6.766
¢ fazer letra morta da lei. Se o empreendi-
mento aprovado pela Prefeitura ndo & o des-



DECISOES ADMINISTRATIVAS

membramento, ndo existe desmembramento.
Volta-se ao sistema do Dec.-lei 58.

E preciso que se respeite a lei. Ela é clara
e nao admite as excegdes que tém sido aber-
tas. S¢ existem duas formas de parcelamento
do solo urbano, o loteamento e o desmembra-
mento, estando ambas sujeitas ao registro a
que se refere o art. 18. O resto é forma de
burlar a lei.

O que se estd fazendo com a Lei 6.766/79
é o mesmo que se fez com o Dec.-lei 58/37.
O descumprimento deste foi responsdvel pelo
surgimento dos loteamentos irregulares que
hoje desafiam as autoridades e martirizam os
adquirentes de lotes. O descumprimento da-
quela estd sendo o obstdculo & implantagdo
da urbanizagdo planejada e serd causa de pro-
blemas para os futuros adquirentes, com a
retirada da protecdo que a nova lei preten-
deu lhes dar.

O desmembramento requerido deve ser re-
gistrado. A ressalva feita pela Prefeitura no
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alvard (desmembramento ndo sujeito ao regis-
tro especial a que se refere o art. 18 da Lei
federal 6.766/79) ndo tem valor. O 6rgdo
municipal encarregado da aprovagio nédo tem
poderes para legislar sobre Registros Ptiblicos
€ muito menos para ditar normas aos Carté-
rios de Registro de Imdveis.

O ato deve ser praticado no 11.° Cartério,
mas com a apresentagdo dos documentos refe-
ridos no art. 18 da Lei 6.766/79. Vale res-
saltar que o espdlio, para registrar 0 desmem-
bramento, deve ser autorizado pelo juizo em
que se processa o inventdrio. A destinacdo
de 4reas publicas significa ato de disposigdo
de bem imével e para tanto é indispensével
a autorizagdo judicial.

3. Isto posto, julgo procedente a diivida.
Custas pelo suscitado.

P. R. L

Sdo Paulo, 12 de abril de 1982 — NAR-
CISO ORLANDI NETO, juiz de direito.
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Voto vencido (CSMSP) ...........
— Impugnagéio ao registro — Artigo do
Dr. Hugo Fernando Salinas Fortes .
— Lote minimo no desdobro de terrenos
urbanos — Comentério do Prof. Di6-
genes Gasparini a acérddo do CSMSP
— Restrigbes urbanisticas impostas pelo
loteador — Prevalecimento, sempre
que mais gravosas que as legais — In-
competéncia, contudo, do oficial do
Registro de Imdveis para fiscalizar
sua observéncia ..................
— Vide também: Desmembramento.

Mandato — Morte do promitente ven-
dedor outorgante — Prego totalmen-
te recebido em vida do mandante —
Subsisténcia daquele para a outorga
da escritura de compra e venda —
Aplicagdo do art. 1.317, II, do CC —
Voto vencido (TJR])

Microfilmagem — Registro de Imbveis
— Microfilmagem dos livros previs-
tos no Dec. 4.857/39 (antigo Regula-
mento dos Registros Publicos) e
possibilidade de sua incineragio —
Parecer do Dr. Elvino Silva Filho ..

Narciso Oriandi Neto (Juiz) — Sentenca
sobre: Duplicidade de registros —
Subsisténcia de ambos, enquanto nio
anulado um deles na via jurisdicio-
nal — Inadmissibilidade de solugdo
em processo de divida

— Sentenga sobre: Inadmissibilidade de
averbagdo de desmembramento —
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Caso de registro na forma do art. 18
da Lei 6.766/79 — Invalidade de
declaragfio da Municipalidade de que
o desmembramento por ela aprovado
ndo se sujeita a tal registro — In-
competéncia do Municipio para legis-
lar sobre registros publicos e para
ditar normas para os Cartérios de Re-
gistro de Iméveis
— Sentenga sobre: Principio da conti-
nuidade — Dever de observéncia a
que corresponde um direito da parte
de obter registro de imével cuja
descrigio corresponda ao registro
anterior, ainda que falho ou omisso
— Prevaléncia daquele sobre o prin-
cipio da especialidade
— Senienca sobre: Registro de contrato
de arrendamento com cldusula de vi-
géncia em caso de alienacéo do imé-
vel rural — Direito, no entanto, asse-
gurado pelo art. 92, § 52, do Esta-
tuto da Terra — Registro, por isso,
desnecessdrio e infitil

Nascimento Franco (Dr. ].) — Comen-
tirio a acérdio do CSMSP sobre:
Condominio em edificio -— Persona-

lidade juridica
Nulidade de registro — Vide: Registro.

Oficial de Registro de Iméveis — Com-
peténcia — Nao lhe cabe fiscalizar
a observincia de restrigdes urbanis-
ticas impostas por loteador
— Sujeigiio as orientagdes de ordem cor-
recional baixadas pelo Juiz Correge-
dor Permanente e pelo Corregedor
Geral da Justica — Inadmissibilidade
de divida sobre questdo j& decidida
por estas autoridades (CSMSP) ....

Parcelamento do solo urbano — Vide:
Desmembramento, Loteamento.

Parte ideal — Pretendida averbagio de
reconhecimento de divisas para loca-
lizé-la — Inadmissibilidade — Voto
vencido (CSMSP)

Partilha — Separacdo consensual —
Casal que adotara o regime da sepa-
ragdo — Agqiiestos consistentes em
iméveis que um dos cdnjuges recebe-
ria no inventdrio do pai — Renin-
cia em favor dos filhos, com insti-
tuicAo de usufruto em favor dos sepa-
randos — Falecimento posterior do
ex-marido antes de encerrado aquele
inventdrio — Manuten¢@o do acordo
homologado (TJR])

Penhora — Efetivacio e registro apds o
leildo de que resultou a arrematagéo
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do imével — Registro da carta de
arrematagio — Ineficdcia da penho-
ra (TJSP)
— Imével dado em garantia de cédula
rural hipotecdria — Impenhorabilida-
de absoluta — Nulidade daquela, se
decorrente de outra divida (TAPR)

Personalidade juridica — Condominio —
Comentédrio do Dr. J. Nascimento
Franco a acérddo do CSMSP

— Condominio — Inexisténcia — Doa-
¢io feita aquele — Inadmissibilidade
do registro (CSMSP)

Planta do imével e seu aproveitamento
no Registro (A) — Artigo do Prof.

Afrdnio de Carvalho ..............
Pré-contrato — Recibo de sinal e prin-
cipio de pagamento — Instrumento

que ndo reline caracteristicas de com-
promisso de compra e venda — Pre-
visdio até de recusa A outorga deste

contratc —  Registro  denegado
(CSMSP) ..ot
Prenotagio — Efeitos — Titulo devol-
vido com exigéncias — Reapresen-

tagdo — Data que deve ser conside-
rada para aquele fim — Inteligéncia
do art. 534 do CC (TARS)

Principio da continuidade — Dever de
observincia a que corresponde um
dircito da parte de obter registro de
imével cuja descrigdo corresponda ao
registro anterior, ainda que falho ou
omisso — Prevaléncia daquele sobre
o principio da especialidade

Principio da especialidade — Imével des-
crito em titulo com falhas e omis-
sbes — Descrigdo, contudo, corres-
pondente ao registro anterior — Di-

reito ao registro — Prevsléncia do
principio da continuidade sobre
aquele .. . .arassiisessessSe e EeEs

Prioridade — Vide: Prenotagio.

“Programa Condominio” — Modalidade
de financiamento para construgdo
através do Sistema Financeiro da
Habitagdo & qual se aplicam os arts.
7.2 e 9. da Lei 4.591/64, mas ndo
as exigéncias do art. 32 — Inexigibi-
lidade de arquivamento do memorial
de incorporagdio — Inexisténcia da
figura do incorporador

Promessa de cessdo de direitos — Des-
cumprimento — Direito do promissa-
rio a adjudicagdo compulséria da
cessdao (I TARJ)

75

98

26

113

82

71

138

138

139



REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 10

Propriedade — Cldusulas limitadoras do
direito — Sub-rogagdo — Artigo do
Dr. Astyr Gonzales [inior

— Conceito — Evolugéo no Direito bra-
sileiro — Artigo do Dr. Toshio
Mukai sobre; O solo criado e a com-
peténcia edilicia-urbanistica muni-
cipal ...

Protocolo — Vide: Prenotagéo.

Recibo de sinal — Vide: Pré-contrato.
Regime de bens — Vide: Casamento.

Registro — Contrato de arrendamento
com cldusula de vigéncia em caso de
alienagdo do imével rural — Direito,
no entanto, assegurado pelo art. 92,
§ 5.°, do Estatuto da Terra — Re-

gistro, por isso, desnecessirio e
51,11« 1 L
— Duplicidade — Subsisténcia de
ambos, enquanto n#o anulado um

deles na via jurisdicional — Inad-
missibilidade de solugdo em processo
dedivida ........................
— Falhas ou omissdes — Inadmissibili-
dade de se impor ao particular um
dever de sua corregio — Titulo que
descreve imével de acordo com tal
registro deve ser registrado — Direito
que decorre do principio da conti-
adddade  cooverosnaeiie e asa s o
— Inadmissibilidade — Alegacdo de
existéncia de registros anteriores
idénticos ao recusado — Erros que
nao o justificam — Divida proceden-
te (CSMSP) .............cven...
— Nulidade do titulo em que se fundou
— Pretendido cancelamento com
base no art. 214 da Lei 6.015/73 —
Inadmissibilidade — Distingdo entre
nulidade do ato e nulidade do re-
BISIED  cowmammmime 56 w3 0% o0 45 00 o0 §
— Retificacdio de drea — Auséncia de
impugnagdo pelos interessados —
Desnecessidade de pericia — Deferi-
mento do pedido (TJSC) ..........
— Sentenga de suprimento da vontade
do vendedor que se nega a cumprir
compromisso de compra ¢ venda —
Necessidade de seu registro para que
se opere a transferéncia da proprie-
dade ATIOPY ww o v v s 05 3ig 03 25 5 &

Registro de Imodveis — Arquivamento
de planta do imével para completar
o cadastro — Artigo do Prof. Afranio
de Carvallior . -« .. cxoin ve o 5 o5 om i s
— Microfilmagem e incineragdo dos
livros previstos no Dec. 4.857/39 —
Parecer do Dr. Elvino Silva Filho ..
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— Remunerabilidade de seus servigos e
principio da isonomia — In parecer
do Prof. José Afonso da Silva sobre:
Aquisicdo financiada pelo SFH ....

Registro de loteamento — Vide: Lotea-
mento.

Registro do vigdrio — Vide: Registro
paroquial,

Registro paroquial — Natureza — Ini-
doneidade para transmitir dominio —
Mera presungdo de posse — Legis-
lagdo que o disciplinou (CSMSP) ..

Retificagio de drea — Auséncia de im-
pugnacdo pelos interessados — Des-
necessidade de pericia — Deferimen-
to do pedido (TJSC) ............

Rio — Desvio de seu leito por obra do
homem — Acréscimo de imével —
Inadmissibilidade de sua caracteriza-
¢do como aluvido (I TAR])

Ruy Cirne Lima (Prof.) — Parecer sobre:
Doacdo — Revogagio de encargo ..

Sisa — Vide: Imposto de transmisséo.

Sistema Financeiro da Habitagio —
Aquisi¢do por este financiada — Re-
ducdo de emolumentos — Inteligén-
cia do art. 290 da Lei 6.015/73, com
a redagdo da Lei 6.941/81 — Parecer
do Prof. José Afonso da Silva ....

Sociedade comercial — Incorporagio
por outra — Propriedade imobilidria
da empresa incorporada — Averba-
¢80 no Registro de Iméveis — Apli-
cagio do art. 234 da Lei 6.404/76
(CSMSP) ...,

Solo criado e a competéncia edilicia-
-urbanistica municipal (O) — Artigo
do Dr. Toshio Mukai ........

Sub-rogacdo nas cldusulas limitadoras do
direito de propriedade (A) — Artigo
do Dr. Astyr Gonzales Janior .....

Tabelifio — Fé piblica — Presungéo
“juris tantum” quanto as declaragdes
das partes constantes da escritura
(FAMG) i vmsmnmiess s o sme -

Titulo — Necessidade de retificagio —
Escritura outorgada por pessoa fale-
cida — Possibilidade de alvard para
que o inventariante a efetue (TJRS)

— Origem judicial — Exame de sua
validade pelo oficial do Registro de
Iméveis — Admissibilidade (CSMSP)

— Vide também: Escritura pablica,
Instrumento particular,
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Titulo judicial — Vide: Titulo.

Toshio Mukai (Dr.) — Artigo sobre: O
solo criado e a competéncia edili-
cia-urbanfstica municipal

Transmissdo — Vide: Registro paroquial.

Usufruto — Extingéio por morte do usu-
frutudrio — Cancelamento do regis-
tro — Ato independente de decisdo
judicial — Interpretagio do art.
1.112, VI, do CPC — Jurisprudén-
cia uniformizada pelo Tribunal de
Justica do Rio de Janeiro (TJR]) ..

— Instituigdo em partilha de bens de
casai em favor dos filhos — Faleci-
mento posterior de um dos cOnjuges
— Manutengdo do acordo homolo-
gado — Titulo hébil para o registro
daquele (TJR])

32
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— Vidva 3 qual se reconheceu direito
aos aqiiestos — Inexisténcia de di-
reito ao usufruto da quarta parte dos
bens do cbnjuge falecido — Inteli-
géncia do art. 1.611, § 1. do CC
(TJRD)

Venda judicial — Vide: Alienagdo judi-
cial,

Vinculo — Limitagdo do direito de
propriedade — Sub-rogagio — Arti-
go do Dr. Astyr Gonzales Jinior ..

Zoneamento — RestrigSes urbanisticas
impostas por loteador — Prevaleci-
mento, sempre que mais gravosas que
as legais — Incompeténcia, contudo,
do oficial do Registro de Iméveis
para fiscalizar sua observéncia ....
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