IRIB

REVISTA DE

DIREITO IMOBILIARIO

N. 12 JULHO DEZEMBRO DE 1983

TI1LLLl L & i

e b e
S T S WY R W

o W e & el e

-----
e =l gy o ks I aed e

“a =l —
- e

— - —

T e ————
SREEEaEbEN

EyyREREREN
TpyuERwew - e .
oy

N lsmumw
‘Sapppemnw




DIREITO IMOBILIARIO

CO-EDICAO

INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL
EDITORA REVISTA DOS TRIBUNAIS

N.° 12 JULHO-DEZEMBRO DE 1983



REVISTA DE

DIREITO IMOBILIARIO

Conselho Editorial: Afrdnio de Carvalho, Arruda Alvim, Caio Mirio da Silva
Pereira, Hely Lopes Meirelles, J. Nascimento Franco, Jodo Rabello de
Aguiar Vallim, Orlando Gome:, Ruy Ferreira da Luz, Elvino Silva Filho.

Diretora Responsével: Maria Helena Leon.l Gandolfo
Editor ¢ Redator-Chefe: Arnaldo Malheiros

IRIB/

INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL

Fundador: Julio de Oliveira Chagas Neto

Diretoria: Presidente, Adolfo Oliveira (R]); Vice-Presidentes, Benedito da Costa Coelho
Jénior (PR), Adalberto Tabosa de Almeida (PE), Fernando de Barros Silveira (SP),
Roberto Baier (SC), Léa Emilia Braune Portugal (DF), Nicolau Balbino Filho (MG),
Carlos Fernando Westphalen Santos (RS); 1.* Secretiria, Maria Elofza Rebougas
(SP); 2. Secretdrio, Roberto Sant’Ana (SP); 1.° Tesoureiro, Cldudio Fioranti (SP);
2.* Tesoureiro, José Soares da Silva (ES); Diretor de Relagdes Piiblicas, Oswaldo de
Oliveira Penna (SP).

Consclho Fiscal: Nelson Pereira Seba (MS), Jodo Pedro Lamana Paiva (RS); Suplentes, Lauro
‘Walfredo Bertoli (SC), Alvaro Mello (CE), Meirimar Barbosa (SP), Stélio Darci
Cerqueira de Albuquerque (AL).

Sede: Rua Major Sertério, 110, 5.° andar — CEP 01222 — Sdo Paulo, SP, Brasil.

Prego do exemplar avulso: Cr$ 4.000,00

Servigos gréficos: Composigio: — Artestilo Compositora Gréfica Ltda., Rua Caetano
Pinto, 261 — 03041 Sdo Paulo, SP. — Impressio: Rumo Grifica Editora Ltda.,
Rua Dr. Horicio da Costa, 1-A — 03471 Sdo Paulo, SP.



SUMARIO

ESTUDOS E COMENTARIOS

Loteamento em &rea metropolitana — Anuéncia prévia da autoridade competente:
conteido e objeto — Regularizagio pela Municipalidade — Eros Roberto Grau 7

Nulidade absoluta do registro — Procedimento para sua declaracdo (art. 214 da Lei
6.015/73) — Clito Fornaciari JOnIor ..........coceiiiniinireiirenrnnranennes 18

Registro da penhora — Necessidade para prevalecer frente a terceiros que ndo inte-
gram a relagdo processual, salvo prova de mafé do adquirente — Décio Antdnio
BIDEI 4vanessmns e s s nnonsansnsss s ss s ddddaiauonssiaassossns e 28

Consideragdes sobre o projeto da Lei do Solo — Lauro Limborgo .........c.ccaees 37

Extingdio do usufruto — Morte do usufrutudrio — Cancelamento, por averbagdo, no
Registro Imobilidrio — Desnecessidade de procedimento judicial — Ronald
SCHULMIBIL & e vvsessrasasssenssssnaraesssessssatenssnsnasssssssesseroncstons 41

JURISPRUDENCIA . ...iiiiniiiniiniosnnaaananntteneunranrscenatoscnassnans 47

DECISOES ADMINISTRATIVAS

Registro de promessa de cessdio posterior a transmissio do imével ao transmitente .. 117

Recibo de sinal e principio de pagamento .............oooiiiiiiiiiiiiiiiaeaees 120
Cancelamento do registro de emissdo de debéntures ............ccovivinninennne 121
Certidio Negativa de Débito do TAPAS .........ciuiiiimniniiinnnnunernrenies . 125
Representagio de agentes do SFH ..........ooiiiiiiiiiiiiiiiiniinneneeaens 129
Omissiio de MEtragens NO TERISITO .......ccvvaeeranrorrrnrrntinnrannannssssssnns 130
Alieragfio de projeto de iNCOrPOragED ...........cceviinirninninrenntieeraienennn, 131
Erro material de escritura pablica .........oiiiiiiiiiiiiiii it 134
Regularizagio de IOfAMENLO .........cceiiirosrrennmmanrrieiseerrnnneaennens 135
Regisiro de penhora, arresto OU SEQUESITO ...........cceuiireerruernasnenecennen 139
Cléausula de impenhorabilidade e inalienabilidade .............cooviiiiiiriranenenns 141

INDICE ALFABETICO ....ciiiiiiiiutneannsarsasssrsnrersrssraanssassrsnsennns 143



ESTUDOS E COMENTARIOS




LOTEAMENTO EM AREA METROPOLITANA

Anuéncia prévia da autoridade competente: contetdo

e objeto — Regularizacio pela Municipalidade

EROS ROBERTO GRAU

Professor Adjunto na Faculdade de Direito da USP
— Professor Titular na Faculdade de Direitc da

Universidade Mackenzie

SUMARIO: Consulta — Parecer: 1. Posigio da questdo — 2. A Lei 6.766/79 —
3. Os arts. 13 e 15 da Lei 6.766/79 — 4. A fungdo da autoridade metropolitana
— 5. O art. 40 da Lei 6.766/79 — 6. Conclusdes.

CONSULTA

Requereram-se 2 Assessoria Técnica
da Secretaria dos Negdcios Metropolita-
nos do Estado de Sao Paulo o exame e
a anuéncia prévia definidos no art. 13
da Lei 6.766/79 com relagdo a projeto
de loteamento para fins residenciais e
industriais que se pretende implantar no
Municipio de ... A gleba a ser loteada
esta situada, parcialmente, em ZUPI-1,
assim definida pela Lei municipal 380,
de 22.5.80.

Em face do exposto indaga-se:

Deve a Secretaria dos Negocios Me-
tropolitanos, através de sua Assessoria
Técnica, nas circunstancias apontadas,
negar anuéncia prévia ao projeto em
referéncia?

Pode a Prefeitura Municipal, com fun-
damento no art. 40 da Lei 6.766/79,
diante da negagdo da Secretaria dos Ne-
gécios Metropolitanos na concessdo da
anuéncia prévia & aprovagdo do projeto
de loteamento, para evitar lesdo aos seus
padrdes de desenvolvimento urbano, re-
gularizar o loteamento em questao?

PARECER
1. POSICAO DA QUESTAO

1.1 A consulta formulada imp0e o
tratamento de distintas matérias, bem
assim a consideragdo de esclarecimentos
adicionais que me foram prestados pelo
consulente e que, a seu devido tempo,
referirei.

Hé que cuidar, inicialmente, do objeto
da Lei 6.766, de 19.12.79. Em seguida,
no desenvolvimento do parecer, cumpre
tratarmos, especificamente, das disposi-
¢des contidas nos seus arts. 13 e 15,
analisando-se, a partir da consideragao
do alcance desta tltima, normas dispostas
pela legislagdo estadual, na Lei 1.817,
de 27.10.78. Dai, em seqiiéncia, 0 exa-
me do papel cumprido pela autoridade
estadual, nos termos daquele art. 13. O
2° quesito oferecido na consulta, por
outro lado, h4 de ensejar uma tentativa
de explicitagdo dos precisos limites den-
tro dos quais tem cabimento a permissao
consagrada no art. 40 da lei federal.
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2. A LEI 6.766/79

2.1 A Lei 6.766/79 dispde sobre o
parcelamento do solo urbano. Tratando
dessa matéria sob 6tica eminentemente
publicista — ainda que disponha nor-
mas de contetido privatistico, especial-
mente as referidas aos compromissos de
compra e venda, cessGes e promessas de
cessdo de iméveis parcelados ou desmem-
brados — seu objeto primordial é a
ordenagdo do parcelamento do solo para
fins urbanos. Vale dizer: a atividade
de parcelamento do solo urbano.

Dispdem, respectivamente, os seus
arts. 1.° ¢ 3.°;
“Art. 1.°. O parcelamento do solo

para fins urbanos serd regido por esta
lei”.

“Art. 3.°. Somente serd admitido o
parcelamento do solo para fins urbanos
em zonas urbanas ou de expansio urba-
na, assim definidas por lei municipal.”

De outra parte, determina o parégra-
fo dnico do seu art. 1.: “Os Estados,
o Distrito Federal e os Municipios po-
derdo estabelecer normas complementa-
res relativas ao parcelamento do solo
municipal para adequar o previsto nesta
lei as peculiaridades regionais e locais”.

2.2 Examinado globalmente o tex-
to da Lei 6.766/79, podemos afirmar
dispor ela sobre matérias de Direito
Civil, Direito Penal, Registros Pdblicos
e normas de defesa e protegdo da satde.
Nesses limites, o texto guarda compati-
bilidade plena com as competéncias nor-
mativas definidas no art. 8°, XVII,
“b”, “e” e “c”, da CF vigente.

Nio hd como sustentar nele se dispo-
nha sobre matéria de urbanismo, visto
que ndo detém a Unidao competéncia
para fazé-lo. Esta, na vigéncia da EC
1/69, é integrada na competéncia mu-
nicipal.

Por certo ndo seria vdo e inécuo o
desenvolvimento de exercicio de con-
fronto entre as disposicdes da lei e o
elenco de competéncias alinhado nas

acima referidas cldusulas constitucio-
nais. Isso, quig4, nos levaria 3 verifica-
¢do de que algumas de tais disposigoes
escapam dos casulos daquele art. 8.° —
com o que construiriamos a conclusio
de que acabou o legislador federal dis-
pondo, muito indevidamente, sobre ma-
téria de urbanismo.

Isso, contudo, ndo importa ao objeto
da consulta que me foi apresentada.
Devo tratar, pois, aqui, exclusivamente
dos problemas que nela se equacionam,
fugindo a indagagdes que, embora de
extrema relevincia em outro contexto,
nos levariam & deriva das questdes, obje-
tivas, que a consulta postula.

Isso posto, teremos que a Lei 6.766/
/79 é documento normativo atinente a
matérias de Direito Civil, Direito Penal,
Registros Piblicos e normas gerais de
defesa e protecio da saude.

2.3 O parigrafo tnico do seu art.
1.°, como vimos, ressalva expressamente
a competéncia dos Estados, do Distrito
Federal e dos Municipios para o estabe-
lecimento de normas complementares re-
lativas ao parcelamento do solo muni-
cipal, tendo em vista a adequagio do
nela previsto as peculiaridades regionais
e locais.

Referem-se ai, naturalmente, normas
complementares as da prépria Lei 6.766/
/79. Dai o cabimento da indagagdo: so-
bre que matérias legislariam comple-
mentarmente Estados, Distrito Federal e
Municipios?

Quanto ao Distrito Federal, a resposta
a ser dada a questdo ora formulada re-
solve-se na composi¢do daquelas confe-
ridas, 2 mesma questdo, quando se te-
nham sob consideragdo os Estados e os
Municipios.

No que tange aos Municipios, poderdo
legislar, naquele mister, sobre defesa e
protecao da saide — aqui dispondo
normas especificas, e ndo normas gerais
— sobre matéria urbanistica local e so-
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bre processo administrativo local. ! Evi-
dentemente, ndo podem dispor comple-
mentarmente sobre Direito Civil, Direito
Penal e sobre matéria de Registros Pu-
blicos.

No que respeita aos Estados, generi-
camente, poderdo legislar, complemen-
tarmente, nos termos do que define o
paragrafo tnico do art. 8.° da EC 1/69
— supletivamente, pois — sobre Regis-
tros Publicos e normas gerais de defesa
e protecao da satde.

Quanto aos Estados em cujo territé-
rio se incluam regides metropolitanas,
poderdo legislar — em relagdo a elas —
sobre uso do solo metropolitano. Mais
ainda: observado o disposto nos ns. 1 e
11 do art. 13 da Lei 6.766/79, caberia,
em tese, aos Estados dispor normas a
propésito dos parcelamentos de solos
localizados nas areas indicadas no pri-
meiro deles e em area limitrofe do Mu-
nicipio ou que pertenga a mais de um
Municipio ou, ainda, em aglomeragdes
urbanas.

Retorno, neste passo, & ressalva que
anteriormente fiz, concernente a inutili-
dade de, no presente parecer, discutirmos
a constitucionalidade da Lei 6.766/79.
Configurantes de certeza para uns, dd-
vida para outros, aqui também se apon-
tariam inconstitucionalidades, sobretudo

no n. II — mas também no n. III —
desse art. 13. Estas, porém, ainda uma
vez, sdo questdes que — embora sem-

pre de extrema relevéncia — nos poriam
a deriva de um dos quesitos contidos
na consulta.

Assim, porque desta sorte caminha-
mos no sentido de construir a solucdo
que no primeiro deles se reclama ¢ por-
que as verificagdes ora alinhadas ins-
truirdo a andlise que se ird fazer do
art. 15 da Lei 6.766/79, devemos reter,
como firmado, o entendimento de que

1. A Lei 6.766/79, indevidamente, acabou
dispondo normas a tal respeito — no que se
afigura, também, inconstitucional.

os Estados poderdo legislar, complemen-
tarmente, para o fim descrito no paré-
grafo tnico do art, 1.°, sobre Registros
Piblicos, normas gerais de defesa e pro-

tecio da saide e — aqueles em cujos
territérios se incluam regides metropo-
litanas — sobre uso do solo metropoli-
tano.

3. OS ARTS. 13 E 15 DA LEI 6.766/79

3.1 O art. 12 da Lei 6.766/79 deter-
mina que o projeto de loteamento ou
desmembramento seja aprovado pela
Prefeitura Municipal ou pelo Distrito Fe-
deral, quando for o caso.

Tal aprovagao, contudo — ato de com-
peténcia da autoridade local — estd con-
dicionada, nas hipdteses definidas no art.
13, a anterior exame e anuéncia do Es-
tado.

No Estado de Sao Paulo, nos termos
do que define o art. 1.° do Dec. 19.191,
de 2.8.82, tais exame e anuéncia prévia
competem 2 Secretaria dos Negécios Me-
tropolitanos, em relagdo aos loteamentos
¢ desmembramentos de 4reas situadas
no interior da Regido Metropolitana da
Grande Sdo Paulo, e nas demais hipéte-
ses previstas nos incisos do art. 13, quan-
to a 4reas localizadas fora dos limites
de tal regido.

O paréagrafo tnico daquele mesmo ar-
tigo, alids, j4 definira que: “No caso de
loteamento ou desmembramento locali-
zado em 4rea de Municipio integrante
de regidio metropolitana, o exame € a
anuéncia prévia a aprovagao do projeto
caberdo & autoridade metropolitana”. ?

Por isso que a Res. SNM-13, de
29.1.80 — em disposigdo ratificada no
art. 2.° da Res. SNM-14, de 28.1.81 —
no seu art. 2.° determinara caber a
Assessoria Técnica da Secretaria dos Ne-

2, O termo "autoridade” ¢ ambiguo,
significando, no contexto legal — e assim
dele faco uso no texto do parecer — Orgdo
ou entidade titular de competéncia juridica-
mente definida.
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gécios Metropolitanos a pratica do ato
de anuéncia exigido, no caso de parce-
lamento localizado no interior da Regido
Metropolitana da Grande Sao Paulo, pela
lei federal.

3.2 A anuéncia a que se refere o cita-
do art. 13 é prévia, isto é, anterior a
aprovagdo do loteamento ou desmembra-
mento pela autoridade local. Trata-se,
pois, a anuéncia prévia do Estado, no ca-
so, de pressuposto da aprovagdo do pro-
jeto, exigida pelo art. 12 da Lei
6.766,/79.

Estamos, na hipétese, diante de ato
que consubstancia manifestagdo de con-
sentimento — ou de ndo consentimento,
no caso de nao anuéncia — da autori-
dade metropolitana em relagdo & apro-
vacdo municipal pretendida, do projeto
de loteamento ou desmembramento. Tal
anuéncia, pois, em realidade, € expres-
sdo da aprovacio, por aquela autoridade,
de loteamento ou desmembramento lo-
calizado na regido metropolitana, a ser
em seguida aprovado — ou nido apro-
vado — pelo Municipio. A autoridade
metropolitana, estando de acordo em que
Possa a aprovagdo municipal ser expedi-
da, a aprova: a anuéncia da autoridade
metropolitana consubstancia a aprovagao
prévia (no nivel estadual) do loteamen-
to ou desmembramento que a seguir se
sujeita a aprovagdo municipal.

O termo “aprovag¢@o”, aqui, é tomado
no sentido que lhe confere Celso Anto-
nio Bandeira de Mello: ® “ato unilateral
pelo qual a Administragdo, discriciona-
riamente, faculta a prética de ato juri-
dico ou manifesta a sua concordéncia em
ato juridico ji praticado, a fim de lhe
dar eficdcia”,

Cogitamos de aprovagdo prévia, que
faculta a submissdo do projeto a autori-
dade local, o qual — se entdo aprovado

3. Elementos de Direito Administrativo,
Sdo Paulo, Ed. Revista dos Tribunais, 1980,
p. 67,

— serd submetido ao Registro Imobi-
lidrio.

3.3 Trés atos administrativos, pois,
na hipétese, se sucedem: aprovagdo da
autoridade metropolitana, aprovacdo da
autoridade local e registro no Registro
Imobilidrio. Os dois primeiros, contudo,
tém contetido distinto do terceiro.

Com efeito, neste iltimo caso, depara-
mo-nos com o que Manzanedo * chama
de “constatacéio regrada”: autorizagdo
vinculada & preexisténcia de direitos sub-
jetivos dos administrados, em cuja pré-
tica o fator oporfunidade é substituido
pelo fator licitude. Pelo contririo, nos
dois primeiros casos — da aprovacgio da
autoridade metropolitana e da aprova-
¢do da autoridade local — cuidamos de
“autorizagbes discriciondrias”, cuja expe-
di¢do consubstancia ato declaratdrio de
um juizo (e ndo de uma vontade, desejo
ou conhecimento); na dic¢do de Man-
zanedo, ® de um juizo de oportunidade,
e ndo de legalidade.

O que importa, de toda sorte, deixar
esclarecido € a circunstincia de que a
anuéncia prévia da autoridade metropo-
litana consubstancia aprovagdo do pro-
jeto de loteamento -ou desmembramento,
tal como aquela cuja expedicdo o art.
12 da lei federal atribui & autoridade
local. ® E, como tal, ato discriciondrio.

3.4 Temos agora firmada a verifica-
¢do de que a anuéncia prévia — apro-
vagdo — da autoridade metropolitana
¢ expressio de um juizo de oportuni-
dade, portanto de discricionariedade.

E certo, todavia, que ndo podemos re-
feri-la como ato discriciondrio, visto que,
em realidade, ndo existem atos adminis-

4. J. A. Manzanedo, J. Hernando e E.
Gomez Reino, Curso de Derecho Administra-
tivo Econdmico, Madri, Instituto de Estudios
de Administracién Local, 1970, p. 695.

5. Ob. cit., p. 701.

6. Dai por que sdo equivocas as referén-
cias da Lei 6.766/79, nos seus arts. 17, 40
e 50, I, v. g, a licenga, expressio de ato
vinculado ("constatagdo regrada”).
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trativos discriciondrios, mas apenas, na
pritica de determinados atos, margens
de discricionariedade — aqui mais am-
plas, ali mais restritas — dentro das
quais a Administragao formula juizos de
oportunidade. Vale dizer: ndo hé atos
administrativos integralmente definidos
no campo da discricionariedade. De mo-
do aparentemente paradoxal, hi a dis-
cricionariedade da Administra¢@o, mas a
Administragio nd@o pratica, jamais, atos
inteiramente discriciondrios. Aquela su-
poe uma margem de liberdade para a
Administracdo, nunca, contudo, ilimita-
da; cuida-se de liberdade que se exerce
dentro de limites sempre determinados,
direta ou indiretamente, por uma dispo-
sicdo normativa. Dai a licio de Renato
Alessi? — mais de uma vez por mim
reproduzida — que refere a discriciona-
riedade como a margem de avaliagdo do
interesse piblico concreto, com o fim de
decisdo, no mérito, sobre a oportunidade
de agir ou sobre o contetido da atividade,
margem que resta @ Administragdo nos
casos em que os limites postos pela lei
4 potestade de acdo a ela — Adminis-
tracio — conferida sejam imprecisos.
No caso de que tratamos, a margem
de discricionariedade que resta & auto-
ridade metropolitana é bastante restrita,
visto que héd uma série de normas que
limitam, parametrando, o exercicio do
exame da expedicio — ou ndo expe-
digdo — por ela, da anuéncia prévia a
aprovagdo, pela autoridade local, de pro-
jetos de loteamento ou desmembramento.

3.5 De fato, o art. 15 da Lei 6.766/79
define que “os Estados estabelecerdo,
por decreto, as normas a que deverdo
submeter-se os projetos de loteamento e
desmembramento nas dreas previstas no
art. 13, observadas as disposicOes desta
lei”.

Nio devo cuidar — retorno ainda uma
vez a este ponto — no ambito deste

7. Principii di Diritto Amministrativo, 4"
ed., vol. 1/245, Mildo, Giuffre, 1978.

parecer, da constitucionalidade da dis-
posigio transcrita, especificamente pon-
tualizada no exame da circunstincia de
que se estd, ai, diante de lei federal que
impGe conduta aos Executivos estaduais,
conduta, esta, que envolveria o estabe-
lecimento, entre outras, de limitacGes
urbanisticas ao exercicio da atividade de
parcelamento do solo. E isso porque,
além do mais, no Estado de Sdo Paulo
— bem assim nos demais Estados da
Federacio, ao que me consta — nao
sobreveio o decreto prescrito pelo citado
art. 15.

O que importa indagar é se, na ine-
xisténcia de tal decreto, deve — no caso
— a autoridade metropolitana escusar-
se a realizagio do exame ¢ a expedicdo
da anuéncia prévia dispostos pelo art.
13 da lei federal. Mais ainda: sendo
negativa a resposta a essa primeira inda-
gagdo, perguntar-se-4 se, na realizagdo
daquele exame, deve a autoridade metro-
politana considerar, como parametros
dela, disposi¢bes normativas em vigén-
cia & matéria aplicdveis.

3.6 Tenho como certo e inquestiond-
vel deva ser respondida pela negativa a
primeira questdo. Fora de qualquer dd-
vida, cumpre a autoridade metropolita-
na executar os poderes-deveres a que
alude o mencionado art. 13: exame e
anuéncia prévia A aprovacao de proje-
tos de loteamento ou desmembramento
pela autoridade local. Essa funcdo, de
resto, lhe incumbe — assumida a cons-
titucionalidade dela — desde o advento
da Lei Complementar 14, de 8.6.73,
que, no seu art. 5.°, reputa como de inte-
resse metropolitano o uso do solo me-
tropolitano.

Assim, ndo se podendo a autoridade
metropolitana furtar aquela aprovacgao
— OUu nao aprovagao — resta ver, como
considerado na questdo imediatamente
acima formulada, se, no exame dos pro-
jetos, que lhe incumbe, estd ela vincula-
da por disposi¢des normativas contidas
em legislagdo estadual, que tenham apli-
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cacdo a atividade de parcelamento do
solo no interior da regido metropolitana.

Note-se que, no Estado de Sio Paulo,
embora inexistente decreto que estabe-
lega as normas a que deverdo submeter-
-se aqueles projetos, tém vigéncia as Leis
estaduais 898, de 18.12.75, 1.172, de
17.11.76, e 1.817, de 27.10.78. Trata-
-se de normas atinentes & defesa e prote-
¢@0 da saiide e ao uso do solo metropo-
litano. Assim, ainda que ndo tivessem
vigéncia no advento da Lei 6.766/79, é
certo que — como verificamos no item
2.3 acima — poderia o Estado, nos ter-
mos do que define o parigrafo tnico do
art. 1.° da lei federal, dar existéncia
normativa a preceitos delas que respei-
tam ao parcelamento do solo, a pretexto
de legislar complementarmente sobre a
matéria.

Logo, recolocada a questio sobre a
qual meditamos, assim — agora — a
podemos equacionar: resta a eficicia das
Leis 898/75, 1.172/76 ¢ 1.817/78 —
porque de abalo a sua vigéncia nio se
poderia cuidar — comprometida, no que
se refere & matéria de parcelamento do
solo, no interior da regido metropolitana,
em virtude da inexisténcia do decreto a
que alude o art. 15 da lei federal?

A resposta a ser conferida a tal ques-
tdo €, aqui também, negativa. Ndo resta
a menor divida quanto ao fato de que
aquela inexisténcia nao tem o condio
de gerar obstdculo & aplicacdo das refe-
ridas leis estaduais. Tal a cristalinidade
dessa conclusdo que me permito nela
mais nao insistir.

3.7 Tem-se como firmado, portanto,
o entendimento de que a autoridade me-
tropolitana, ao proceder ao exame que
antecede a anuéncia prévia — ou ndo
anuéncia — a que alude o art. 13 da
lei federal, deve tomar como paridmetros
para sua realizagdo ndo apenas o texto
da prépria Lei 6.766/79 mas, também,
entre outras, as disposi¢es das Leis es-
taduais 898/75, 1.172/76 e 1.817/78.

Vale dizer: na priética do ato de apro-
vagdo — ou nao aprovagdao — (anuén-
cia prévia) do projeto de loteamento ou
desmembramento reduz-se sensivelmente
a margem de discricionariedade da auto-
ridade metropolitana, que resta tangida
pelos preceitos contidos na legislagio es-
tadual. A autoridade metropolitana estd
vinculada por tais preceitos.

3.8 Devo, neste ponto — observado
que, como esclarecido na consulta, a
gleba que se pretende lotear estd situada,
parcialmente, em ZUPI-1, assim definida
pela Lei municipal 380/80, de
— considerar o que determina a Lei
estadual 1.817/78, que, entre outras ma-
térias, disciplina o zoneamento industrial
na Regido Metropolitana da Grande Sao
Paulo.

O texto normativo estadual, no seu
art. 6.°, classifica as zonas de uso indus-
trial na Regido Metropolitana da Grande
Sdo Paulo em trés categorias: zona de
uso estritamente industrial — ZEI; zona
de uso predominantemente industrial —
ZUPI, dividida nas subcategorias ZUPI-
-1 e ZUPI-2; zona de uso diversificado
— ZUD.

O art. 7.°, por outro lado, dispde que
cada zona de uso industrial, conside-
rados aspectos vérios, é definida como
tal — e classificada em uma ou outras
categorias, direi — mediante intmeros
critérios, entre os quais o de “categorias
de uso conforme e ndo conforme, nos
termos do quadro I, anexo...”

Neses quadro I, anexo & Lei 1.817/78,
definiu-se como uso ndo conforme, nas
ZUPI-1, o uso residencial, o uso institu-
cional (escolas, hospitais) e os usos de-
correntes da lei municipal.

Vale dizer: nas ZUPI-1 é vedado o
uso residencial.

Ora, a gleba que se pretende lotear,
como visto, estd parcialmente situada
em ZUPI-1. Por outro lado, o projeto
que se apresenta ao exame da Secretaria
dos Negécios Metropolitanos é de lotea-
mento para fins residenciais e indus-
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friais. Assim, prontamente possO respon-
der a0 1.° quesito formulado: vinculada
a autoridade metropolitana, naquele exa-
me e expedi¢io do ato administrativo
conseqiiente, pelas disposi¢des da Lei
1.817/78, deve negar aprovagao (anuén-
cia prévia) a tal projeto.

Nio devo me limitar, contudo, as ob-
servacoes até este ponto alinhadas, mas,
considerando nio apenas que a relevan-
cia da indagagdo processada justificou a
solicitacdo da elaboragio de um parecer,
mas, também, que o desatendimento ao
disposto na lei estadual acarretaria espe-
cificas conseqiiéncias, em relagdo a pes-
soa da autoridade metropolitana que o
consumasse, passo ainda a exposi¢do de
outras verificagdes.

4. A FUNCAO DA AUTORIDADE
METROPOLITANA

4.1 A aprovagdo (anuéncia prévia)
da autoridade metropolitana, antecedida
pelo exame do projeto de loteamento ou
desmembramento, consubstancia instru-
mento de controle da atividade de par-
celamento do solo na regido metropoli-
tana, viabilizando o controle do uso do
solo metropolitano. Para que tal con-
trole seja exercitado em sua integralidade
impde-se a autoridade metropolitana to-
mar como parametros da formagdo do
juizo de aprovagdo ou ndo aprovacao do
projeto ndo apenas a legislagdo estadual
e as diretrizes de planejamento metropo-
litano que tenham sido como tal defini-
das, mas, também, a propria Lei 6.766/79
e a legislagdo municipal aplicdvel. Cons-
tituem fundamento do seu ato de apro-
vagdo ou ndo aprovagdo do projeto todos
os elementos objetivos de direito com
incidéncia sobre ele, trate-se de normas
estaduais ou federais e municipais. Pois
é certo que também ndo hé de estar con-
forme ao interesse metropolitano projeto
de loteamento ou desmembramento em
desacordo com a Lei 6.766/79 ou com
disposicoes de leis municipais.

‘Na realizacdo do exame do projeto e
na declaracdo do juizo de aprovagdo ou
nao aprovagio dele a autoridade metro-
politana desempenha uma fungio admi-
nistrativa.

4.2 Fungdes — na ligdo de Santi Ro-
mano 8 — sdo poderes que se exercem
nio por interesse préprio, ou exclusiva-
mente préprio, mas por interesse de ou-
trem ou por um interesse objetivo; os
poderes do Estado, em regra, sdo fun-
¢des, pois os interesses objetivos por ele
tutelados e os que nele se personificam
sio também interesses da coletividade
considerada no seu conjunto, prescindin-
do de cada um dos que a compoem. E
os demais poderes do Direito Piblico —
prossegue Santi Romano — mesmo quan-
do nio sdo fungdes, no fundo tém card-
ter publico, porque direta ou indireta-
mente nele se encontram e dele sdo aces-
sorios e subordinados.

As funcdes configuram, pois, poderes-
deveres. Dai a postulacao de Renato
Alessi, ? para quem o poder estatal, con-
siderado como dirigido a realizagdo de
finalidades de interesse social, consubs-
tancia um dever juridico e, por isso, cons-
titui uma funcdo estatal. 1?

Ora, no desempenho de sua fungdo
administrativa, ao proceder ao exame €
ao proferir o juizo (de aprovagdo ou
ndo aprovagdo de projeto de loteamento
ou desmembramento) a que respeita O
art. 13 da Lei 6.766/79, a autoridade
metropolitana, porque vinculada a pre-
ceitos normativos em vigéncia, tem o de-
ver de permanecer adstrita a eles, dando-
-lhes aplicagdo. No caso, especificamente,
a autoridade metropolitana tem o dever
de negar aprovacdio (anuéncia prévia)
ao projeto de loteamento, para fins in-

8. Principii di Diritto Costituzionale Gene-
rale, 2* ed., Mildo, Giuffre, 1947, p. 111.

9. Ob. cit, p. 3.

10. Cf., também, Massimo Severo Giannini,
Diritto Amministrativo, vol. 1/440, Mildo,
Giuffre.
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dustriais e residenciais, de gleba situada
em ZUPI-1. A tal dever nao tem como
fugir a autoridade metropolitana, no de-
sempenho de tipica fun¢do administra-
tiva.

Mas nao € s6. Além dessa verificagéo,
suficiente j4 para determinar o enuncia-
do do juizo de n@o aprovagdo do pro-
jeto, conseqiiente a aplicag@o do disposto
na Lei estadual 1.817/78, hd que consi-
derar as normas contidas nos arts. 50, I,
e 51 da lei federal.

4.3 Define o primeiro deles constituir
crime contra a Administragdo Piblica
“dar inicio, de qualquer modo, ou efe-
tuar loteamento ou desmembramento do
solo para fins urbanos, sem autorizagdo
do ¢érgdo publico competente, ou em
desacordo com as disposi¢des desta lei
ou das normas pertinentes do Distrito
Federal, Estados e Municipios”.

O art. 51, por outro lado, determina:
“Quem, de qualquer modo, concorra
para a préitica dos crimes previstos no
artigo anterior desta lei incide nas penas
a estes cominadas, considerados em espe-
cial os atos praticados na qualidade de
mandatério de loteador, diretor ou ge-
rente de sociedade”.

A lei tipifica como crime contra a
Administracdo Piblica, no citado art.
50, I, duas condutas distintas: a) dar
inicio ou efetuar loteamento ou desmem-
bramento sem autorizagdo do 6rgdo com-
petente; b) dar inicio ou efetuar lotea-
mento ou desmembramento em desacor-
do com as disposi¢bes da Lei 6.766/79
ou das normas pertinentes do Distrito
Federal, Estado ou Municipios.

Admita-se, para argumentar, que a au-
toridade metropolitana, no caso, conceda
anuéncia prévia ao projeto de loteamento
e que posteriormente venha a ser ele
aprovado pela autoridade local. Efetua-
do o loteamento ou meramente tendo
ele inicio, estaremos diante, ainda que
as aprovacOes da autoridade metropoli-
tana e da autoridade local tenham-se
verificado, do delito previsto na dispo-

sicdo transcrita. Ter-se-4, entdo, dado
inicio ou efetuado loteamento em desa-
cordo com a Lei estadual 1.817/78, que,
como vimos, respeita & matéria de par-
celamento do solo na Regido Metropoli-
tana da Grande Sao Paulo.

Além disso, contudo — o que é mais
relevante considerar — a autoridade me-
tropolitana, nos termos do também cita-
do art. 51 da lei federal, ha de ser enten-
dida como co-autora do delito. Pois é
certo que a aprovagao (anuéncia prévia)
do projeto por ela consubstancia ato de
execugdo da conduta definida como deli-
tuosa. Fora de divida, terd ela, no caso,
concorrido eficientemente para a pratica
do crime caracterizado na pritica de lo-
teamento em desacordo com a lei esta-
dual.

Razdes irrefutdveis, pois, me levam a
enfaticamente reiterar o anteriormente
afirmado, como resposta ao 1.° quesito
contido na consulta: a autoridade me-
tropolitana deve, necessariamente, negar
aprovac@o (anuéncia prévia) ao projeto
de loteamento da gleba situada, no Mu-
nicipio de ..., em ZUPI-1.

5. O ART. 40 DA LEI 6.766/79

5.1 O 22° quesito contido na consulta
cogita de hipitese que me pareceu, ini-
cialmente, extempordnea e desproposi-
tada. A questdo, contudo, tem razdo de
ser, visto que — conforme me esclareceu
o consulente — em determinado Muni-
cipio do interior do Estado de Sdo Pau-
lo, recentemente, a Prefeitura Municipal
regularizou dois loteamentos cujos pro-
jetos, submetidos a Assessoria Técnica
da Secretaria dos Negécios Metropolita-
nos do Estado de Sao Paulo, dela nio
mereceram aprovagao (anuéncia prévia).

Dispde o art. 40 da Lei 6.766/79: “A
Prefeitura Municipal, ou o Distrito Fe-
deral, quando for o caso, se desatendida
pelo loteador a notificagdo, podera regu-
larizar loteamento ou desmembramento
nao autorizado ou executado sem obser-
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véincia das determinacdes do ato admi-
nistrativo de licenga, para evitar lesdo
aos seus padrdes de desenvolvimento ur-
bano e na defesa dos direitos dos adqui-
rentes de lotes”.

No caso daquele Municipio, no qual
se verificaram as regularizagbes relata-
das pelo consulente, o Juiz de Direito
Corregedor Permanente da comarca bai-
xou provimento definindo que “ndo se
aplica o disposto no art. 18 da Lei
6.766,/79 aos registros de loteamentos ou
desmembramentos requeridos pela Pre-
feitura Municipal de ..., com base no
art. 40 da mesma lei”.

O referido art. 18 determina que, apro-
vado o projeto de loteamento ou des-
membramento, o loteador deverd subme-
té-lo ao Registro Imobilidrio dentro de
180 dias, sob pena de caducidade da
aprovacgio, acompanhado dos documen-
tos que enuncia. Vale dizer: fica dispen-
sada, na hipétese do art. 40, a aprovagio
do projeto pela Prefeitura Municipal.

No caso, os dois loteamentos foram
registrados pelo Registro de Imdveis.

Tenho para mim — admitindo-se, para
argumentar, que o loteador dé inicio a
ele, independentemente da aprovagdo
municipal — ndo possa a Prefeitura Mu-
nicipal, na hipétese, regularizar o lotea-
mento a que respeita a consulta.

As mesmas razdes que me levam a tal
conviccao fundamentam o entendimento,
que sustento, segundo o qual as regula-
rizagOes empreendidas por aquela Pre-
feitura, no relato do consulente, s@o intei-
ramente indevidas e descabidas.

5.2 A norma do art. 40 da lei federal
contempla duas hipéteses: a) o lotea-
mento ou desmembramento nao foi apro-
vado pela autoridade local; b) o lotea-
mento ou desmembramento esta sendo
executado sem observincia das determi-
nacdes contidas no ato de aprovagéo.

Mantemo-nos, no exame da questdo
contida no 2.° quesito da consulta e dos
casos relatados pelo consulente, na pri-
meira delas. Ndo podendo haver e ndo

tendo havido aprovagdo (anuéncia pré-
via), quanto aos projetos de loteamento,
da autoridade metropolitana, ndo poderd
nem poderia té-los aprovado a autori-
dade local. Hipétese distinta, pois, da-
quela que ocorreria quando o loteamento
ou desmembramento tivesse merecido as
aprovagdes da autoridade metropolitana
e da Prefeitura Municipal, mas estivesse
sendo executado com desatendimento as
determinagdes contidas no ato de apro-
vacdo local.

Naquela primeira hipétese, o efeito
imediato da acdo municipal, na busca de
regularizagdo do loteamento ou desmem-
bramento, é o da dispensa da aprovagio
exigida pelo art. 12 da lei federal. A
seguir, por conseqiiéncia, a dispensa de
aplicagdo do disposto no seu art. 18, tal
como explicitado no provimento a que
acima aludi.

Isso ocorre, obviamente, porque a agao
de regularizagdo da Prefeitura Municipal
— iniciada apés o desatendimento a no-
tificacdo que tiver expedido ao loteador
— supre a auséncia de aprovacdo do
seu respectivo projeto.

Temos, assim, definida, agora, a se-
guinte verificagdo: a acao da Prefeitura
Municipal, encetada nos termos do art.
40 da Lei 6.766/79, supre a auséncia da
aprovagio do projeto de loteamento, exi-
gida pelo art. 12 dela. Resta ver se tal
acdo tem também o conddo de suprir a
auséncia de manifestagio da autoridade
metropolitana quanto ao projeto ou a
negagio, dela, de concessdo de anuéncia
prévia a ele.

5.3 Por certo que a resposta a ser
conferida a tal questdo hd de ser nega-
tiva.

Tenho por inquestionédvel a conclusdo
de que a auséncia de manifestagdo da
Administragdo estadual — da autoridade
metropolitana — quando exigida pela
lei, ndo pode ser suprida por ato da
Prefeitura Municipal. E assim é porque
o art. 40 da lei federal ndo tem o con-
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dao de atribuir & Prefeitura Municipal
competéncia do Estado, que estaria sen-
do francamente invadida quando se vies-
se a admitir a substituicdo do juizo esta-
dual pelo ato da autoridade local. De
resto, ainda que se tivesse pretendido a
ele atribuir tal efeito, resultaria a dispo-
sicdo tocada por inconstitucionalidade
fulminante, visto que ofensiva, franca-
mente, do principio da Federagdo.

Mais grave se afiguraria a conduta da
Prefeitura Municipal quando, tendo co-
nhecimento de que a autoridade metro-
politana negou aprovacgio (anuéncia pré-
via) ao projeto de loteamento ou des-
membramento, viesse a pretender, com
fundamento no art. 40 da lei federal, a
regulariza¢do de um ou outro. A admitir-
-se que isso fosse possivel, estariamos a
condenar a ineficdcia plena a disposigdo
contida no art. 13 da Lei 6.766/79. Es-
taria caracterizada, entdo, a ma-fé da
Administrag@do municipal, com todos os
efeitos dai decorrentes, seja os conse-
qiientes a configuragdo da hipétese defi-
nida no art. 1.°, XIV, do Dec.lei 201,
de 27.2.67, seja os tipificantes da con-
duta definida como delituosa pelo art.
50, I, da lei federal.

Fora de qualquer divida, pois, que a
regularizacdo de loteamento empreendi-
da pela Prefeitura Municipal, nos termos
da disposicdo contida no citado art. 40,
embora dé por suprida, no caso, a ausén-
cia de aprovagao local do seu projeto,
jamais suprird a inexisténcia de aprova-
¢30 (anuéncia prévia) da autoridade me-
tropolitana, nas hipdteses previstas no
art. 13 da Lei 6.766/79.

5.4 Isso ndo significa ndo possam
as Prefeituras Municipais regularizar lo-
teamentos ou desmembramentos, nos ter-
mos do sempre referido art. 40, situados
no interior das regides metropolitanas.

Por certo poderdo fazé-lo, desde que
obtenham o consenso da autoridade me-
tropolitana a tal respeito. Para tanto
impde-se, anteriormente a qualquer ato

seu, naquele sentido, consultar a autori-
dade metropolitana, dando-lhe pleno co-
nhecimento da regularizagdo de lotea-
mento ou desmembramento que pretende
empreender — e comprovando que, com
ela, evitar-se-d lesao aos seus padrdes
de desenvolvimento urbano e promover-
-se-4 a defesa dos direitos dos adquiren-
tes de lotes.

5.5 Retornando ao caso referido na
consulta, verifico que o procedimento a
que alude o 2.° quesito nela contido é
descabido. Os padrdes de desenvolvimen-
to urbano do Municipio de... estdo
cristalizados na Lei municipal 380/80,
que definiu a drea em que parcialmente
situada a gleba que se pretende lotear
como ZUPI-1, na qual o uso residencial
¢ considerado nao conforme; ndo h4,
ainda, no caso, lotes jd negociados, ine-
xistindo, pois, direitos de adquirentes
deles a defender; a autoridade metropo-
litana tera ja se manifestado — no cum-
primento de fun¢do administrativa: po-
der-dever, portanto — negando aprova-
¢do (anuéncia prévia) ao projeto.

Quanto aos casos relatados pelo con-
sulente, tenho que os atos de registro
imobilidrio dos loteamentos, nas condi-
¢oes descritas, sdo anuldveis, devendo ser
apuradas as eventuais responsabilidades
do Prefeito Municipal pela prética dos
atos de regularizacao de tais loteamen-
tos, em face do disposto nos arts. 1.°,
X1V, do Dec.-lei 201/67 e 50, I, da Lei
6.766/79.

6. CONCLUSOES

6.1 Alcangado este ponto de minha
exposicdo, estou em condicdes de dar
resposta aos quesitos da consulta. Ante-
riormente a isso, contudo, devo observar
que, se de interesse local a execugdo do
loteamento a que respeita a consulta, hi
um caminho de solu¢do para tanto a
trilhar.

Refiro-me ao disposto no § 1.° do art.
8.° da Lei 1.817/78, que estabelece que
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“ficardo automaticamente excluidas, no
todo ou em parte, da classificagdo a que
se refere este artigo as zonas de uso
industrial que forem, total ou parcial-
mente, extintas por lei municipal, apds
a data de publicagdo desta lei”. A clas-
sifica¢do referida no art. 8.° é justamente
a que elenca as zonas industriais exis-
tentes na Regido Metropolitana da Gran-
de Sao Paulo, entre as quais a ZUPI-1
em que localizada a gleba cujo lotea-
mento se pretende.

Extinta tal zona, por lei municipal, o
uso residencial, vedado na gleba parcial-
mente nela incluida, deixara de ser defi-
nido como nao conforme, passando a
autoridade metropolitana a ter condigdes

objetivas de conceder aprovagio (anuén-
cia prévia) ao projeto de loteamento em
questao.

6.2 Quanto aos quesitos, dou-lhes as
seguintes respostas:

a) A Secretaria dos Negdcios Metro-
politanos, através de sua Assessoria Téc-
nica, tem o dever de, nas circunstancias
apontadas, negar anuéncia prévia ao pro-
jeto em referéncia.

b) A Prefeitura Municipal ndo pode,
com fundamento no art. 40 da Lei
6.766/79, sob qualquer pretexto, regula-
rizar o loteamento em questdo.

E 0 que me parece.
Sao Paulo, 27 de dezembro de 1982.
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de rever a decisdao proferida no procedimento correicional — 3. A medida
adequada para evitar, com urgéncia, o cancelamento da matricula.

1. A CONSULTA

O Sr. Edson Bueno consulta-nos sobre
o procedimento previsto no art. 214 da
Lei 6.015, de 31.12.73, voltado a inva-
lidagdo do registro quando este apre-
sente nulidades de pleno direito.

Sua consulta prende-se & circunstincia
de terem Princal — Administragdo, Agri-
cultura e Iméveis Ltda. e outros reque-
rido o cancelamento da matricula 38.264
e seus registros posteriores constantes do
Cartdrio de Registro de Iméveis da co-
marca de S3o Vicente, sob a alegagio
de que existiriam nulidades absolutas
que levariam, portanto, a aplicagdo do
citado art. 214.

As nulidades argiiidas decorreriam do
vicio de representagdo dos outorgantes
da escritura de compra e venda, pois
havia entre eles pessoa analfabeta e que
concedera poderes a procurador por ins-

trumento particular sem firma reconhe-
cida. Outrossim, existiriam outros vicios
no titulo que serviu de base a abertura
da matricula, pois apresentava descon-
formidade de 4reas.

A decisao que acolheu o pedido de
cancelamento de matricula ateve-se a sé-
rios e veementes indicios que levam a
imprestabilidade do titulo que deu base
a matricula.

O consulente, Sr. Edson Bueno, em
nome de quem se encontra registrado o
imével, somente tomou conhecimento do
pedido em questdo apds a prolagdo da
decisdo que ordenou o cancelamento da
matricula, ingressando, nesta oportuni-
dade, nos autos, requerendo a modifica-
¢do da mesma.

Outrossim, o consulente é autor de
uma acdo de interdito proibitério onde
os titulos que se prestaram para o re-
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gistro atacado estdo também sendo dis-
cutidos.

Ante o exposto, indaga-nos da regu-
laridade do procedimento desenvolvido
e, principalmente, sobre a circunstancia
de nao ter sido chamado ao processo €
de os vicios apontados pelos requerentes
serem discutiveis e pertinentes ao titulo
que deu base ao registro, e nao ao proé-
prio registro.

2. A PREVISAO DO ART. 214 DA
LEI DE REGISTROS PUBLICOS

Prescreve o art. 214 da Lei de Regis-
tros Piblicos (Lei 6.015, de 31.12.73)
que “as nulidades de pleno direito do
registro, uma vez provadas, invalidam-
-no, independentemente de agdo direta”.
Para o correto entendimento do disposi-
tivo retrotranscrito, cumpre fazer a and-
lise de alguns pontos.

Em primeiro lugar, o texto legal re-
fere-se a “nulidades de pleno direito”,
expressdo que abrange a categoria dos
atos juridicos nulos, que se retratam,
consoante a previsdo do art. 145 do CC,
diante da incapacidade absoluta do agen-
te: da ilicitude ou impossibilidade do
seu objeto; da ndo observancia da forma
legal; da falta de solenidade essencial;
e, ainda, de todas as previsOes expressas
de lei.

Por outro lado, o art. 214 exige que
essas nulidades de pleno direito digam
respeito ao registro. Isto posto, supde-se
uma distingdo entre o registro e o do-
cumento ou o préprio ato que estd sendo
registrado. Esta distingdo ¢ sensivel no
que tange & transferéncia da propriedade
imével. De um lado, hd uma escritura
ptiblica, retratando um contrato de com-
pra e venda, que é representativo de um
ato juridico, que deve ser levado a re-
gistro. De outro, existe o préprio regis-
tro, o qual € feito por outro agente, que
nao aquele que lavrou a escritura pd-
blica, em outro local, com finalidade
diversa da do ato anterior etc., caracteri-

zando-se, perfeitamente, como um ato
distinto.

Esta concep¢ao enseja, portanto, que
se questione tanto da validade do re-
gistro como do documento ou do ato
que deve ser levado a registro. No &m-
bito do dispositivo posto, estd contida
apenas e tdo-somente a nulidade de pleno
direito do registro. A escritura que ©
antecede estd totalmente fora do campo
de incidéncia desta norma, porque o
objetivo dela é apenas, centralizando a
publicidade em torno dos atos transla-
tivos da propriedade, dar seguranca aos
terceiros, nas relagdes que digam res-
peito a iméveis. Neste sentido hd passa-
gem rigorosa em Afranio de Carvalho,
enfatizando “ser missd@o do Registro asse-
gurar os direitos inscritos, ndo os fatos
mencionados na inscricao” (grifos do
original) . !

A funcdo do oficial do Registro de
Iméveis nao & constatar a correspondén-
cia entre a vontade das partes e a que
se retrata no documento levado a regis-
tro. Cumpre-lhe apenas perquirir se exis-
te ligagdo entre aquilo que se encontra
descrito no registro e aquilo que lhe €
trazido pelo titulo a pedir registro.

Se houver um vicio no ato translativo
da propriedade, se faltar consentimento
ou se este for viciado, o problema nao
¢ afeto ao registro. As partes, defenden-
do interesses préprios, de cunho patri-
monial, devem ingressar em juizo e plei-
tear a declaragdo de nulidade ou inexis-
téncia do titulo ou sua desconstituicao.
E um problema de indole particular. Evi-
dentemente, o resultado a que venha a se
chegar nesta via poderd afetar o assen-
tamento, pois, logicamente, se desapare-
cer o titulo no qual se baseia o registro,
este perde seu suporte e tem que ser
atingido da mesma forma. Mas trata-se
de um efeito secundério, tanto assim que

1. Registro de Imdveis, Rio, Forense, 1976,
p. 178.
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autores hd que denominam de “indireto”
este ataque ao registro.

Hipétese totalmente diversa é aquela
em que o proprio registro padece de
vicios. Neste caso, hd uma dose de or-
dem piblica muito grande, decorrente
da fungdo exercida pelo Cartério de Re-
gistro de Imdveis e que levou o legis-
lador a prescindir até da agdo direta
para a decretacdo da invalidade. Ocor-
rente algum caso de nulidade absoluta
do registro, este e somente este desapa-
rece, persistindo, inteiramente, o ato que
fora levado a registro. Aqui o vicio é
do registro e, da mesma forma que este
nio ¢ atingido quando o ato negocial
registrado é pecaminoso, o ato registrado
nao o € quando a mdcula estd no re-
gistro.

Tutela-se com a disposicio em exame
preferentemente o interesse de terceiros
alheios e que tém na instituigio uma
seguranga, a0 passo que, na primeira
hipStese, a tutela é pessoal para aquele
que fora prejudicado quando da pritica
do ato inquinado de vicio.

As causas que definem os atos juri-
dicos como nulos de forma absoluta, para
a aplicacdo do preceito versado, devem,
portanto, dizer respeito ao préprio assen-
tamento. Abrangem, entdo, as hipéteses
de registro feito por autoridade incom-
petente; transferindo direitos superiores
aqueles constantes da matricula; ou alie-
nando propriedade de bem inaliensvel.
Enfim, trata-se de defeitos internos ao
préprio registro.

Exige a lei prova das nulidades abso-
lutas do registro, provas que podem ser
trazidas ao processo pelo préprio inte-
ressado, pelo oficial do Registro, levan-
tadas de oficio pelo juiz, ndo havendo
qualquer restricdo quanto a isto, guarda-
das, certamente, as peculiaridades de se
tratar de um processo correicional, vol-
tado, assim, a sanar falhas existentes no
registro, e ndo a proteger, principaliter,
direitos patrimoniais de pessoas envolvi-
das nos atos registrados.

Embora a medida do art. 214 da Lei
6.015/73 possa ser requerida pelo inte-
ressado, exatamente para apurar as nuli-
dades de pleno direito a que se refere
o texto legal, pois é a forma de que se
dispde para levar ao conhecimento do
Judicidrio vicios inconvaliddveis, o nor-
mal serd a utilizacdo da previsdo do arti-
go mencionado quando, nos autos de um
outro processo, surjam nulidades de ple-
no direito, devendo, entdo, o magistrado
ordenar a invalidacdo do registro, em-
bora os motivos ensejadores nao tenham
vindo a tona em procedimento destinado
precipuamente a este fim.

Finalmente, o dispositivo estabelece
que o procedimento em tela prescinde,
mas nao exclui, da via da ac@o propria,
dirigida — esta, sim — prioritariamente,
a defesa dos interesses dos envolvidos.

Nada estabelece a lei, ¢ nem seria ne-
cessdrio, quanto a participagdo dos inte-
ressados neste processo. Por forca de
principios bem mais amplos e vigorosos
do que os constantes da Lei de Registros
Piblicos, aquele em cujo nome se encon-
tra registrado o imdvel tem que ser
ouvido.

De um lado, isto se impde pela cir-
cunstincia de que ninguém pode ter seu
patrimonio atingido por um ato sem que
possa manifestar-se com relagdo ao mes-
mo. E a garantia do contraditério; € a
imposi¢ao do devido processo legal, asse-
gurando-se a dialeticidade da relagado pro-
cessual. E uma garantia 4 prépria hono-
rabilidade da pessoa. A participacdo no
procedimento do individuo que pode ter
seu patrimdnio atingido com o cancela-
mento do registro, quando o objetivo ndo
¢ atingi-lo propriamente, mas sim pre-
servar a integridade cartoréria, possibi-
lita até a obtengdo de elementos para
retratar a existéncia ou a inexisténcia da
nulidade apontada.

O direito a participacao na relagio
processual de quem possa sofrer os efei-
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tos de uma decisdo ¢ inquestiondvel em
qualquer processo € até em mero proce-
dimento administrativo. O direito de de-
fesa (art. 153, § 15) e a instrugdo cri-
minal contraditéria (art. 153, § 16) sao
elevados a dignidade de direito e garan-
tia individual. A nivel processual, nosso
Cédigo assegura a dialeticidade e o prin-
cipio da bilateralidade, colocando como
condic@o de validade do processo a cita-
¢do inicial do réu (art. 214 do CPC). O
mesmo se passa no Direito Comparado
de forma tio ou mais ampla que a nossa,
havendo até quem veja uma origem di-
vina para este Direito.

Ao nivel rasteiro da Lei 6.015, diver-
sos preceitos, de menor importancia que
o discutido, pois nao levam ao cancela-
mento do registro, asseguram a partici-
pacio daquele em cujo nome estd o
imével sempre que se discuta qualquer
questiincula relacionada com o assenta-
mento de sua propriedade. Assim, quer
parecer a nés que o direito a ser ouvido
no processo € incontestdvel, tal como com
sua constante acuidade Walter Ceneviva
detecta e resolve o problema, afirman-
do: “O cancelamento independe de agdo
direta, quando verificada nulidade de
pleno direito (art. 214). Entretanto, ain-
da assim, h4 de ser dada ciéncia ao inte-
ressado, mesmo que 0 juiz reconheca de
imediato a nulidade e a declare”. 2

O valor do registro é de modo a se
presumir verdadeira a declaragdo nele
contida® e o beneficidrio de uma pre-
sungdo ndo pode perdé-la sem ser ouvido.

Em sintese, o preceito em tela preser-
va o assentamento de nulidades abso-
lutas que podem ser decretadas e levar
ao cancelamento do préprio ato do re-
gistro, assegurando a participagdo e a
plenitude de defesa daquele beneficidrio

2. Lei dos Regisiros Publicos Comentada,
Sao Paulo, Saraiva, 1979, n. 672, p. 539.

3. Cf. Clévis Bevildiqua, Cddigo Civil
Comentado, vol. 1°/1.327, Rio, ed. Rio (ed.
histérica), 1940.

do registro, em favor de quem milita
uma presun¢do de propriedade e de boa-
-fé ¢ que deve ser preservada até prova
em contririo, em nome da seguranga das
relagdes juridicas.

3. O CASO EM EXAME A LUZ DAS
COORDENADAS ANTES POSTAS

No caso em tela, Princal — Adminis-
tracdo, Agricultura e Iméveis Ltda. e
outros requereram, com base no art. 214
da Lei 6.015/73, o cancelamento da ma-
tricula 38.264. Alegam as requerentes
existir “flagrante nulidade de pleno di-
reito”.

Em sintese, fundamentam a alegada
nulidade nos seguintes pontos: a) o ato
juridico que deu lugar a matricula seria
inexistente, pois aqueles que seriam os
outorgantes da escritura nao se encon-
travam devidamente representados, uma
vez que, segundo alegam, a procuragao
de onde decorreria a possibilidade de
representagdo nao passava de uma de-
claracao firmada em um compromisso de
compra e venda, outorgado por analfa-
betos sem firmas ou letras reconhecidas.
Qutrossim, essa mesma procuragdo teria
sido registrada em data posterior a lavra-
tura das escrituras incriminadas; b) a
certiddo exibida para a abertura da ma-
tricula ndo daria direito a matricula do
imével da forma como foi feita, pois
haveria desconformidade de area, de pes-
soas figurando como titulares do domi-
nio etc.

Aos autos e acompanhando o requeri-
mento em questao foram apresentados
varios documentos. Em seguida, foi ou-
vido o oficial do Registro, por solicita-
¢io do representante do Ministério Pu-
blico, vindo, a final, a ser atendido o
pedido de cancelamento.

Da andlise dos pontos colocados, dois
aspectos reveladores de vicio do proce-
dimento em questdao transparecem cris-
talinamente.
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3.1 A falta de oitiva do interessado em
nome de quem estd registrado o
imével em questio

Em primeiro lugar, em momento al-
gum hé noticia de que o titular do regis-
tro em questio tenha sido ouvido no
procedimento. Toda a discussdo versada
nesta demanda fere-se entre os interes-
sados requerentes, o magistrado, o repre-
sentante do Ministério Piblico e o oficial
do Registro de Imdveis.

Aquele em cujo nome se encontra re-
gistrado um imével tem a seu favor uma
presuncdo de ser o proprietdrio. O can-
celamento do registro ou da matricula
implica desfazer essa presuncio, retroa-
gindo a situacdo registrdria ao estddio
anterior ao ato desfeito. Portanto, sim-
plesmente desaparece a presuncio de
propriedade, restaurando-se a situagio
anterior. E como se o titular do registro
perdesse um bem e o anterior titular o
ganhasse.

Ora, é absurdo que alguém possa so-
frer conseqiiéncias desfavordveis A sua
pessoa ou ao seu patrimdnio sem ter
sido ouvido no procedimento em que se
apuraram faltas e se chegou ao resul-
tado danoso. Nosso sistema juridico asse-
gura da forma mais intensa possivel o
direito de defesa, a plenitude do contra-
ditério, a dialeticidade do processo, o
direito de resposta, principios, esses. que
superam a dicotomia entre procedimen-
tos jurisdicionais e administrativos, bem
como a cisdo dos procedimentos em con-
tenciosos e voluntirios. Tudo isto faz
supor gue a supressio do sagrado direi-
to de defesa nido pode ser vislumbrada
a partir do siléncio da lei.

Hé hipdteses, todavia, em que o sis-
tema juridico dispensa a necessidade de
se chamar a juizo pessoas, em principio,
interessadas na demanda. E o que se d4
na Lei das Desapropriagbes (art. 16 do
Dec.-lei 3.365, de 21.6.41), onde a cita-
¢do do marido dispensa a da mulher para
a acdo expropriatéria; nas execugdes hi-

potecdrias de iméveis financiados pelo
Sistema Financeiro da Habitacdo, onde
também a citacdo do marido dispensa a
da mulher, “quando aquele for o deve-
dor” (art. 3°, § 1.°, da Lei 5.741, de
1.12.71).

Esses casos sdo excepcionais; decor-
rem de texto legal expresso — e, por
sinal, criticado e repudiado com veemén-
cia; e, em todos eles, a dispensa de cita-
¢do é apenas de uma das pessoas com
possivel ligagdo com a demanda, pois j&
existe alguém interessado, inclusive com
poderes de representacdo da familia, se
é que se possa entender assim. A dis-
pensa da citagdo, portanto, nunca pode
ser vista a partir pura e simplesmente
da falta de previsdo legal. O siléncio da
lei deve ser sempre interpretado como
uma aceitagdo dos principios postos, prin-
cipalmente, na legislacéo codificada, que
¢ fonte permanente de aplicacdo subsi-
didria de todo o restante do sistema.

A previsdo contida no art. 214 da Lei
de Registros Piblicos nem de leve toca
na possibilidade de se atingir o resul-
tado almejado pelo artigo sem a oitiva
do interessado. Simplesmente prescreve
a possibilidade de se chegar & nulidade
do registro independentemente de agdo
especifica voltada a esta finalidade.

3.2 Os vicios levados em consideracdo
para o cancelamento da matricula

No procedimento analisado, houve por
bem o Magistrado acolher o requerimen-
to de cancelamento da matricula diante
da constatagdo de que “o titulo que deu
base a transcricdo referida estd eivado
de sérios e veementes indicios que levam
a concluséo de sua imprestabilidade”.

A simples leitura do tépico transcrito
da r. decisdo em cotejo com a previsdo
insculpida no art. 214 da Lei de Regis-
tros Piblicos leva a indestrutivel con-
clusio de que o decisério extravasa dos
limites postos pela norma objeto deste
trabalho.
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Ora, o que o art. 214 da Lei 6.015/73
permite € a invalidagdo do registro,
abrangendo, também, como quer Walter
Ceneviva, a averbagdo e a matricula, *
quando estas padecam de nulidades de
pleno direito. Aqui, como a prépria de-
cisdo peremptoriamente consagra, O pro-
blema ¢ do titulo que deu base a trans-
cricdo. .. Sdo duas realidades totalmen-
te diversas. Uma, a do registro, outra, a
do ato negocial que foi levado ao regis-
tro. O intuito da norma submetida a
exame ¢ a protecao do assentamento,
apenas. As questdes em torno do titulo
sao de natureza negocial, ndo estando
abrangidas pela problemadtica desta lei,
tanto é assim que, no caso em tela, hé
outro litigio entre as partes, onde a exis-
téncia e a validade dos titulos estdo em
discussao.

Alids, no sentido dessa colocagdo, o
STF, em acérdédo da lavra do Min. Xavier
de Albuquerque, firmou esse posiciona-
mento, mencionando que “o cancelamen-
to que pode ser determinado em processo
administrativo é o de registro nulo de
pleno direito, ndao o que decorre de nuli-
dade ou falsidade do titulo que o origi-
nou, mormente quando tal registro ja
produziu todos os seus efeitos, ensejando
novos registros material e formalmente
perfeitos que ndo sdo atingidos pelo can-
celamento”. 3

O julgado do STF encaixa-se com per-
feicdo ao caso em tela, sendo de se frisar,
ainda, embora isto ndo tenha sido objeto
do recurso extraordindrio, que, na deci-
sdo recorrida, origindria do Tribunal de
Justica do Rio de Janeiro, aqueles em
cujo nome se encontrava registrado o
imével foram devidamente e com corre-
¢do citados para o procedimento.

Diante disto, parece fora de qualquer
divida que o decisério atacado ndo pode
subsistir, uma vez que extravasa os limi-

4. Ob. cit., n. 560, p. 456.
5. RE 90.530-8-R], 1* T., j. 20.5.80, Juris-
civel do STF 90/63 e ss.

tes postos pelo art. 214 da Lei de Re-
gistros Publicos.

Tanto ndo é a protegdo ao titulo que
objetiva o art. 214 da Lei de Registros
Publicos que o art. 216 da mesma lei
expressamente dispde que “o registro po-
derd também ser retificado ou anulado
por sentenga em processo contencioso,
ou por efeito do julgado em acd@o de anu-
lagdo ou declaracdo de nulidade de ato
juridico, ou de julgado sobre fraude a
execugao” (grifamos).

Neste caso, pode chegar-se ao cancela-
mento do registro ou da matricula, por
via indireta, pois, principalmente, estd
sendo atacado o titulo.

Em uma demanda onde se discute so-
bre a validade ou a existéncia do titulo,
o campo probatério hd que ser dos mais
amplos, assegurando-se um contraditério
pleno, com a participagdo de todos os
interessados, 0 que no presente procedi-
mento nfo se deu.

4. A NAO PARTICIPACAO DO
INTERESSADO E O VICIO
PROCESSUAL

Nio tendo sido dada ciéncia ao inte-
ressado, ou seja, aquele em cujo nome
se encontra transcrito o imdével, o pro-
cedimento desenvolvido é nulo, por ter
ferido o direito ao contraditério, decor-
rente da prépria natureza das relagGes
juridicas, pois ninguém pode sofrer um
prejuizo em virtude da prética de um ato
em juizo sem ter sido ouvido.

Trata-se de uma nulidade absoluta,
que supera até o principio de que, no
processo, todos os vicios, mais dia ou
menos dia, convalidam-se. No campo do
procedimento judicial, contencioso, a coi-
sa julgada ndo acoberta esse tipo de
macula, restando aberta a via da rescisé-
ria, €, mesmo ap6s a superagdo desta
etapa, aquele que n@o participou do pro-
cedimento pode deduzir o vicio e obter
o desfazimento da decisao que foi pro-
ferida. Isto se prende ao fato de que o
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nio citado nao se encontra ligado ao pro-
cesso. O processo para ele € nenhum e,
como tal, ele ndo lhe deve qualquer res-
peito.

No presente caso, hd que ser decre-
tada a nulidade do procedimento desen-
volvido, inclusive da decisdo, retroagin-
do o mesmo para possibilitar o ingresso
do interessado, para que possa deduzir
suas razoes.

5. A DESCONFORMIDADE DOS
MOTIVOS PELOS QUAIS SE
REQUER A NULIDADE DO
REGISTRO COM O ART. 214 DA
LEI DE REGISTROS PUBLICOS E
O DESTINO A SER DADO AO
PROCEDIMENTO

Se a falta de participagdo do interes-
sado acarreta a nulidade do procedimen-
to, para se possibilitar a ele a apresen-
tagdo de suas razdes, o fato de a decisdo
assentar-se em motivos que ndo se ajus-
tam a norma do art. 214 da Lei de
Registros Publicos, jé, desde logo, invia-
biliza a via escolhida pelos requerentes,
pois esta somente se presta a discussdo
de nulidades do registro, e ndo do titulo.

Se pelo exame feito pelo magistrado
nao se revelaram vicios pertinentes ao
registro, a via do art. 214 da Lei de
Registros Pidblicos hd que ser trancada,
remetendo-se as partes para O Processo
jurisdicional contencioso, para que 14 se-
jam exuberantemente discutidas e pro-
vadas as nulidades do titulo, e, se as
mesmas vierem a ser acolhidas, como
efeito secundério da decisao ocorreré, na-
turalmente, o cancelamento da matricula
e dos atos posteriores, pois, ai, sim, lhes
faltard base.

Ndo se pode pretender, no dmbito res-
trito do procedimento disciplinado no
art. 214 da Lei 6.015/73, discutir aspec-
tos que longe estdo de proteger a insti-
tuicdo do Registro de Iméveis. Aqui se
trata de problemas negociais e, como
tais, devem os mesmos ser discutidos e

resolvidos no procedimento comum, tra-
zendo, evidentemente, o resultado desta
demanda ao Registro de Imdveis.

6. CONCLUSAO

Por todo o exposto, entendemos que
o procedimento em questio deve ser
declarado nulo, pois ndo foi assegurado
o direito do interessado de participar
do processamento, produzindo provas e
apresentando razdes, cerceando-se a ele,
assim, o direito ao contraditério.

Outrotanto, também demonstrado estd
nio ser o procedimento em questdo o
correto, uma vez que Os Vicios aponta-
dos e aquilo que veio a decisdo a aco-
lher dizem respeito ao titulo que foi
levado a registro, e ndo a nulidades de
pleno direito do registro.

E este 0 nosso parecer.
Sao Paulo, 28 de setembro de 1981.

ADENDO

1. ACONTECIMENTOS
POSTERIORES AO PARECER
ELABORADO

No caso submetido & nossa aprecia-
¢ao pelo Sr. Edson Bueno, ocorreu que
o consulente, diante de decisdo que man-
dou cancelar a matricula e os registros
posteriores, solicitou ao MM. Juiz Cor-
regedor dos Cartérios da comarca de
Sao Vicente a reconsideracdo de sua sen-
tenca. Nao tendo logrado éxito, recorreu
da mesma para a E. Corregedoria da
Justica do Estado de Sao Paulo, quando,
entdo, o seu recurso nao veio a ser co-
nhecido, pois entre a ciéncia que teve
da decisdo impugnada e a interposigdo
do mesmo mediaram mais de 15 dias.

Isto posto e em adendo a consulta an-
teriormente formulada, indaga-nos sobre
a via processual adequada para ver reco-
nhecidas as nulidades ocorridas no pro-
cessado em questao e a forma de se evitar
que haja, momentaneamente, o cancela-
mento do registro, de vez que este com-
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portamento pode vir a trazer dano irre-
pardvel as pessoas cujos direitos decor-
rem da matricula e do registro inqui-
nados.

2. O MODO DE REVER A
DECISAO PROFERIDA
NO PROCEDIMENTO
CORREICIONAL

O procedimento desenvolvido e do qual
resultou a sentenga que veio a ser ata-
cada tem apenas cardter correicional, nfo
resultando da inimpugnabilidade da de-
cisdo a coisa julgada material, como uma
qualidade que vem a cobrir os efeitos
da decisao.

Sendo uma decisdo meramente admi-
nistrativa, fica aberta aquele que resul-
tar prejudicado a via judicial, capitulada
no § 4.° do art. 153 da CF, em termos
de que nenhuma les@o ao direito pode
ficar afastada da apreciagio do Judi-
ciario.

Sendo assim, ao consulente, diante da
decisao proferida, resta a possibilidade
de ingressar em juizo, pedindo a sua des-
constituigdo, bem como do procedimento
desenvolvido, pois afrontado foi o seu
diseito de defesa, além de os vicios dis-
cutidos ndo se prestarem como base para
levar, pela via eleita, ao cancelamento
da matricula e do registro em questao.

A sua pretensdo, portanto, € tdo-so-
mente de desfazer a atividade desenvol-
vida no procedimento viciado, fazendo
com que se restaure a situacdo anterior
a providéncia tomada, para que os inte-
ressados, caso queiram, venham a ingres-
sar com agao voltada & nulidade do titu-
lo, e nao para — e simplesmente para
— o cancelamento do registro.

Nao se trata, no caso, de agdo resci-
soria, pois ndo hd decisdio de mérito
resultante de um processo litigioso e que
viria a se marcar pela existéncia de coisa
julgada; ndo se trata de agdo anulatéria
de ato juridico definida no art. 486 do
CPC, voltada ao desfazimento de atos

das partes a que o Judicidrio apenas ou-
torga as garantias judiciais.

Na presente hipdtese, a agio a ser
proposta € simplesmente uma agdo de
nulidade do ato dltimo de um procedi-
mento administrativo em que se buscava
o cancelamento de um registro imobilia-
rio, mas que revelou em seu desenvol-
vimento vicios que o maculam definiti-
vamente.

Esta acdo de nulidade ha que ser pro-
posta perante o juizo de primeiro grau,
pois a decisdo proferida pelo ilustre Cor-
regedor Geral da Justica foi, simples-
mente, uma decisdo de nao conhecimento
por vicios formais do recurso apresen-
tado.

3. A MEDIDA ADEQUADA PARA
EVITAR, COM URGENCIA, O
CANCELAMENTO DA
MATRICULA

No intervalo, no entanto, que mediar
entre a propositura da acdo anulatéria
referida e a decisdo final deste processo,
pode o consulente, a luz da decisdo vi-
ciada, vir a sofrer um dano irrepardvel,
qual seja, cumprindo-se a decisdo pro-
ferida, cancelar-se a matricula e os re-
gistros posteriores.

Se isto ocorrer, nao sé o consulente
mas, também, terceiros a quem venham
a ser transferidos os direitos resultantes
do registro discutido podem sofrer da-
nos, adquirindo propriedade sem garan-
tia, pois, futuramente, o cancelamento
ordenado poderd cair por terra e, com
ele, todos os assentamentos posteriores
que no mesmo se fundarem.

Surge, assim, a necessidade de uma
medida para resguardar o direito daque-
le que deveria ter sido ouvido no pro-
cedimento voltado ao cancelamento da
matricula mas ndo o foi. A forma ade-
quada seria a das medidas cautelares,
regulamentadas no Livro III do Cédigo
de Processo Civil vigente.

Nio hd para o caso, todavia, nenhuma
medida cautelar especifica, cuja finali-
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dade tnica seja a de evitar danos desta
ordem, mas o problema em exame sub-
sume-se, com integral perfei¢do, & norma
do art. 798, que consagra o poder geral
de cautela do juiz, fazendo-o nos seguin-
tes termos: “Além dos procedimentos
cautelares especificos, que este Cédigo
regula no cap. II deste Livro, poderd o
juiz determinar as medidas provisérias
que julgar adequadas, quando houver
fundado receio de que uma parte, antes
do julgamento da lide, cause ao direito
da outra lesdo grave e de dificil repa-
ragdo”.

O dispositivo transcrito é uma das
normas mais importantes em Pprocesso
cautelar, dando ensejo ao magistrado de
utilizar um poder de cautela amplo, ino-
minado e discriciondrio, fugindo, por
completo, das medidas cautelares elen-
cadas especificamente no Cédigo de Pro-
cesso Civil.

Com base no artigo analisado o juiz
pode “autorizar ou vedar a prética de
determinados atos, ordenar a guarda ju-
dicial de pessoas e depésito de bens e
impor a prestagdo de caugdo” (cf. art.
799 do CPC).

Para a aplicagio do chamado “poder
geral de cautela” hé necessidade, no en-
tanto, do preenchimento das duas condi-
¢oes especificas, imprescindiveis a todos
os procedimentos com caréter preventi-
vo. Trata-se do fumus boni juris e do
periculum in mora.

Pela primeira das condigdes postas, hé
que se entender que é possivel o reque-
rimento da medida cautelar, desde que
quem a solicite demonstre a possibilida-
de, a probabilidade, a razoabilidade, en-
fim, a fumaca do seu direito. Ndo se
exige demonstragdo irretorquivel de que
a pretensdo € certa e imbativel; isto serd
objeto da agdo principal a ser proposta
futuramente. O que a medida cautelar
resguarda € o direito de ndo ter a situa-
cdo alterada quando hé provas, por mais
precérias que essas possam parecer, de
que a pretensdo a ser exercitada em

outro processo possa ser viavel. Como
afirma José de Moura Rocha, “basta que
o direito aparega como verossimil e pro-
vavel” (Exegese do Cddigo de Processo
Civil, vol. 8.°/61, Rio, Aide, 1981).

No caso em tela, hd, com abundéncia
até, a demonstragio do requisito do fu-
mus boni juris. Foi desenvolvido um pro-
cedimento de natureza correcional em
que o interessado direto, qual seja, aque-
le que tem o imével registrado em seu
nome, ndo foi ouvido, em momento al-
gum, vindo a ter desfeita a presungdo
que existe em favor de quem consta co-
mo proprietdrio de um imével no car-
tério competente, sem ao menos ter to-
mado ciéncia do pedido formulado. Ou-
trossim, os vicios discutidos e apontados,
e que levariam ao cancelamento da ma-
tricula, ndo pertinem ao assentamento
em si, conforme exige o art. 214 da Lei
de Registros Piblicos, mas dizem res-
peito ao titulo que deu nascimento 2
matricula e aos registros posteriores.

Por essas circunstincias, hd elementos
que justificam, para ndo se agravar ain-
da mais a situagdo do consulente e de
eventuais terceiros, a manutencdo do
estado anterior até a decisdo final do
procedimento a ser instaurado pela parte
com direito & medida cautelar.

O periculum in mora é demonstravel
a partir da existéncia de um risco para
a parte requerente, que pode concretizar-
-se durante o processo principal. Ela pro-
cura atenuar as marcas que o fator “tem-
po” pode deixar sobre o direito ndo pro-
tegido de imediato.

Na questdo posta, o periculum in mora
é claramente constatado. H4 sérios ris-
cos de que, durante o procedimento vol-
tado & anulagdo do cancelamento orde-
nado, caso ndo se venha a resguardar o
assentamento em nome de quem atual-
mente o mesmo se encontre, haja trans-
feréncia da drea a terceiros, que irdo
adquiri-la, talvez, de boa-fé, o que lhes
assegurard direitos futuros; héd, outros-



ESTUDOS E COMENTARIOS 27

sim, problemas da posse, pois aqueles em
nome de quem venha a ficar o mesmo
registrado poderdo intentar acdo voltada
a recuperagdo ou imissdo na posse do
imével que seria, entdo, de sua proprie-
dade; hd a possibilidade, a partir do
cancelamento, de intentarem-se diversas
agdes, discutindo, além dos aspectos
apontados, também problemas de benfei-
torias e indenizagGes.

Todos esses aspectos, apontados aqui
em breve sintese, levam a que haja uma
recomendagao em termos de prudéncia,
no sentido de que se mantenha a situagdo
atual, em nome da possibilidade de dano
futuro de dificil e incerta reparacdo. Pa-
ra tanto, bastaria a aplica¢iio do art. 799
do CPC, vedando o magistrado a pra-
tica de determinado ato, qual seja, o do
cancelamento do registro.

Finalmente, ndo colhe o argumento de
que ndo poderia haver medida cautelar,
pois estaria sendo tentada a ineficicia de
uma decisdo proferida em um procedi-
mento correicional, uma vez que hoje
se admitem medidas cautelares até na
pendéncia de aca@o resciséria (cf. Galeno
Lacerda, Comentdrios ao Cédigo de
Processo Civil, 2.* ed., vol. 82, t. 1.°/63,
Rio, Forense, n. 12).

Para a utilizacdo da medida cautelar
inominada prevista nos arts. 798 e 799
do CPC, o requerente hd que se subme-
ter ao procedimento capitulado nos arts.
801 e ss., podendo a medida ser conce-
dida liminarmente.

E esse o nosso entendimento, em
complementacdo aquilo que manifesta-
mos anteriormente.

Sa@o Paulo, 8 de outubro de 1981.
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1. A polémica gerada pelos Elnfrs.
27.445, do 2.° Grupo Civel do Tribunal
de Algada, que, beirando a unanimidade,
proclamaram a necessidade de se levar
a registro a penhora de bem imével para
caracterizar a fraude & execugdo em ca-
so de alienagdo do bem, inspirou o entdo
Relator e articulista do presente a retor-
nar ao tema, trazendo outros subsidios,
no afi de se aprofundar o debate, na
busca do ideal permanente de se aplicar
adequadamente o Direito.

Antes de mais nada, impQe-se repri-
sar alguns conceitos em torno dos Regis-
tros Piblicos, instituto que tem sido fre-
qiientemente subestimado pelos juizes e
tribunais, & guisa de que se trata de for-
malidade que ndo pode ser sistematica-
mente prestigiada, dizendo respeito mais

aos registradores, e seus oficios respec-
tivos. Esse prisma tem dado margem a
que muitos contratantes de boa-fé venham
a sofrer danos injustos, passando a des-
crer nas leis e na instituicdo que deve
velar pela sua aplicagéo.

Cumpre, desde logo, definir os Regis-
tros Publicos, sendo satisfatéria a mani-
festacdo de Monteiro Lopes e sufragada
na obra de José Naufel, ao dizer que
se trata de “instituigdo de Direito que
se destina a tornar piblico o estado e
a capacidade de pessoas, autenticar, no
complexo das relagdes juridicas, os atos
dos individuos, perpetuando, através do
tempo, sua validade, a fim de permitir
a comprovacao dos fatos da vida social,
no tocante a aquisigao, transferéncia ou
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perda de direitos, como também de obri-
gacdes”. !

Como se vé, sua conceituacao abarca
uma gama de atribui¢Ses. Funda-se ele
em varios principios, de todos conheci-
dos, como o da inscrigao, da fé publica,
da prioridade, da legalidade, da especia-
lidade, continuidade e instincia.

A definicdo permite concluir que 08
Registros Publicos, além de outras mis-
soes, ttm a de outorgar a publicidade.
Essa é, entdo, contetiido, enquanto que
os Registros Piblicos sdo continente.

Sua abrangéncia, outrossim, é ampla,
porque compreende situacdes pessoais
(relativamente as pessoas fisicas ou juri-
dicas) ; situacdes reais (relativamente a
imdveis, a mdveis [automdveis, navios e
aeronaves]) e, por derradeiro, compreen-
de as coisas imateriais (propriedade in-
dustrial, literdria, cientifica e artistica).

Dai deflui que seu campo de aplica-
¢do ¢ vastissimo, ndo se restringindo &
chamada “Lei de Registros Pdblicos”,
que disciplina apenas uma das facetas da
publicidade. Leis esparsas estdo a com-
pletar todo o sistema. Objetiva ela abar-
car todos os atos ou fatos jurigenos que
possam repercutir em favor ou detri-
mento a terceiros.

Como elemento de conservacdo e au-
tenticador de data estio os Registros
Piblicos a ensejar seguranca para o ci-
dadao.

Como elemento de prova, sio eles
considerados como de segundo grau, “vis-
to que nao se referem imediatamente aos
préprios fatos, mas a uma fonte de co-
nhecimento deles” (as declaragdes ou
documentos), ut Carlos Ferreira de Al-
meida. 2 Esse mesmo autor portugués diz
que sd@o provas indiretas, porque dao a
conhecer um fato de que a qualidade ou
estado é conseqiiéncia necessiria.

1. Novo Diciondrio Juridico Brasileiro, 5.
ed., vol, III-2/266.
2. Publicidade e Teoria dos

Registros,
Coimbra, Livraria Almedina, 1966.

Os Registros, na acepgao literal da pa-
lavra, se constituem em fonte de prova;
os documentos (certiddes) que dele
advém sao meios, veiculos de prova.

Sem ddvida que a fun¢ido primordial
dos Registros Publicos é outorgar a pu-
blicidade, de modo eficiente e segundo
técnicas acessiveis e modernas. Enten-
dem-se como dispensdveis maiores diva-
gagOes em torno de sua origem, e que
remonta a Antigliidade, bem assim sua
evolugao, pretendendo-se enfrentar o te-
ma com objetividade. ‘

A literatura juridica em torno desse
temdrio nao € rica no Brasil, dai por que
se subsidia do magistério de Carlos Fer-
reira de Almeida, jurisconsulto portu-
gués que, em sua primorosa obra Publici-
dade e Teoria dos Registros, detecta as
razbes de sua existéncia, rebuscando-as,
para tanto, num fendmeno social.

Preleciona Ferreira de Almeida que o
inter-relacionamento humano altera cons-
tantemente as condigdes na situagio ju-
ridica das pessoas e das coisas, havendo
uma transposicao do Direito abstrato pa-
ra o concreto (passagem da ordem juri-
dica para a ordem abstrata), o que se
da através do fendmeno do conhecimento.
Uma realidade juridica pode ou deve ser
alcancada a um ou mais sujeitos. Assim,
o conhecimento, segundo o mesmo autor,
“é a representacdo intelectual duma rea-
lidade juridica”, compreendendo, essa,
fatos juridicos e situagdes juridicas (pes-
soais ou reais) .

A emissdo de vontade mais tipica, mais
cristalina, seria a notificagdo pessoal a
todos quantos possam interessar o fato
ou a situagdo. Mas nem sempre ¢ iden-
tificado ou identificdvel o destinatério,
que tanto pode ser um interessado como
toda uma comunidade, dai por que um
sistema apto a trazer ao ptblico a comu-
nicagdo de atos e fatos, observadas certas
formalidades. Para alguns, a boa publi-
cidade é a base de todo o ordenamento
juridico, porque cria um estado de segu
ranga. e
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E certo que ndo se estd frente a uma
verdade metafisica, uma verdade abso-
luta, mas hd um méximo de probabili-
dade ¢ um minimo de ddvida de que
houve uma comunicacdo capaz de gerar
o conhecimento generalizado.

Parte-se, entdo, de uma ficc@o, e das
ficcoes nenhum sistema juridico pode
prescindir, a iniciar pelo exemplo mais
edificante de que a ninguém é dado ale-
gar a ignordncia da lei, mesmo que se
disponha a demonstrar o contrdrio. A
presunc@o ¢ absoluta e ndo exime o ente
social de cumprir a norma, ou de ser
penalizado no caso de sua inobservancia.

As presungdes — absolutas ou relati-
vas — advém, portanto, de uma exigén-
cia social, ante o acentuado inter-rela-
cionamento humano, ndo se tratando de
produto do artificialismo que n@o possa
encontrar justificativa. A comunicagdo,
visando a gerar o conhecimento, insere-
-se no intercambio social, ultrapassando
a esfera juridica. A prépria Filosofia cui-
da dela, assim que, no campo de Direito,
o instituto da publicidade ndo advém de
capricho do legislador, e que estaria a
prestigiar exclusivamente a forma. Diante
das mutacdes da vida, fatos e situagdes
passam a ser gravados, para se perpetua-
rem e para serem acessfveis a uma comu-
nidade em geral.

E forgoso que essa coletividade esteja
municiada de um instrumento que ofe-
reca garantia e seguranca suficientes,
exatamente para combater a clandestini-
dade, outorgando-se um conhecimento
que lhe possa interessar. A teoria da pu-
blicidade registral encontra nesse anseio
sua justificativa. Ricardo de Anges
Yagiiez ? diz que hd uma ansia de garan-
tia, mormente quando se trata de um
bem de raiz; um apetite de seguranca a
essa demanda social de certezas. Como
decorréncia, instituiram-se oficinas pdbli-
cas, destinadas a recolher tudo que diga

3. Apariencia Juridica, Posesién y Publici-
dad Inmobiliaria Registral, Bilbao, 1975.

relagio a um determinando bem ou pes-
soas. Muito mais do que um depésito, €
um meio de o cidadao médio conhecer
as incidéncias juridicas em torno de de-
terminado imével, apregoa Yagiiez.

O instituto da publicidade tem, pois,
um objetivo marcadamente publico,
advindo de um fenbmeno social. E, para
atingir sua meta — com o minimo de
riscos — deve ostentar alto grau de efi-
ciéncia, para que seja digna de confian-
¢a. A publicidade nd@o confidvel abala
todo um sistema social, porque informa
erroneamente desde o estado das pessoas
até o mundo dos negécios, comprome-
tendo o inter-relacionamento humano.

Como exigéncia social, o Estado avo-
cou a si, instituindo reparti¢des destina-
das a tal fim, provendo-as dos meios a
alcancar os objetivos, outorgando os efei-
tos de tal publicidade.

Se nos primérdios da civilizagdo o uso
notério de determinados direitos ou a
aparéncia dispensavam outra formalidade
para reconhecimento coram populo, isso
ndo é mais possivel nos dias atuais.

Dessa pequena prelegdo, que tem por
escopo tao-s6 dizer que hd um bem juri-
dico a ser tutelado — no caso, a coleti-
vidade — pode-se concluir que a publi-
cidade se apresenta como guardid de di-
reitos de terceiros, outorgando seguranga
nas relagbes juridicas, com isso evitando
desagradédveis surpresas e conflitos dis-
pensdveis. E ndo se vé noutro instituto
qualquer suceddneo, dai por que deve
ser ela vista como tuteladora, e jamais
como emperradora de negécios, ou pro-
crastinadora de decisGes. Pode e até de-
ve, € verdade, ser aprimorada, 3 medi-
da que novas técnicas se apresentem,
quando novas exigéncias o reclamem. E
0 unico local seguro para os portadores
de boa-fé.

2. Quanto aos efeitos, ndo h4 unani-
midade, variando os sistemas juridicos.
Em torno do sistema publicitdrio brasi-
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leiro, manifestou-se Serpa Lopes no sen-
tido de dividi-la em duas modalidades:
necessdria e ndo necessdria. Aquela bi-
furcando-se em constitutiva (como ele-
mento integrador do ato — v. g., no Re-
gistro Imobilidrio) e declarativa (unica-
mente para produzir efeitos junto a ter-
ceiros ou para fins de disponibilidade —
v. g., registro de formal de partilha).

Cada sistema juridico deve precisar o
drgiao adequado a receber o fato ou ato
a ser regisirado, bem assim a carga de
efeitos (eficdcia) que gerard. Cumprida
a diligéncia, a presungdo de conhecimen-
to serd absoluta.

Todavia — e ai é que surgem os equi-
vocos — nem toda reparticio publica
¢ capaz de outorgar a publicidade, na
acepcao juridica do vocdbulo. Ha ofi-
cios ou reparti¢des preestabelecidos que
tém esse condio.

No Brasil, muitos atos juridicos ema-
nados de autoridade somente sdo oponi-
veis frente a terceiros se forem levados
a registro junto ao Orgdo competente.
Até entdo ndo sairam da estrita esfera
do poder que os emanou.

3. De regra, as leis substantivas €
que tém cuidado dos efeitos do registro,
relegando-se as leis formais o modus ope-
randi. Dai a adjetivacio de “lei formal”
as Leis de Registros Publicos. Como de-
corréncia, hd uma tendéncia de minimi-
zé-las no cotejo com outras leis, em es-
pecial adjetivas, supostamente na defesa
de um Direito Processual vulnerado.

Ha que se reafirmar que o somatdrio
de efeitos advindos de um registro exi-
toso provém de lei substantiva. E norma
de contelido material. A presungdo de
que o ato € vélido, até prova em con-
trdrio, é de substiincia. A presungdo de
que chegou ao conhecimento do destina-
tario porque dado a publicidade também
¢ de cardter material. Apenas o ritual
para se alcangar o registro é que teria
aspecto formal.

Alias, De Plicido e Silva, em recente
obra editada, ¢ preleciona que lei formal
seria aquela “que nfio encerre o conted-
do de uma norma abstrata ou tedrica,
instituida em cardter permanente e de
generalidade”. Aduz que “as leis for-
mais assemelham-se mais propriamente a
atos administrativos do Poder Legislativo
que as leis em sua exata compreensio”.

Adiante, equipara as leis formais as
leis adjetivas, “porque vém elas estabele-
cer regras sobre forma, isto é, sobre as
exteriorizagbes dos atos juridicos, ou
seja, as prescricdes relarivas a sua com-
posicdo”.

E conclui sua licdo, asseverando:
“Modernamente, porém, quando se trata
de regras relativas ao rito por que os
atos se processam, as leis dizem-se “adje-
tivas”, reservando-se a qualificacao “for-
mais” para as leis que nao se mostram
regras juridicas, mas meros atos adminis-
trativos dos Poderes Legislativos...”
Seriam, arremata, leis que atendem a ca-
sos particulares, de natureza por vezes
executiva, ou reguladores de situacOes
especiais. Sdo leis impréprias. Sdo leis
em aten¢@o ao poder que as formula.

Essa conceituacdo basta a equipatar
as normas em torno da publicidade em
geral as de cunho adjetivo, inobstante
muitas daquelas tenham em seu bojo pre-
ceitos de ordem material, como € o caso
das leis em torno de Registro de Co-
mércio, de Direitos Autorais, de Minas e
Jazidas, das Sociedades Andnimas. A
prépria Lei 6.015/73, conhecida como
“Lei de Registros Piblicos” — pequeno
fragmento do sistema publicitario — con-
tém dispositivos de carga substantiva,
como se V&, v. g., do art. 252, ao dispor
que: “O registro, enquanto ndo cance-
lado, produz todos os seus efeitos legais
ainda que, por outra maneira, se prove
que o titulo estd desfeito, anulado, ex-
tinto ou rescindido”. O mesmo se diz do
art. 243 e outros.

4. Vocabuldrio Juridico, vols. 111 e IV/66.
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Nio almeja esse trabalho hipervalori-
zar a publicidade, nem as normas que a
regem, muito menos subestimar os esta-
tutos processuais. O que se pretende &
que haja uma harmonia entre os diplo-
mas legais, para ndo se fracionar um
sistema juridico, mormente quando as
normas sdo concilidveis. Mas isso s6 serd
possivel a partir do momento em que
atentarmos para a imprescindibilidade da
publicidade como fator de protecdo ao
terceiro de boa-fé e como gerador de
seguranga no intercambio juridico.

4. Hi uma consciéncia generalizada
de se relegar a um segundo plano os
preceitos registrais, o que era explicavel
até ha pouco tempo, de vez que a antiga
“Lei de Registros Publicos” nao passava
de um decreto nascido em periodo de
excecio — Dec. 4.857/39. Muitos ndo
se aperceberam de que a nova Lei de
Registros Piblicos (Lei 6.015/73), além
de provir de uma fonte de Direito legi-
tima e formal, alterou profundamente
ndo sé os métodos de escrituragdo, mas
ampliou os efeitos dos registros, além de
adotar o sistema de matricula, isso junto
ao Registro Imobilidrio, dispensando-
-se as inconvenientes e trabalhosas bus-
cas no afa de interligar a transcrigdo
com a sua precedente, em homenagem ao
principio da continuidade.

A adogdo da matricula individualmen-
te a cada imével ou unidade autdnoma
segue o exemplo espanhol, onde existe o
folio registral, definido como sendo o
“conjunto de hojas en el que consta el
historial juridico de un inmueble”. Mais
especificamente, o folio real é tido como
“técnica registral que tiene a la unidad
finca como elemento aglutinador de to-
dos los datos de relevancia registral”.

Se leis esparsas vierem a dispensar a
noticia de fatos relevantes junto a matri-
cula do imdvel, estar-se-4 negando sua
finalidade primeira, comprometendo em
sua base todo um sistema.

Para confortar o espirito da lei, veja-
-se 0 cap. X da Lei 6.015/73, que da
énfase a publicidade ao expressar que,
“antes do registro, a emancipacdo, em
qualquer caso, niao produzird efeito”
(art. 91, pardgrafo tinico).

A simples leitura da lei, que integra o
sistema patrio, permite concluir que mes-
mo as sentencgas, para surtirem efeitos
frente a terceiros, carecem de registro
junto ao oficio correspondente. Assim,
a publicagdo promovida no dmbito juris-
dicional tem por escopo tdo-sé noticid-la
aos litigantes, para efeitos recursais.

Essa afirmacdo langada nos embargos
infringentes é que gerou tanta celeuma,
objetando-se que estava sendo compro-
metido o cardter publicitario do processo,
exatamente nos locais onde o ato de im-
pério se apresenta com mais pujanga,
ou seja, na esfera jurisdicional.

Nossa posi¢do continua inflexivel no
sentido de que a publicidade do pro-
cesso ndo se equipara aquela gerada pe-
los 6rgdos que integram os Registros Pi-
blicos. Se o processo ¢ taxado de ptbli-
co, o é para efeitos de extragdo de cer-
tiddes, acessivel a terceiros, contraria-
mente aqueles que sao considerados, por
razdes diversas, como de segredo de jus-
tica. E néo vai nisso nenhuma novidade.
O saudoso Jodo Bonumd, j& em 1946,%
dizia dos limites subjetivos de uma sen-
tenca: “Conquanto a sentenca projete
sua autoridade erga omnes no sentido de
que todos sdo obrigados a reconhecé-la
como comando do Poder Piblico, deci-
s6rio de uma lide deduzida em juizo, ela
somente aproveita ou prejudica as partes
entre as quais é dada”.

Adiante, diz que, via de regra, a sen-
tenca ndo pode atingir direitos de ter-
ceiros, salvo nas hipGteses arroladas —
v. g., sucessio de alguma das partes,
substituicdo processual, ou quando a re-
lagdo juridica material se confunde —
v. g., fianca etc.

5. Direito Processual, vol. 11/472.



ESTUDOS E COMENTARIOS 33

O cotejo com a legislagdo revogada e
a atual dd mostras de que o legislador
tinha consciéncia de concentrar a publi-
cidade em determinados 6rgdos, evitando
a dispersao. Hoje, pelo art. 167, I, da
Lei 6.015/73, se faz necessério até o re-
gistro das citagbes reais ou pessoais rei-
persecutérias (item 21) para que sejam
passiveis de oposicdo frente a terceiros.

A Lei do Divércio (n. 6.515), bem
mais recente, ou seja, de 1977, diz, em
seu art. 32, que: “A sentenga definitiva
do divorcio produzird efeitos depois de
registrada no Registro Piblico compe-
tente”.

Aqui sequer se aventa a eficdcia fren-
te a terceiros, sendo possivel que diga
respeito as proprias partes litigantes.

O préprio Pontes de Miranda® ex-
pressa que: “Enquanto ndo se inscreve a
certidao de citacdo, héd ineficdcia dos
atos do figurante da relacdo juridica
processual, e isso ¢ conseqiiéncia ordi-
néria, especifica, da litispendéncia, mas
ineficdcia relativa, pois sé existe a res-
peito das pessoas que figuram no litigio™.

Afranio de Carvalho? também prega
a necessidade de se registrarem os atos
judiciais, com isso informando o ptblico
do estado litigioso do bem.

A simples leitura da atual Lei de Re-
gistros Publicos dé a certeza de que todos
os litigios envolvendo imdveis, ou que
neles possam repercutir, desde a citagao,
atos constritivos, decisdes definitivas ou
arrematacdes ou adjudicacGes, sdo passi-
veis de registro junto ao dlbum imobilid-
rio, 0 mesmo ocorrendo com o estado ou
alteragdes de estado das pessoas, obser-
vando apenas o oficio respectivo.

E elogidvel a preocupacdo do legis-
lador em considerar atentatério a digni-
dade da Justica quando for fraudada a
execucdo, hipbtese cogitada no art. 600
do CPC, onde ndo se comina o ato de

6. Comentdrios ao Cédigo de Processo Civil,
t. 1X/460 e 461, Forense.
7. Registro de Imdveis, p. 101.

nulo, anuldvel ou, mesmo, ineficaz. Da
mesma forma, o art. 593 do estatuto
processual civil ndo pode ser interpre-
tado isoladamente. Veja-se a licio do
processualista Alcides de Mendonca Li-
ma, # quando é incisivo ao afirmar: “Nao
basta, porém, a simples agdo em juizo,
ja proposta, isto €, a citagao do réu (art.
263, segunda parte, deste Cédigo), para
que a “fraude a execucdo” se caracte-
rize de modo absoluto, envolvendo o ter-
ceiro adquirente. E indispensédvel a for-
malidade da inscricdo da citagdo do réu
em tais acdes no Registro de Iméveis,
referentes aos bens (Dec. 4.857, de
19.11.39, art. 178, “a”, VI e VII; e
arts. 279 a 281, que regulou os Regis-
tros Publicos); e, presentemente, desde
1.1.76, a Lei 6.015, de 31.12.73, arts.
168, I, “t”, e 169). Com base no art.
42, § 2.°, deste Cddigo, Arruda Alvim
sustenta que a inscricdo somente ¢ neces-
sdria para os casos de penhora e de arres-
to, mas nao para as citacdes naquelas
agdes, cuja falta nao gera qualquer ine-
ficdcia quanto a fraude cometida”.

E prossegue: “Assim sendo, qual se-
ria a necessidade ou efeito desta norma
cogente? Se ndo fosse imprescindivel, se-
ria, entdo, facultativa, de modo que, mes-
mo sem a inscri¢do, a fraude poderia ser
alegada. Exatamente por ser “obrigat6-
ria” é que, sem a inscricdo, a fraude
nao pode ser alegada. Cabe ao exeqiien-
te, sem a inscrigdo, o “Onus de provar
que o adquirente tinha o conhecimento
de que sobre os bens estd sendo movido
litigio fundado em direito real”.

Conclui 0 mesmo jurista: “O Cddigo,
alids, ao tratar da “fraude a execucao”,
deveria referirse a exigéncia de inscri-
¢do, porque, pela redagdo ja tradicional,
a impressao que d4 é que basta a propo-
situra da agdo, como tnica prova que
o credor deverd fazer, para tornar ine-
ficaz o ato entre o devedor e o terceiro.

8. Comentdrios ao Cddigo de Processo Civil,
vol. VI, t. 11/549, Forense.
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Somente o Regulamento dos Registros
Piblicos é que menciona a formalidade.
O intérprete menos avisado, porém, po-
derd ater-se aos termos apenas do Cddi-
go, cuja omissdo € injustificavel, dado
o valor de que a formalidade se reveste
em beneficio do credor”.

Assim, “se a inscrigdo ndo for feita,
a posicdo se alterard completamente em
detrimento ao autor-credor; a ele cabe-
rd provar, entdo, pelos meios admitidos,
que houve fraude, que o terceiro tinha
ciéncia da agdo etc.”

A opinido desse ilustre Processualista
se coaduna com a de Walter Ceneviva,
autoridade em matéria registral, que, em
sua obra Lei dos Registros Publicos Co-
mentada, ® analisa o disposto no art. 240
da Lei 6.015, aflorando a incongruéncia
que se debita a jurisprudéncia ao acei-
tar a fraude a execugdo sem o registro da
penhora. Eis sua manifestagéo, in verbis:
“Com esse caminho, introduz-se uma
quebra inaceitdvel do sistema: afasta-se
a predominédncia do direito real e se da
realce ao pessoal inerente & penhora nao
registrada. E interpretagdo contrdria 2
letra do art. 240. Deste resulta a afirma-
¢ao positiva de que sé o registro da pe-
nhora faz prova, quanto a fraude, de
transagdo posterior e de que, @ contrario,
enquanto inexistente o registro, néo se
pode alegar, por forga da lei”.

Efetivamente, o preceito contido no
art. 240 da Lei 6.015/73, posterior ao
Cédigo de Processo Civil (de 11.1.73),
possui cardter substantivo ao asseverar
que: “O registro da penhora faz prova
quanto & fraude de qualquer transacdo
posterior”.

Ora, a exegese de tal preceito deixa
claro que, registrada a penhora, eventual
ato de disponibilidade ¢ afetado pela co-
minagdo de lei; do contrdrio, a prova
da fraude deve ser feita por quem a
alega.

9. Ob. cit., p. 516.

Essa interpretagdo, além de ser har-
moniosa com a atual sistemdtica, advém
de preceito de ordem material, inserido
na Lei de Registros Piblicos e posterior
a lei adjetiva, exatamente a que tanto
serve de cavalo de batalha para os que
sustentam a dispensabilidade do registro
da penhora.

O préprio legislador, coerente com a
nova sistemadtica, ao dispor em torno da
cobranga judicial da divida ativa piblica
(Lei 6.830/80), dispde, no art. 7.°, que:

“Art. 7.°. O despacho do juiz que de-
ferir a inicial importa em ordem para:

“IV — o registro da penhora ou do
arresto, independentemente do pagamento
de custas ou outras despesas, observado
o disposto no art. 14;..."

O art. 14 do mesmo diploma legal
repete o dispositivo, dizendo que o ofi-
cial de justica entregard a contrafé e
copia do auto de penhora ou arresto no
oficio competente.

Ora, se a penhora — ato agudo de
império — deve ser registrada, mesmo
quando a Fazenda Pdblica é exeqiiente;
se o proprio legislador se submeteu a
exigéncia legal, é porque ela ndo é fa-
cultativa, é porque ela tem sua razdo
de ser. E foi feliz com isso, evitando que
terceiros, adquirentes de boa-fé, venham
a ser lesados.

5. Alterada a sistemdtica, substituida
a antiga transcri¢ao pelo registro e ins-
tituida a matricula do imével, tudo que a
ele se referir, mesmo em caréter circuns-
tancial, deve ser para 14 levado, em
atencdo ao principio da concentragido.

Ndo héd conflito entre o Cddigo de
Processo Civil e a lei registral. Antes,
pelo contririo, ha perfeita harmonia.
O que ndo se pode conceber é que se
exija o registro de uma sentenca, v. g.,
num processo divisério, e se dispense o
registro de penhora, quando aquela tem
cariter mais abrangente, enquanto o ato
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constritivo é provisério e menos abran-
gente.

6. Em conforto & tese ora defendida
j4 ha precedentes pretorianos alentado-
res, como ¢ o caso daquele que adveio
do I Tribunal de Alcada do Rio de Ja-
neiro, 1° cuja ementa tem o seguinte teor:
“Penhora — Registro ndo efetuado —
Imével transmitido pelo devedor — Es-
critura registrada — Prevaléncia desta
sobre a constrigdo judicial”.

No corpo do referido julgado assegu-
ra-se que “no combate da penhora ndo
inscrita, produzindo efeitos nos autos em
que foi efetuada, contra escritura trans-
crita, oponivel erga omnes, ¢ evidente a
vitéria desta, segundo o regime imobilia-
rio vigorante em nosso Pais”.

E conclui: “... apds estar o titulo
aquisitivo do imével devidamente trans-
crito no Registro Imobilidrio préprio,
impossivel sera deixar-se de reconhecer
a sua validade, até que, por agdo pré-
pria, e ndo em oposicao a embargos de
terceiro, seja ele anulado ou declarado
invalido, por haver sido reconhecido que
foi viciado na sua origem”.

7. Essa solugdo € inafastdvel diante
da sistemdtica atual. Ndo hé lei que com-
pila eventual interessado a transitar pela
Justica comum estadual, pela Justi¢a co-
mum Federal, pela Justica do Trabalho,
4 cata de eventual acdo real ou de ato
constritivo, e que pode ter sido, inclusive,
efetivado noutra comarca. Feita a pe-
nhora, a precatéria retorna, permane-
cendo leve mengdo de sua existéncia no
protocolo da comarca, sequer se preci-
sando sua natureza ou a extensdo do ato
constritivo, nem o montante de eventual
crédito. Ndo se pode compelir um inte-
ressado na aquisicdo de um imdvel a
pecorrer essa via crucis.

E na@o se trata de critério de conve-
niéncia. A lei encontrou a solugdo. Muito

10. RDI 8/105.

mais fdcil é ao exeqiiente promover a
noticia junto ao 6rgédo encarregado da pu-
blicidade do que compelir toda uma co-
munidade & cata de eventual litigio ou
ato de indisponibilidade, em todos os
foros ou tribunais.

H4 uma inversdo proposital na ini-
ciativa: o litigante que pretenda manter
a situagdo patrimonial do contendor de-
ve noticiar a demanda, promovendo o
registro, ou da citag@o, ou do ato cons-
tritivo ou da decisdo final.

Nio hé no Direito brasileiro qualquer
dever imposto a eventual interessado na
aquisi¢ao de um imével de se munir de
negativas forenses, para fins reais, muito
menos de transcrevé-las no ato negocial.
Quando a lei quis manter o Onus que
pendia sobre a propriedade, ressalvou
expressamente, como ocorre, V. g., com
os débitos fiscais, exigindo o art. 1.137
do CC a apresentagdo de negativas de
impostos. QOutras leis esparsas, mas de
cunho fiscal, estdo a exigir determinadas
diligéncias, como estd a acontecer com 0
INCRA, IBDF, INPS etc. Mas os casos
sdo os arrolados em lei.

E hi coeréncia nessa posi¢do, por-
quanto a lei incumbiu ao interessado
promover e comunicar, visando ao co-
nhecimento da coletividade.

A presente orientagdo, antes de esti-
mular a fraude & execugdo, dara credi-
bilidade ao Registro Imobilidrio, conte-
nedor da confiabilidade ptblica, evitan-
do as tantas surpresas que estdo a ocor-
rer e os multiplos litigios, onde, casuis-
ticamente, solvem-se as controvérsias, ora
tentando minorar o adquirente de boa-fé,
ora garantindo o crédito do exeqiiente.
Mas o devedor-executado, na maioria
das vezes, resulta incélume, por inércia
do que acionou o mecanismo estatal e
inobservou o dever que lhe é imposto,
de modo inequivoco.

Deve-se reprisar, ao ensejo do final
de nossa proposi¢do, que as conclusdes
ora adotadas vém ao encontro do axioma
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universalmente proclamado de que a
linha divisdria entre os direitos pessoais
€ 0s reqis estd num registro exitoso.

Os Registros Piblicos erigem-se, pois,
no marco inicial de um direito real, ao
qual somente se podem opor: 1) outro
de maior relevancia ou prioritdrio, 2)
um negéeio juridico viciado em sua subs-
tdncia ou 3) um defeito formal do re-
gistro, mas em todas as hipGteses ndo se

prescinde de acdo prépria, com o Onus
probatério a cargo do demandante.

Nédo hesitamos em afirmar que a pe-
nhora ndo levada a registro é inoponi-
vel, por si sd, frente a outro ato, judi-
cial ou extrajudicial, que tenha logrado
éxito junto ao Registro Imobilidrio, salvo
se em acdo propria for demonstrada a
mé-fé do adquirente, mas que ndo se
presume.
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A Presidéncia da Republica enviou,
recentemente, ao Congresso Nacional
projeto de lei que dispde sobre o desen-
volvimento urbano, disciplinando o uso
do solo. Com 51 artigos, o projeto intro-
duz profundas modificagdes juridicas na
forma de utilizagdo dos imdveis, de modo
a limitar o direito de propriedade em
beneficio das diretrizes que traga. Den-
tre essas mudangcas, ressaltam-se: 1.°) a
adocdo do direito de superficie (art. 21);
2.2) a faculdade do Municipio de impor
ao proprietdrio a obrigagao de edificar,
utilizar ou parcelar certo terreno, sob
pena de ser desapropriado e alienado a
terceiros, que se comprometam a satisfa-
zer as determinagdes (art. 29); 3.°) cria
direito de preferéncia em favor do Mu-
nicipio na compra dos iméveis que fa-
cam parte do Plano de Uso do Solo, an-
teriormente aprovado pelo poder munici-
pal (art. 32); 4.°) confere as associagoes
comunitarias, aos vizinhos ¢ ao Minis-
tério Publico legitimidade de parte para
pleitearem, na Justica, 0 cumprimento das
leis que cuidam da ocupagdo do solo
(arts. 47, 48 e 49); 5.°) proibe as cons-
trugdes que impegam o acesso ptblico
as praias e ao mar (art. 50); 6.°) faculta
a participagdo da comunidade na elabo-
ragdo de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano (art. 46).

Conquanto o direito de superficie
(possibilidade de quem néo seja dono do
terreno nele edificar ou plantar, desde
que autorizado pelo proprietdrio, adqui-

-rindo esse terceiro a titularidade dessas

acessdes) nao estcja previsto na legisla-
cido hoje vigente no Pais, alguns enten-
dem que ele estd implicitamente admiti-
do no art., 345 do atual CC, o que nos
parece equivoco, tendo em vista os prin-
cipios em que se apdia a estrutura fun-
diaria vigente. O novo instituto juridico
estd adotado no projeto do futuro Cé-
digo Civil, ora em tramitagdo no Con-
gresso Nacional. Os direitos do superfi-
cidrio (quem fez construgdes em imével
alheio) sdo completamente auténomos
em relacdo aos do proprietirio do terre-
no, tanto assim que tais direitos se trans-
mitem aos seus herdeiros. Outrossim, o
projeto assegura ao superficidrio direito
de preferéncia na aquisicdo do dominio
do terreno (art. 25).

Outra inovagdo a ser introduzida pelo
projeto consiste em que o Municipio po-
dera obrigar o proprietirio a parcelar o
terreno, ou a nele fazer edificacdes, ou,
ainda, a utilizd-lo, sob pena de desapro-
priacio ¢ venda do imével a terceiros
que se disponham a cumprir as exigén-
cias do poder municipal (art. 31). Essa
multiforme utilizagio compulséria do
imével, a critério do Municipio, deverd
ser objeto de regulamentagdo minuciosa,
a fim de que ndo se transforme em ins-
trumento do arbitrio e de outros inte-
resses que ndo sejam os de beneficiar
a coletividade.

Felizmente, a determinagdo, pelo Mu-
nicipio, no sentido de que o cidadao
edifique ou parcele seu terreno ndo fi-
cara alheia a apreciacao do Poder Judi-
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ciario, em face da norma constitucional
prevista no art. 153, § 4.°.

Nas alienagGes onerosas enfre particu-
lares de terreno urbano que esteja in-
cluido em 4rea previamente delimitada
por lei municipal assegurar-se-4 ao Mu-
nicipio direito de preferéncia na compra
(art. 32), fixando-se o prego, quando nao
houver acordo, mediante arbitramento ju-
dicial (art. 34), em cuja avaliacdo ndo
serd considerada a valorizacao decorren-
te de investimentos piiblicos na drea (art.
35). Inicialmente, seria de se indagar:
o que pretendeu o texto legal ao usar
a expressao “entre particulares”? Ora,
parece que quis se referir, apenas, as pes-
soas juridicas de Direito Privado (art. 16
do CC) e as vezes dd a entender que
trata tdo-somente das pessoas fisicas. Por
isso, seria desejdvel que se empregasse
termo mais preciso.

Como estd proposto, o direito de
preempgdo ndo alcangard as hipéteses
de sucessdo causa mortis ¢ nem de doa-
cao.

Essa preferéncia de compra conferida
aos Municipios sobre as dreas que eles
queiram se apresenta como extremamente
injusta, pois, vendendo o imdével a parti-
culares, para se usar a expressao do pro-
jeto, o alienante receberd o preco de
mercado, enquanto que, vendendo-o ao
virtual comprador, ou seja, ao Munici-
pio, recebera prego bem inferior, em face
de dedugdo da valorizagio decorrente
dos servigos piblicos prestados, porém
pagos pelo proprietério, seja através de
contribui¢cdo de melhoria, seja por meio
de taxa. Portanto, o Municipio estarad se
locupletando & custa dos proprietirios,
eis que, ndo obstante ter recebido o pre-
¢o dos servigos publicos prestados (asfal-
tamento, etc.), receberd também a valo-
rizacdo obtida pelo dono em razao das
condi¢des do mercado imobilidrio. Acres-
cente-se que a espoliagdo serd dupla, pois,
além da perda da valorizagdo, incidirdo,
ainda, 25% sobre a diferenga entre o
preco de compra corrigido e o preco de

venda, a titulo de lucro imobilidrio de-
vido & Unido, nos termos do Dec.lei
1.950/82.

Assim como o instituto da desapro-
priagdo, pela sua importancia e excep-
cionalidade, é objeto de dispositivo cons-
titucional, seria conveniente que a Carta
Magna dispusesse a respeito do citado di-
reito de preempgao, visto que, em ver-
dade, se constitui numa desapropriacdo
branca. Pior que a legitima, pois langa
0 proprietdrio numa incerteza que quase
coloca seu imével na condigio de bem
fora do comércio, objeto do art. 69 do
CC. Nada impede, contudo, que o pro-
prietdrio dissimule a venda sob a més-
cara de doagdo, quando, entdo, estara a
salvo do direito de preferéncia, visto
que o texto do projeto (art. 32) se re-
fere a alienagdo onerosa.

Assinale-se que o precdrio estado fi-
nanceiro de grande parte dos Municipios
vai dificultar, ainda mais, a situagdo dos
proprietirios de terrenos em area onde
exista direito de preempgdo em favor do
poder municipal. A isso se soma a c6mo-
da posicdo das Prefeituras, visto que o
projeto, ao tratar do direito de preemp-
¢do, nos arts. 32 a 36, ndao impde qual-
quer sancdo ao Municipio que, exercitan-
do direito de preferéncia, adquira de-
terminado terreno mas que, depois, sim-
plesmente o venda a terceiros, sem qual-
quer condigdo de que construam ou par-
celem. Surgird, assim, o especulador le-
gal, ou seja, o Municipio, que, além de
tudo, estard isento de pagar lucro imo-
bilidrio & Unido. Portanto, uma concor-
réncia desleal.

Em resumo, o projeto passa ao lar-
go dos problemas fundidrios que afligem
os grandes centros urbanos, conquanto
paradoxalmente se proponha a solucio-
né-los. Dentre esses problemas se en-
contram as favelas, que estdo a exigir
medidas saneadoras e profildticas.

Assim € que dificilmente o projeto
trard resultados concretos, condizentes
com o pomposo titulo de “estruturador



ESTUDOS E COMENTARIOS 39

do desenvolvimento urbano”. Parece
obra de burocratas, divorciados da rea-
lidade.

Em matéria de técnica legislativa, ve-
rifica-se que o projeto deixa muito a de-
sejar, pois ¢ eminentemente declaratério,
preocupando-se a todo momento em
enunciar conceitos. Tem foros de arre-
medo de um cdédigo.

Ao fixar as diretrizes da politica de
desenvolvimento urbano, as quais esta-
riam irremediavelmente atrelados os Mu-
nicipios, o projeto esvazia o poder deci-
s6ério destes, conforme se observa no art.
37. Portanto, serd uma lei centralizado-
ra, bem ao gosto dos burocratas.

Deste modo, seria oportuno que 0S
congressistas, a0 examinarem O projeto
da Lei de Uso do Solo, se detivessem so-
bretudo no exame dos seguintes aspec-
tos:

1. O projeto carece de boa técnica
legislativa e contraria a sistematica fun-
diaria vigente, mormente o atual Cdédigo
Civil, apesar de que a legislagdo em vi-
gor precisa ser adequada a realidade so-
cial contemporénea.

2. O projeto se superpde, ainda que
fragmentariamente, a vasta legislac@o
existente sobre os diversos assuntos de
que trata, produzindo um conflito que
gerard incontéveis pleitos até que a ju-
risprudéncia se pronuncie a respeito.

3. E extremamente duvidoso que o
Poder Piblico municipal, ao administrar
os terrenos declarados de interesse dele,
tenha melhor desempenho que a ativida-
de privada, pois, como se sabe, no Pais,
esta se organizou de forma mais eficiente
que o servigo publico.

4. Assim como O projeto investiu
qualquer pessoa do povo na condicdo de
fiscal do cumprimento da lei, seria con-
veniente que, no resguardo da moralida-
de administrativa, investisse, também,
qualquer do povo na qualidade de fiscal
dos administradores municipais, pois €
grande o risco de desvio ou de excesso de

poder no manejo dos enérgicos instru-
mentos que o projeto déd aos prefeitos.
A experiéncia demonstra que nem sem-
pre os atos administrativos tém como ra-
zdo determinante apenas 0s interesses
da coletividade.

5. O projeto ndo esclarece como se
dard a constituigao do direito de super-
ficie, apesar de se tratar de direito real
sobre imovel alheio, o que torna indis-
pensivel a escritura ptblica, e a conse-
giiente inscrido no Registro de Iméveis,
principalmente para conhecimento de
terceiros.

6. Com o propdsito de se evitar que
o projeto, ao se transformar em lei, se
torne instrumento de interesses diversos
dos coletivos, seria desejavel que se proi-
bisse o Municipio de editar o ato decla-
ratério de desapropriagdo sem que exista
dotacdo prépria para pagamento da inde-
nizagdo, de sorte a se evitarem refregas
judiciais.

7. Seria oportuno que na elaboragao
do Plano de Uso do Solo, que servird de
pano de fundo para os superpoderes
conferidos ao Municipio, participassem,
com direito de voto, os diversos 6rgaos
de classe da sociedade civil, de modo
a ndo se transformar o prefeito em se-
nhot absoluto das cidades. O art. 46
nio da direito de voto aos representan-
tes da comunidade. Portanto, ¢ indcuo.

8. L incompteensivel que, cogitando-
se de uma lei de uso do solo, com pro-
postas até inovadoras, nao se¢ trate, tam-
bém, de assunto realmente relevante e
que reclama urgente modificagdo, ou se-
ja, o usucapido urbano.

9. Caso o projeto venha a se trans-
formar em lei, chegar-se-4, ao cabo de
alguns anos, a uma extrema concentra-
¢do no centro das cidades, de modo a eli-
tizar e encarecer, ainda mais, O custo
das moradas.

10. Em relagdo a propriedade priva-
da, o projeto cria uma situagao curiosa,
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na medida em que é contraditério e assis-
temdtico, pois gerard os inconvenientes
de uma sociedade estritamente capitalista
€, a0 mesmo tempo, paradoxalmente, tu-
do que existe de negativo nos regimes
socialistas.

11. Enfim, serd mais uma dessas leis
que foram sancionadas para ndo serem

cumpridas, por completa falta de sincro-
nia com a realidade social, servindo, ape-
nas, para burocratizar a vida de quem
lida com iméveis, pois vai criar exi-
géncia de novos documentos, e dificul-
tar, também, o propésito do infeliz ope-
ririo que queira levantar uma tapera no
subtirbio mais remoto das metrépoles.



EXTINCAO DO USUFRUTO

Morte do usufrutudrio — Cancelamento, por averbagio, no

Registro Imobiliario — Desnecessidade de procedimento judicial

1. A vista do disposto no art. 1.112,
VI, do CPC, tém entendido muitos, ai
incluidos principalmente oficiais de Re-
gistros Imobilidrios, que o cancelamento
do registro do usufruto, mesmo no caso
de morte do usufrutudrio, necessaria-
mente ha que ser feito mediante o pro-
cedimento especial de jurisdigdo volun-
tiria de que trata aquele dispositivo le-
gal.

2. Tal entendimento, no entanto, afas-
ta-se por inteiro da melhor interpretacao
¢ aplicagdo da legislacao hojec pertinente,
acarretando para o interessado conse-
giiéncias gravosas, remetido que vai, por
indevida exigéncia, aos escaninhos do
Judiciario, vendo demorar e complicar
0 que era simples, contratando advogado
e suportando honorarios e custas per-
feitamente dispensdveis, quando ndo
ocorrerem prejuizos de maior vulto, co-
mo, p. ex., o desfazimento de um ne-
gbcio imobilidrio que ndo se concretiza
pela delonga no apagar do gravame.

3. Impondo o nosso Cédigo Civil o
registro do usufruto de iméveis (art.
715), disso tratou a Lei 6.015/73, no
n. 7 do inciso I do art. 167. E sendo um
direito real sobre a coisa alheia, quando
extinto, de acordo com a sistemdtica da
atual Lei de Registros Publicos, o res-
pectivo registro serd cancelado por aver-

RONALD SCHULMAN

Advogado em Curitiba-PR

bagdo, ex vi do n. 2 do inciso II do
mesmo art. 167.

4. O art. 250 desse diploma legal,
no seu n. I, determina que “o cancela-
mento far-se-d a requerimento do interes-
sado, instruido com documento habil”,
vale dizer, in casu, com a certidio de
obito do ftitular do direito, pois que o
usufruto “extingue-se pela morte do usu-
frutudrio” (CC, art. 739, 1) e tal fato
prova-se pela respectiva certiddo, expe-
dida consoante os arts. 77 e ss, da Lei
6.015/73, firmada pelo oficial do Re-
gistro Civil, que tem fé piiblica (CC, art.
138).

5. Sem razdo, portanto, aqueles que
teimam em exigir do interessado a pro-
cura da via judicial para o pretendido
cancelamento, da qual adviria mera e
supérflua ratificacdo de um fato espelha-
do com fé ptblica pela certidao de dbito
do usufrutudrio.

6. Nido discrepa a doutrina, sendo
conveniente lembrar a licdio de José
Olympio de Castro Filho: ! “Dentre tais
casos de extin¢do do usufruto, percebe-se
logo que os dois primeiros — morte do
usufrutudrio e termo da cessagdo da sua

1. Comentdrios ao Cédigo de Processo Civil,
vol. X/90, Forense, 1976.
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duragdo — decorrem de acontecimentos
fisicos, o mais das vezes independentes
de verificagdo judicial, de forma que se
comprovam por simples certiddo de 6bi-
to, no caso de morte do usufrutudrio, ou
pelo simples decurso do tempo, no caso
de haver prefixagao no ato da institui-
¢do do usufruto; assim, para a sua ex-
tingdo, bastard a mera averbagdo do do-
cumento legal comprobatério de tais fa-
tos no Registro de Iméveis em que ins-
crito o usufruto. J4 nas demais hipéteses
haverid a necessidade da intervengdo ju-
dicial para a caracterizagdo da extingdo
do usufruto, nascendo, assim, um tipo de
procedimento de jurisdigdo voluntéria
destinado a tal objetivo”.

7. No mesmo sentido preleciona Afra-
nio de Carvalho: 2 “A extingdo do usu-
fruto ndo da lugar, pois, a nova inscri-
¢do, mas apenas a averbagdo de cancela-
mento, langada a vista de documento ou
de mandado do juiz, apdés o processo
administrativo. O documento hébil para
o cancelamento é o comprobatério da
extingdo do usufruto por um dos meios
previstos no Cédigo Civil (art. 739),
dentre os quais sobrelevam os decorren-
tes da temporariedade do direito e da
sua movimentagdo entre os dois interes-
sados. No primeiro caso incluem-se a mor-
te do usufrutdrio, o implemento da con-
dicao resolutiva e o advento do termo
de sua duragdo... Assim como a certi-
dac de 6bito do usufrutudrio basta para
o referido fim, também satisfaz a escri-
tura ptiblica de rentincia, total ou par-
cial, do usufrutudrio... Este dispositivo
se ajusta melhor ao registro do que o an-
terior, cuja redacdo permitia até enten-
der que o usufruto sé se cancelava por
ordem judicial”.

8. Nicolau Balbino Filho3® também
ensina: “Quando a causa extintiva de-

2. Registro de Imdveis, Forense, 1977, pp.
93 e 9%4.

3. Registro de Imdveis, 4.* ed., Atlas, 1978,
p- 172,

pender de circunstincias especiais, serd
necessaria a interven¢do judicial. Cir-
cunstancias especiais sdo aquelas que
exigem indagacdo. Dé-se, p. ex., quando
a extingdo do usufruto se verifica pelos
seguintes motivos: pela destrui¢do da
coisa, ndo sendo fungivel; pela prescri-
¢do; por culpa do usufrutudrio, quando
aliena, deteriora ou deixa arruinar os
bens, ndo lhes acudindo com os reparos
de conservagdo. Nestes casos, € em quais-
quer outros em que o oficial ndo se jul-
gue apto a conhecer, serd necessdria a
intervengdo judicial (art. 1.112, VI, do
CPC). Para os demais casos, o cancela-
mento poderd ser procedido mediante
requerimento do interessado, instruido
com documento habil”.

9. O ilustre Professor de Direito Ci-
vil e Desembargador Ebert Chamoun, no
exercicio do cargo de Corregedor Geral
da Justica do Estado do Rio de Janeiro,
decidindo representagdo contra oficial do
Registro de Imdveis de Rezende (proc.
39.553/78, DOE/RJ 3.3.79), concluiu:
“...noutras palavras, o usufruto estd
extinto, trata-se apenas de cancelar a sua
inscricdo no Registro de Iméveis. Para
este cancelamento basta a iniciativa de
um interessado, consoante o que pres-
creve o art, 250, III, da Lei de Registros
Piblicos (Lei 6.015/73). Sendo assim,
determino ao Oficial do Registro de
Iméveis. .. que proceda ao cancelamen-
to... A exigéncia de autorizagdo judi-
cial, para tal fim, é ilegal” (cf. trecho da
sentenca proferida pelo ilustre Juiz Ro-
sauro Estellita, que integra o corpo do
v. ac. que julgou a Ap. civel 13.356, da
8.2 C. Civel do TJR]).

10. Também é firme a jurisprudén-
cia, sendo a seguinte a ementa da deci-
sdo supra-referida: “Extingdo de usu-
fruto pelo falecimento do usufrutudrio.
O cancelamento da clausula prescinde do
processo regulado no art. 1.112, VI,
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do CPC, e obedece ao disposto no art.
250, III, da nova Lei de Registros Pu-
blicos”.

11. Ainda, o v. acérddo da C. 5.°
Camara Civel do mesmo Tribunal, na
Ap. civel 11.420, relator o Des. Julio
Alberto Alvares: ¢+ “Usufruto — Extin-
¢do — Dispensa de sentenga — Averba-
¢do no Registro de Iméveis. O Cédigo de
Processo Civil, em seu art. 1.112, nao
exige para o cancelamento do usufruto,
seja qual for a natureza de sua extin-
¢ao, sentenca judicial reconhecendo-a.
O citado dispositivo legal apenas deter-
mina a disciplina processual dos pedidos
de extincao do usufruto, e isso no caso
em que haja necessidade de sentenga
para extingui-lo. Nesse mesmo artigo €
previsto o processamento do pedido de
emancipacdo. E por isso ndo se dird que
um pai, no pleno exercicio do pétrio
poder, tenha necessidade de recorrer a
Justica para emancipar o filho. Ademais
disso, o Cdédigo de Processo Civil ndao
fala em processamento de pedido de
averbagdo da extingdo do usufruto, mas,
sim, regula como proceder-se com O re-
querimento de sua extingdo. Dentre os
casos de extingdo do usufruto, percebe-se
logo que dois — morte do usufrutudrio
e termo da cessagao de sua duragdo —
decorrem de acontecimentos fisicos, o
mais das vezes independentes de verifi-
cacdo judicial, de forma que se compro-
vam por simples certiddo de 6bito, no
caso da morte do usufrutudrio, ou pelo
simples decurso de tempo, no caso de
haver prefixagdo no ato da instituigdo.
Assim, para sua extingdo bastard mera
averbagao do documento comprobatério
de tais fatos no Registro de Imdveis em
que estd inscrito o usufruto”.

12. O 4.° Grupo de Camaras Civeis
do Tribunal de Justica do Rio de Ja-

4. In Boletim de Jurisprudéncia ADCOAS,
1981, verb. 80.795.

neiro, julgando os EAp. civel 13.356/80
(v. supra), relator o Des. Claudio Lima,
decidiu, a2 unanimidade: “Usufruto —
Extingao — Averbagdo no Registro Imo-
bilidrio. Decorrendo a extingao do usu-
fruto de ato natural, o acontecimento fi-
sico da morte do usufrutudrio, compro-
vado pela simples exibi¢do da certidao
de ébito, basta a mera averbagdo deste
documento, legal, comprobatdrio, no Re-
gistro de Imdveis em que inscrito o usu-
fruto, para o seu cancelamento, que a
sua extinc@o se fez ope legis. O entendi-
mento ¢ adequado & época de geral preo-
cupacdo com exigéncias burocraticas em
demasia, de simplificagdo e celeridade
processuais, de desobstru¢do da Justica.
Nem a cogitac@o de ordem fiscal se pode
ter, pago o imposto de transmissio do
bem, doado com a clausula de usufruto,
na oportunidade da doagdo”.?

13. No DJE do Parana de 16.10.81,
p. 4, acha-se publicada ementa do v.
acérddo da 4.* Camara Civel do Tribunal
de Justica local na Ap. civel 698/81,
relator o Des. Marino Braga, com a re-
dacdo seguinte: “Divida — Registros
Piblicos — Extincdo de usufruto —
Cancelamento — Se a causa da extingao
¢ a morte do usufrutudrio, o cancelamen-
to deve ser feito administrativamente, e
nao por mandado judicial — Aplicabili-
dade do art. 250, ITI, da Lei de Regis-
tros Publicos e inaplicabilidade do art.
1.112, VI, do CPC — Dudvida julgada
procedente — Provimento do recurso,
para dar-se pela sua improcedéncia”.

14. Outrossim, € a seguinte a ementa
do v. acérdao da E. 2.* Turma do Pre-
tério Excelso no RE 94.009-0-R], em
19.5.81, relator o Min. Leitdo de
Abreu: “Usufruto — Extingdo pela
morte do usufruario (CC, art. 739, I)
— Caso que ndo depende, para o can-
celamento, de sentenca judicial, bastando

5. ADCOAS, verb. 82.668/82.
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a averbagdo no Registro de Iméveis —
Recurso extraordindrio ndo conhecido”.

15. De trazer-se também a colagdo a
ementa do v. acdérdao que julgou a Ap.
civel 5.141, do Estado do Rio de Ja-
neiro, 4. Camara Civel do Tribunal de
Justica, relator o Des. Abeylard Gomes,
publicada no DJE de 31.10.79, emen-

tirio, n. 50: “Divida — Extingdo de
usufruto pela morte nao depende de pro-
nunciamento judicial — Provimento do
apelo”.

16. A propGsito da falsa justificativa
da “questdo fiscal”, comumente levan-
tada por aqueles que insistem na neces-
sidade do procedimento judicial para a
solugdao da hipétese em estudo, invoca-
se o ensinamento do notdvel Processua-
lista, Professor da Faculdade de Direito
do Rio de Janeiro e Desembargador José
Carlos Barbosa Moreira, expresso no
voto vencido (quanto & preliminar) que
integra a decisdo da 5.* Camara Civil do
Tribunal de Justiga do Rio de Janeiro na
Ap. 11.420, acima ja citada: “... Mas
tampouco hi que cogitar, data venia, do
interesse do Estado em fiscalizar a even-
tual ocorréncia do fato gerador de outro
possivel tributo. Posta a questio em
termos abstratos, e deixando de lado a
inexisténcia, in casu, de imposto que
grave a pretendida extin¢do de usufruto,
¢ claro que, de qualquer maneira, nio
seria o fato de dispensar-se a utilizagdo
da via judicial que, por si s6, influiria
na solugdo do problema. Devido que
fosse, por hipétese, algum imposto, o cré-

dito fiscal obviamente nao ficaria pre-
excluido, eliminado ou desprovido dos.
meios regulares de fazer-se valer apenas
porque a extingao prescindisse de pro-
nunciamento da Justiga. Existe um sem-
-nimero de atos juridicos tributdveis que
nio o sao menos por se realizarem fora
do ambito judicial. Se porventura omi-
tido o pagamento do tributo incidente,
dispoe o fisco dos instrumentos admi-
nistrativos e processuais adequados ao
exercicio do seu direito”.

17. E arremata: “Veja-se que a extin-
¢do do usufruto tem de ser averbada no
Registro Geral de Imoéveis (Lei 6.015,
de 31.12.73, art. 167, II, n. 2), sujei-
tando-se, assim, do ponto-de-vista tribu-
tario, a fiscalizagdo obrigatéria do ofi-
cial, ex vi do disposto no art. 289 do
mesmo diploma legal. E o oficial pode
até, sob certas circunstancias, responder
solidariamente como contribuinte pelos
tributos devidos sobre os atos pratica-
dos perante ele, em razdo do seu oficio
(CTN, art. 134, VI). Portanto, do des-
locamento da questdo para a darea nao
judicial nenhum prejuizo se concebe que
pudesse vir a sofrer o fisco”.

18. E ilegal, portanto, a recusa do
oficial do Registro Imobilidrio em pro-
ceder ao cancelamento, por averbacio,
do usufruto extinto com a morte do usu-
frutudrio, a requerimento do interessado
munido da certiddio de &bito daquele,
devidamente formalizada, respondendo o
mesmo pelos prejuizos advindos da re-
cusa, nos precisos termos do art. 28 da
Lei 6.015/73.
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HIPOTECA

Onus omitido no titulo, que declara livre o imével — Inexisténcia de impedimento 2 alie-
nagio deste — Fato que deve ser certificado no préprio titulo — Aplicagdo do art. 230
da Lei 6.015/73.

TITULO

Denominagiio dada pelas partes — Irrelevancia — Exame ¢ registro em face de seu conteddo
real.

REGISTRO

Nimero do anterior — Titulo que identifica perfeitamente o imével — Formalidade dispen-
sivel — Inteligéncia do art. 222 da Lei 6.015/73.

PRENOTACAO

Eficicia — Cessagio apés o decurso do prazo de 30 dias — Inocorréncia de prorrogagio
de seus efeitos por outra prenotagio subseqgiiente — Aplicagio do art. 191 da Lei 6.015/73.

TITULO

Alienagiio de vérios iméveis — Obstdculo ao registro quanto a algum destes — Admissibi-
lidade, no entanto, do registro dos demais.

DESCRICAO DE IMOVEL

Caracterizaciio imperfeita — Unidade autdnoma identificada apenas pelo nimero ¢ andar
em que se localiza — Omissdo quanto a fragdo ideal do terreno e & participagdo nas coisas
de uso comum do condominio — Registro inadmissivel.

TITULO

Registro recusado por falhas daquele — Pretendida averbagio para ciéncia de terceiros
— Inadmissibilidade.

O imdvel hipotecado pode ser alienado e ao oficial incumbe certificar o fato no
titulo que devolver & parte. Admite-se que, por cautela, antes do registro, dé ciéncia ao
interessado da existéncia do énus ndo referido no titulo, mas a circunstdncia ndo obsta
ao registro.

A denominacio dada pelas partes ao conirato é irrelevante. Importa, mesmo, é 0
conteido do titulo.

Se o titulo identifica com perfeigiio o imdvel e o proprietdrio, o nimero do regis-
tro anterior passa a ser formalismo absolutamente dispensdvel. Nenhuma dificuldade
terd o oficial para localizd-lo, quer pelo Indicador Pessoal, quer pelo Indicador Real.

A eficdcia de uma prenotagdo nio se prorroga por outra subsegiiente. Decorridos
os 30 dias de lei, cessam os efeitos da protocolizacdo. A prenotagdo seguinte tem
eficdcia a partir da data em que é feita.

A incindibilidade dos titulos hd de ser entendida como impossibilidade de cisao
de cada um dos negdcios neles instrumentados. Se o titulo contém mais de um negécio,
nada obsta a que um seja admitido a registro e oufro ndo.
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E imperfeita a caracterizacio do imével se o titulo menciona apenas o niimero
da unidade auténoma e o andar em que se localiza, omitindo a fragdo ideal de terreno
e a participagdo nas coisas de uso comum do condominio.

Néo se destina a averbagio a ser um suceddneo do registro, nem pode ela ser
franqueada a atos que, normal e regularmente, deveriam ser registrados.

Apelagdo civel 2.117-0 — Ribeirdo Preto — Apelante: RGB S/A — Apelado: Oficial do

1.° Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 2.117-0, da comarca de Ribei-
rao Preto, em que & apelante RGB S/A e
apelado o Oficial do 1.° Cartério de Registro
de Iméveis: Acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por vota-
¢do undnime, negar provimento ao recurso.

1. Nao se conforma a apelante com a r.
sentenga que, acolhendo divida do Oficial,
indeferiu o registro de instrumento particular
de “compromisso de cessio de imdveis e
outras avencas” que tem por objeto virias
unidades auténomas dos Condominios Atlan-
tica e Monte Castelo.

O Magistrado entendeu que impedem o re-
gistro o fato de algumas unidades j4 terem
sido alienadas a terceiros e a deficiente des-
cricao das outras no titulo.

A apelante insiste no registro das unidades
ndo alienadas ou, alternativamente, a simples
averbagio do contrato para que terceiros ndo
possam alegar, futuramente, boa-fé.

2. A divida do Oficial era mais ampla e
alguns motivos por ele invocados nem chega-
ram a ser examinados. A comprovagio do
valor venal das unidades foi feita com a impug-
nacdo; providenciou também a apelante o
reconhecimento da firma da testemunha e
provou o numero de seu documento de iden-
tidade. Assim, estes aspectos da divida fica-
ram superados. Qutros hé, todavia, que, em-
bora ndo alterem a solugdo jd4 dada, devem
ser analisados para que, apontada a falta de
fundamento, fique a orientagdo para os casos
futuros.

Entre os motivos invocados pelo Oficial foi
arrolada a existéncia de hipoteca gravando
diversas unidades. Ora, é sabido que o imével
hipotecado pode ser alienado e ao oficial
incumbe, tdo-somente, certificar o fato no titu-
lo que devolver & parte, como determina o
art. 230 da Lei de Registros Piiblicos. Admi-
te-se que, por cautela, antes do registro, o
oficial dé ciéncia ao interessado da existéncia

pode é transformar a circunstincia em obsté-
culo ao registro.

A denominacdo dada pelas partes ao con-
trato € outra questio irrelevante. Importa,
mesmo, € o contetido do titulo; se os contra-
tantes pactuaram um compromisso de venda e
compra, como tal serd examinado e, eventual-
mente, registrado, sendo despiciendo que
tenham dado ao documento outro nome, como
“compromisso de cessdo de imdveis”.

E igualmente infundada a devolucdo apenas
poraue do titulo ndo constou o nidmero do
registro anterior. A exigéncia contida no art.
222 da Lei 6.015/73 ndo pode ser interpre-
tada com rigor absoluto. como se fora reaui-
sito indispensdvel do titulo. Se este identifica
com perfeicio o imével e o proprietirio. o
niimero do reeistro anterior passa a ser for-
malismn nerfeitamente dispensdvel. Nenhuma
dificuldade terd o oficial para localiza-lo. auer
nelo Tndicador Pessoal. auer pelo Indicador
Real. Deixard de ser mero formalismo apenas
em algumas poucas hinAteses. em que a re-
mi<sdo seia realmente indisnensdvel.

Da suscitacdo consta. ainda. aue o apresen-
tante requereu averbacido, quando correto seria
requerer o registro O engano do inferessado
ndo opoderia wreindicar o ineresso do titulo
no Registro de Tméveis. Apegoir-se ele ao
texto do & 2.° do art. 32 da Lei 4591/64. que
fala em “averbacdo”. Se a Lei de Resictrns
Piblicos determina agora o registro, o oficial
deve cumprir a lei e, se presentes os demais
requisitos. registrar o contrato, sem exigir oue
o apresentante emende o reauerimento. Pro-
cedimento diverso é condendvel apego ao
formalismo.

O dltimo engano do Oficial ocorreu =0
acrescentar aos motivos da devolucio a exis-
téncia de prenotacio em nome de Ataliba
Nakano. Disse o registrador que uma das uni-
dades do Condominio Monte Castelo fora
compromissada a Ataliba Nakano; o contrato
foi prenotado em 3.6.81 “e em continuagao
em 18.7.81". O titulo objeto da divida foi
prenotado em 14 de julho, mas o Oficial pre-
tende que o de Ataliba Nakano tenha prefe-

do 6nus ndo referido mo titulo. O que ndo réncia. E evidente o erro em que incorre. A
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eficdcia de uma prenotagdo ndo se prorroga
por outra subseqiiente. Decorridos os 30 dias
de lei, cessam os efeitos da protocolizagio;
a prenotagdo seguinte tem cficdcia a partir da
data em que é feita. Assim, no caso dos autos,
a prenotacio feita em 18 de julho nd@o prorro-
gou a eficicia daquela feita em 3 de junho. O
titulo levou, ao ingressar pela segunda vez no
Protocolo, o n. 46.985. E este o0 numero que
deve ser levado em consideragdo na aplicagiao
do art. 191 da Lei 6.015/73. Ora, se o titulo
da apelante recebera o n. 46.913 no Proto-
colo, ndo poderia perder, em prioridade, para
outro com ntmero de ordem mais alto,

3. Feitas essas consideracdes, que, como ji
foi dito, ndo alteram a solugio dada a divida.
resta sustentar a impossibilidade do registro.

Em relagio as unidades ja alicnadas a ter-
ceiros, desapareceu o inconformismo da ape-
lante, que, nas razdes de recurso, insistiu no
regisiro apenas das unidades ainda ndo trans-
mitidas. Ndo poderia ser de outra forma.
Ninguém pode transmitir sem que o registro
exiba disponibilidade. E a aplicagio pura e
simples do principio da continuidade do
registro.

Cabe apenas uma ressalva em relagdo a pos-
sibilidade de cisio do titulo. Se, em relacdo
as outras unidades autdnomas ainda ndo ven-
didas, fosse perfeito o titulo, ndo haveria
motivo para impedir o registro a elas rela-
tivo. A incindibilidade dos titulos hé de ser
entendida como impossibilidade de cisdo de
cada um dos negdcios neles instrumentados.
Se a escritura, publica ou particular, contém
mais de um negécio, nada obsta a que um
seja admitido a registro e outro na@o. Se vérios
iméveis sdo alienados num mesmo titulo,
podem surgir obstdculos para o registro da
transmissdo de um deles, mas esses obstdculos
nio se comunicardo aos demais.

A cisdo que ndo se admite é a que diz
respeito ao negdcio em si; ndo se pode aceitar
que a venda de “x” seja entendida como tendo
sido de “x-y”, ou que a venda feita a *A”
e “B” seja entendida como tendo sido feita
apenas a “B”. A hipGtese serd outra se o titulo

REGISTRO

contiver vérios negdcios, ainda que entre as
mesmas pessoas.

4. O que impede definitivamente, ou até
que se a emende, o registro do titulo € a
imperfeita caracterizagdo dos iméveis. O titu-
lo menciona apenas os niimeros das unidades
autdnomas e os andares em que se localizam.
E muito pouco. Quem transmite unidade autd-
noma de condominio em edificio transmite
também, pela prépria natureza do condominio,
uma fracdo ideal do terreno e uma participa-
cdo nas coisas de uso comum dos conddmi-
nos. O proprietdrio ndo pode transferir o
dominio apenas da unidade autdénoma porque
a esta aderem os demais direitos. Se o titulo
é omisso em relagdo a cstes, ndo se pode pre-
sumir que outra tenha sido a vontade do outor-
gante.

5. A solucdo alternativa pretendida, mani-
festada apenas na apelagdo, isto €, a averba-
cdo do contrato para que terceiros ndo possam,
futuramente, alegar boa-fé, nio pode ser defe-
rida.

A averbagao deve ser admitida quando, nio
estando prevista expressamente no n. II do
art. 167 da Lei 6.015/73, exista circunstancia
que, de algum modo, modifique o registro,
quer em relagdo aos elementos objetivos, quer
em relagao as pessoas.

Nio se destina a averbagio a ser um suce-
dineo do registro, nem pode ela ser fran-
queada a atos que, normal e regularmente,
deveriam ser registrados, como é o caso do
titulo da apelante.

A averbacio do contrato nenhum efeito
teria sobre o registro da incorporagao, ou da
instituicdo do condominio. Serviria, isto sim,
para embaragar o poder de disposicio do
proprietdrio, motivo suficiente para que se a
indefira.

6. Por todo o exposto, acordam, por vota-
¢a0 unanime, negar provimento a0 recurso,
pagas as custas ex lege.

Sdao Paulo, 13 de junho de 1983 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE
JUNQUEIRA, vice-pres.

Cancelamento decorrente de anulacio de escritura — Imével loteado pelo adquirente, que
vendeu varios lotes — Inexisténcia de registro da citagdio deste na acdio anulatéria —
Inadmissibilidade de cancelamento dos registros das vendas de lotes — Mandado de segu-
ranca concedido contra ato judicial que o determinou.

Sem o registro da citagio do proprietdrio em agdo real, previsto no art. 167, I, n.
21, da Lei 6.015/73, nao se pode considerar o objeto de vendas por ele feitas como
coisa litigiosa, sendo inaplicdvel o disposto no art. 42, § 3.°, do CPC. Os adquirentes
de lotes sio terceiros de boa-fé, sendo inadmissivel o cancelamento dos registros de
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suas aquisi¢bes por for¢a da anulagdo da escritura pela qual o loteador adquiriu

0 imovel.

Mandado de seguranga 38.265 — Estancia Velha — Impetrantes: Paula Benicia Henrich e

outros — Impetrado: Juiz de Direito (T]RS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos:
Acordam, em 3 Cémara Civel do Tribunal
de Justica, conceder a ordem, condenando os
sucumbentes na verba honoriria, vencido o
Presidente, que a negava, prevalecendo o voto
médio, tendo em vista as divergéncias entre o
eminente Relator e Vogal, de conformidade
com os fundamentos e a conclusdo constantes
das inclusas notas taquigréficas, que integram
o presente acorddo. Custas na forma da lei.

Participou do julgamento, além dos signata-
rios, 0 Des. Marco Aurélio de Oliveira.

Porto Alegre, 22 de dezembro de 1982 —
ANTONIO AMARAL BRAGA, pres., vencido
em parte — GALENO LACERDA, relator.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Des. Galeno Lacerda (relator): Trata-se
de mandado de seguranga impetrado por Paula
Benicia Henrich e outros contra ato do Dr.
Juiz de Direito da comarca de Estincia Velha
determinativo do cancelamento de registro
imobilidrio referente & compra e venda havida
entre o casal de Almiro Rodrigues da Silva
e Paulo Guimardes, em execucdo de sentenca
processada nos autos de agdo anulatéria da
aludida transag@o.

Alegaram os impetrantes ndo terem sido
partes nessa agdo e que adquiriram de Paulo
Guimarides lotes do imével objeto do registro
mandado cancelar, situaglo que, inclusive,
ensejou divida de parte do oficial do Registro,
resolvida pelo Magistrado no sentido da exe-
cugdo do julgado. Requerem seja liminarmente
deferida a ordem, anexando documentos (fls.).

Concedida liminar (fls.) para suspender a
pritica do ato e solicitado, informou o Dr.
Juiz de Direito (fls.).

Emitiu parecer o 6rgio do Ministério Pibli-
co, manifestando-se pela concessdo da ordem
(fls.).

Este Colegiado, em sessdo de 30.6.82, con-
cedeu a ordem, sob fundamento de que, ndo
sendo partes os impetrantes na agdo anulaté-
ria mencionada, ndo podem os efeitos da sen-
tenca os atingir (fls.).

Ao acérddo que assim decidiu, Almiro Ro-
drigues da Silva e sua mulher interpuseram
embargos de declaragdo, objetivando sejam
declarados litisconsortes necessarios, na forma
do art. 47 do CPC, e, consegiientemente, a

nulidade do aresto, pois, vencedores que
foram na agdo anulatéria, consideram-se agora
terceiros prejudicados com a omissdo de suas
citagbes para integrar a lide (fls.).

Conhecidos os embargos e tornado sem
efeito o julgamento anterior, foram os embar-
gantes admitidos na lide (fls.).

Alegaram em seu petitério de fls., refutando
os argumentos dos impetrantes e do acérdio
cassado, que, inscrito o loteamento apds a
propositura da acdo, tornaram-se aqueles, com
a aquisigdo de lotes, adquirentes de coisa liti-
giosa, ndo podendo, nos termos do § 3.° do
art. 42 do CPC, ser considerados terceiros.
Citaram doutrina e jurisprudéncia e anexaram
documentos (fls.).

Contra-arrazoaram os impetrantes (fls.),
refutando as alegagdes dos litisconsortes e rei-
t?rando as da inicial. Juntaram documentos
(fls.).

O Banco de Crédito Nacional S/A requereu
seu ingresso no feito, na condi¢do de litiscon-
sorte (fls.), pedido, este, deferido, em face
da auséncia de impugnacéo (fls.).

O Dr. Procurador da Justica emitiu pare-
cer, manifestando-se pela concessdo do writ
(fls.). E o relatério.

Trata-se de mandado de seguranga impe-
trado por Paula Benicia Henrich e outros
contra ato do Dr. Juiz de Direito da comarca
de Estancia Velha que determinou o cancela-
mento de registro imobilidrio referente a
compra e venda havida entre o casal de
Almiro Rodrigues da Silva e Paulo Guima-
rées, em execugdo de sentenga processada nos
autos de agdo anulatéria da aludida transacio.

Alegaram os impetrantes ndo terem sido
partes nesta demanda e que adquiriram de
Paulo Guimardes lotes do imével objeto do
registro mandado cancelar, situagdo que, inclu-
sive, ensejou ddvida de parte do oficial do
Registro, resolvida pelo Magistrado no sen-
tido da execugdo do julgado.

O litisconsorte Almiro Rodrigues da Silva
impugnara o registro do lotecamento, encami-
nhado pelo entdo proprietdrio da é4rea, Paulo
Guimardaes.

A impugnagdo, porém, foi repelida através
da sentenga, cuja cOpia se encontra a fls,,
decisdo que resolveu a divida levantada pelo
oficial do Registro da comarca.

A sentenga ¢ importante. Vou ler a parte
dispositiva:
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“Qs impugnantes aforaram recentemen-
te a agdo cuja reprodugdo da pega inau-
gural instrui o presente pedido. Nela se plei-
teia a anulacdio da compra e venda do imével
ora pretendido lotear, porque teria havido erro
substancial na formagéo do consentimento dos
vendedores. Alegam que, ao contrdrio do que
consta no texto da escritura piiblica, ndo rece-
beram o prego ali estipulado. Foi-lhes entregue
apenas uma carta na qual o comprador obri-
gava-se a transferir-lhes o dominio, dentro de
um prazo de 24 meses, de uma gleba com a
extensio de 1.000 ha, situada no Municipio
de Barra do Gargas-MT, o que ndo se con-
cretizou.

“Depreende-se da postulagdo impugnativa
que desejam ver sustado o registro do lotea-
mento até o final desenlace do feito indicado.

“Casos desta natureza sdo regidos por dis-
posigdes legais especificas, claras e induvido-
sas, contidas no Dec. 3.079, de 15.9.38, que
regulamentou o Dec.-lei 58, de 10.12.37. Esta-
belece o art. 2.°, § 3°, do precitado diploma
que serd rejeitada in limine a impugnagdo nao
fundada em direito real devidamente compro-
vado. Ndo é, pois, qualquer objegdo que terd
forca para evitar o registro do loteamento,
mas tao-sé aquela cujo substrato seja um
direito real existente sobre o bem a lotear.
Esta realidade ja4 foi também afirmada pclo
E. Tribunal de Justiga do Estado, em acérdao
dado a lume em sua Revista de Jurisprudéncia
8/242.

“Evidentemente, ai ndo se enquadra a pre-
tensio dos impugnantes. Eles ndo sdo titu-
lares de direito algum em relagdo ao imdvel.
Tém apenas uma expectativa vaga de direito,
a qual s6 se ird concretizar se vier a ser jul-
gada procedente a acdo que interpuseram,
coisa por inteiro aleatdria a esta altura.

“Cumpre salientar, ademais, que o art. 1.,
§ 3°, do Dec. 3.079, reproduzindo o § 2° do
art. 1.° do Dec-lei 58, estabelece lapidarmente
que a existéncia de acdes reais ou pessoais
contra o proprietdrio ndo impede o registro
do loteamento. Logo, sc o argumento utilizado
pelos impugnantes é exatamente o da pendén-
cia de uma agdo de natureza pessoal, este
artigo destr6i em definitivo as possibilidades
de acolhimento do pedido.”

A decisdo € de 17.11.77.

Por esse motivo, o loteamento foi devida-
mente registrado, sendo que 117 lotes foram
vendidos mediante escrituras publicas devida-
mente registradas.

Muito mais tarde, quase dois anos depois,
esta E. Camara, em acdrddo de 13.9.79, rela-
tado pelo Des. Paulo Boeckel Velloso, anulou
a escritura de compra ¢ venda dos ora litis-
consortes, como vendedores, em favor de
Paulo Guimardes, porque o prego nao fora

pago, nem entregue a érea prometida em Mato
Grosso.

Em virtude desse julgado, os vencedores,
em execugdio, pediram ao Juiz da comarca a
decretagio de nulidade do registro dessa
escritura primitiva.

O Juiz determinou o cancelamento dos re-
gistros posteriores dos lotes alienados. Dai o
mandado de seguranca impetrado por trés
adquirentes, aos quais aderiu mais tarde o
Banco de Crédito Nacional S/A.

A tese fundamental do casal litisconsorte,
vendedor da gleba origindria, é de que os
impetrantes adquirentes dos lotes ndo podem
se opor ao éxito da pretensio anulatéria, por-
tanto, reivindicatéria da drea, visto como
todos devem ser considerados, nos termos do
art. 42 do CPC, como compradores de drea
litigiosa. O § 3.° desse artigo declara expres-
samente que a senten¢a proferida entre as
partes origindrias ecstende seus efeitos ao
adquirente ou ao cessiondrio.

Ocorre que a melhor doutrina, a meu ver,
estd com a réplica dos impetrantes & contes-
tagio dos litisconsortes passivos. Declaram
eles que, quando a acdo originaria foi julgada
através de sentenga definitiva, ji tinham sido
layradas 117 escrituras publicas das vendas
desses lotes e que o litisconsorte, o vendedor,
omitiu tais fatos na agdo anulatéria, pois na
ocasido ja litigava por dircitos reais de ter-
ceiros.

Efetivamente, algumas vendas pelo menos
foram realizadas antes do ingresso da agdo.

Ademais, no Registro de Iméveis nio havia
qualquer registro ou averbagi@o relativo & agao
anulatéria. Esse argumento me parece deci-
sivo. A didvida tinha sido sanada através de
sentenga judicial transitada em julgado. Contra
essa sentenca os alienantes da gleba origind-
ria nio apelaram, e poderiam fazé-lo, em face
do disposto no art. 2%, § 2°, do Dec-lei 58.
Concordaram, portanto, com o tegistro do
loteamento. Citam os impetrantes os arts. 167,
§ 1°, XXI, da Lei 6.015 * e 169 da mesma
lei, para concluir que os autores deveriam
proceder ao registro da litispendéncia no
Registro de Iméveis de Estincia Velha, a fim
de poderem, entdo, invocar em seu favor o
disposto no art. 42, § 3°, do CPC.

Em outras palavras, antes da averbagdo da
demanda no Registro de Iméveis ndo se pode
considerar o objeto da venda como coisa liti-
giosa. Os adquirentes dos lotes sdo terceiros
de boa-fé. Eles compraram fiados no registro
do loteamento. Houve sentenga, que espancou
a didvida, transitada em julgado. S6 dois anos

* O dispositivo citado é o art. 167, 1, n. 21, da
Lei 6.015/73.
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mais tarde é que os vendedores da gleba obti-
veram decisdo favordvel, mas uma sentenga
visando apenas a anular uma escritura de
compra ¢ venda. O cardter fundamental desse
ac6rdao é pessoal, ndo é propriamente real.
Tendo em vista estes argumentos, concedo
a seguranga, € o faco nos mesmos termos
do acérdao anterior desta E. Cémara, acor-
dao que fora anulado em virtude da falta de
citacdo dos litisconsortes, A ementa me parece
perfeita: “Cancelamento de registro imobilid-
rio em razio de procedéncia de agdo anula-
téria de contrato de compra e venda de imé-
vel. Descabe pleitear o cancelamento, com
base nessa decisdo, de registro afetando direito
e interesses de terceiros que ndo foram partes
na referida acdo e que, anteriormente & sen-
tenca nela proferida, haviam adquirido os
lotes da mesma gleba, dando origem a novos
registros legitimamente constituidos”.

CONDOMINIO

Esses registros, evidentemente, ndo podem
ser cancelados a nao ser através de aglo
prépria.

Meu voto € nesse sentido, mas, como houve
contestacdo dos litisconsortes, réplica ¢ uma
situacdo litigiosa entre os interessados, conde-
no os litisconsortes passivos 4 sucumbéncia de
20% do valor da causa, distribuida essa
sucumbéncia da seguinte maneira: 12% em

favor dos impetrantes e 8% em favor do
litisconsorte ativo.
O Des. Anténio Amaral Braga (pres.):

Acompanho o eminente Relator, sem honoré-
rios, porque ndo os concedo em mandado de
seguranga. De forma que dou provimento em
parte.

O Des. Gervdsio Barcellos: Também acom-
panho o eminente Relator, mas reduziria os
honordrios para 10%.

Edificios construidos em terreno comum, com estacionamento também em comum — Insti-
tuicdo de condominios separados, convengdes e regulamentos para cada prédio — Inadmis-
sibilidade da imposi¢io de normas sobre o estacionamento por parte de apenas um dos

condominios.

Sendo de uso comum dos dois prédios o estacionamento e guarda de veiculos,
sua regulamentaciio hd de ser estabelecida em conjunto pelos proprietdrios dos aparta-
mentos dos dois edificios, ndo se admitindo que um condominio imponha ao proprie-
tdrio de uma das unidades do outro prédio deliberagdo tomada em assembléia privativa.

Apelacio civel 75715 — Rio de Janeiro — Apelante: Condominio do Edificio Zacatecas

— Apelado: Eduardo Lavander (I TAR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 75.715, em que ¢ apelante Con-
dominio do Edificio Zacatecas, sendo apelado
Eduardo Lavander: Acordam os Juizes da 3.°
Camara do I Tribunal de Algada do Estado
do Rio de Janeiro, por unanimidade, em
transferir a matéria da preliminar para o
mérito e, neste, em negar provimento & ape-
lagéo.

A espécie dos autos cifra-se ao scguinte:
num terreno comum foram construidos dois
edificios de apartamentos.

Em cada um dos prédios organizou-se um
condominio horizontal, com convengdes e
regulamentos internos distintos.

O estacionamento dos carros, porém, passou
a ser feito em drea comum. -

Um dos condominios (o aqui autor e ape-
lante), em assembléia de que participavam
apenas os proprietérios de suas unidades, esta-

beleceu normas para o parqueamento dos vei-
culos.

Com base nessa deliberacéo, propds a pre-
sente agdo, reclamando do réu, que ¢é pro-
prietdrio de unidade do outro prédio, o paga-
mento de importdncia referente as contribui-
¢Oes votadas na aludida assembléia.

A sentencga, acolhendo a defesa, deu pela
improcedéncia da agdo, sob a consideragdo
basica de que, nd@o estando disciplinado para
os dois edificios o uso da garagem, um con-
dominio ndo pode impor a um dos proprie-
tirios do outro prédio o que decidiu unila-
teralmente (fls.).

Inconformado, o condominio autor apelou,
argiiindo uma preliminar de nulidade da sen-
tenga, a fim de que se¢ realize uma pericia, e,
no mérito, insistindo no cabimento da pre-
tenséo (fls.).

Isto posto. A preliminar do recurso, por se
relacionar com a prova, deve ser apreciada
com © mérito.
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Quanto a este, impde-se reconhecer que a
sentenga decidiu com inegédvel acerto.

Com efeito, sendo de uso comum dos dois
prédios o estacionamento ¢ guarda de vei-
culos, a sua regulamentagdo hd de ser esta-
belecida em conjunto pelos proprietirios dos
apartamentos dos dois edificios.

Se por essa forma ndo for possivel estabe-
lecer normas disciplinadoras do uso do esta-
cionamento, a solug@o serd, entao, recorrer ao
Judicidrio.

Q que ndo se pode, como bem observou o
ilustrado Julgador de primeiro grau, ¢ admi-

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

tir que um condominio imponha ao proprie-
tario de uma das unidades do outro prédio
deliberagdo tomada em assembléia privativa.

Vé-se, assim, que a causa poderia ser deci-
dida, como foi, sem a realizagdo de pericia,
o que evidencia a improcedéncia da preli-
minar do presente recurso.

De confirmar-se, pois, pelos seus préprios
fundamentos, a sentenga recorrida.

Rio de Janeiro, 27 de maio de 1982 —
NARCIZO PINTO, pres. e relator. Parti-
ciparam do julgamento os Juizes Astrogildo
de Freitas e Thiago Ribas Filho.

Contrato ndo registrado — Nio atendimento aos requisitos legais minimos — Adjudicagao

compulséria incabivel — Caréncia de acdo.

O pedido de adjudicagiio compulsdria sé poderd ter curso quando o contrato em
que se funda estiver devidamente regisirado, ou quando contenha todos os elementos

.

indispensdveis & sua transformacdo em documento definitivo.

Apelagao civel 311.091 — Sao Paulo — Apelante: José Ribeiro Netto — Apelados: Conrado

Osvaldo Soares e outros (1° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagao 311.091, da comarca de Sdo Paulo,
em que ¢ apelante José Ribeiro Netto e ape-
lados Conrado Osvaldo Soares ¢ outros:
Acordam, em 2. Camara do 1° Tribunal de
Algada Civil, por votagdo undnime, negar
provimento, alterando o dispositivo da sen-
tenga para caréncia da agfo.

1. Trata-se de agdo de rito sumarissimo, na
qual o autor reclama a condenagdo dos réus
a outorga de titulo regular, para a formaliza-
¢do de cessio de dircitos hereditdrios. Sus-
tenta que celebrou com os réus instrumento
particular, recusando-se, todavia, os suplicados
a providenciar a documentagao indispensével,
bem como a outorgar ao autor escritura defi-
nitiva.

O feito tramitou nos termos da lei, sendo
certo que foi também oferecida oposigio, por
outros herdeiros, os quais, alegando preferén-
cia para a aquisicdo do bem em disputa, ter-
minaram por pedir a exclusio de autores e
réus da demanda principal. Processou-se tam-
bém essa oposigao.

A 1. sentenga de fls., cujo relatério é ado-
tado, julgou improcedentes tanto a oposi¢do
como a agdo, condenando os vencidos, em
cada uma das demandas, no pagamento de
custas e verba honoréria.

Inconformado, apela o autor da agdo, sus-
tentando que o MM. Juiz a gquo deixou de

apreciar devidamente a prova dos autos, ndo
tendo, também, decidido acertadamente a
espécie. Reclama a reforma integral do deci-
sério. Nao foi interposto recurso pelos
opoentes.

O apelo é tempestivo e processou-se regu-
larmente, com razdes e contra-razdes. Efetua-
do o preparo. Foram os autos remetidos ao
E. Tribunal de Justica do Estado, 2.* Segdo
Civil, sendo certo que a 10.* Camara Civil
ndo conheceu do apelo, determinando a re-
messa dos autos para esta Corte.

2. Muito embora assista razdo ao apelan-
te, quando sustenta que a r. decisdo recorrida
ndo fez adequada afericio dos elementos de
prova carreados para os autos, nem por isso
merece reforma a sentenga apelada. Com
efeito, afirmou o MM. Juiz que néo se encon-
tra nos autos © contrato a que se apega O
autor, nao estando, consegiientemente, de-
monstrado este detalhe da pretensdo inicial.
A afirmagdio, data venia, demonstra desaten-
¢do, porquanto o documento em tela foi efe-
tivamente exibido pelo autor, encontrando-se a
fls.

3. Entretanto, a decisdo recorrida nao com-
porta reforma, ao menos em sua conclusdo,
porquanto a pretensdo do apelante ndo se
mostra efetivamente merecedora de agasalho.
Duas diferentes ordens de consideragdes levam
a esta conclusdo.

Em primeiro lugar, se realmente se cuida
de pedido de adjudicagdo compulséria, como
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afirmado no v. acérdao de fls.,, é inquestio-
néivel que o apelante carece da agdo propos-
ta. O titulo em que funda seu pedido ndo
estd devidamente registrado, nem poderia ser
levado a registro, por ndo atender as prescri-
¢des dos arts. 221 e ss. da Lei de Registros
Piblicos (Lei 6.015/73). Neste sentido é a
jurisprudéncia dominante, inclusive nesta
Cémara (cf. Julgados 72/122 e 75/85, ambos
relatados pelo eminente Juiz Renan Lotufo).
Alids, junto ao aresto por derradeiro citado
encontra-se excelente levantamento de toda a
evolugio doutrindria e jurisprudencial a res-
peito. Além disso — e este é um detalhe subs-
tancial para o deslinde da controvérsia — a
acdo de adjudicagdo s6 pode ser validamente
movida contra o titular do dominio. Os her-
deiros, réus na acfo, obviamente ndo o sio,
sendo certo que, enquanto ndo julgada a par-
tilha, exercerio seus direitos pro indiviso.
Nessa conformidade, somente & vista do monte
partivel poderio ser determinados seus
quinhdes, de tal sorte que, em tese, possivel
aue até mesmo nem venha a ser atribuido o
dominio de parte do imével ora em disputa
a aualquer dos suplicados.

Por outro lado — e enfrentada a questdo
a luz do art. 639 do CPC — idéntica serd a
conclusdo, inteiramente desfavordvel ao ape-
lante, que, também sob este prisma, igual-
mente carece da acdo proposta. Com efeito,
e como bem anota Theotonio Negrio, em seu
Cddigo de Processo Civil, 11* ed.. p. 210, a
iurisprudéncia do Pretério Excelso ji se
firmou no sentido de que sé poderd ter curso
a aplicagdo do mencionado dispositivo da lei

DESMEMBRAMENTO

processual quando o contrato preliminar con-
tiver todos os elementos indispensdveis que o
habilitem a ser transformado em definitivo
(cf. RTJ 92/250). Nesse mesmo sentido € a
orientacdo pretoriana no E. Tribunal de Jus-
tica do Estado (cf. Revista de Jurisprudéncia
68/89). Ora, o contrato de fls., a toda evi-
déncia, ndo atende aos requisitos minimos
indispensdveis, ndo individuando, sequer, com
a imprescindivel clareza, o imével em disputa
e os titulos aquisitivos anteriores dos ceden-
tes. Alids, do teor do documento depreende-se
que o de cujus, antecessor dos entdo ceden-
tes. sequer possuia titulo, haja vista aoenas
referida inscrigio feita em Cartério de Reeis-
tro de Titulos e Documentos. Ndo se cuida,
portanto, de documento apto a legitimar a
protecio processual em tela.

Por fim, a verdade € que, como afirmado
na sentenca avnelada, a cessio dos direitos
hereditérios exige, em se tratando de imdveis
de valor superior & taxa legal. o instrumento
piblico. Neste sentido é a jurisprudéncia (cf.
Revista de lurisprudéncia do TJSP 69/108).
Por conseguinte, e também sob este enfoque,
o apelante carece de agiio.

4. Dai por aque nega-se provimento ao re-
curso, modificado o dispositivo da sentenca,
no gque tange & acdo, para caréncia, aue fica
decretada, mantida. no mais, a decisdo ane-
lada, por seus fundamentos e pelos ora adu-
zidos.

Presidiu o ijulgamento, com voto, o Tuiz
Alvaro Lazzarini e dele participou o Tuiz
Rangel Dinamarco. Sdo Paulo. 6 pe abril de
1983 — ALVARO GALHANONE, relator.

Distingéo entre o previsto no art. 2.°, § 2.°, da Lei 6.766/79 e o referido no art. 167, II,
n. 4, da Lei 6.015/73 — Quando é necessdrio o registro a que se refere o art. 18 da Lei
de Parcelamento do Solo Urbano — Casos em que este é dispensdvel — Inteligéncia dos

dispositivos citados.

O desmembramento a que se refere a Lei de Registros Publicos nada tem a ver
com o regulado na Lei de Parcelamento do Solo Urbano. Nesta hé a subdivisdo do
imdvel maior em lotes, cujo regime juridico é substancialmente alterado pela publici-
dade do registro, influindo nas futuras relaces entre o parcelador e os adquirentes.
Naguela hd a formacdo, ndo necessariamente simultdnea, de um ou mais imdveis,

destacados de outro por atos de alienagdo,

Os peguenos fracionamentos de terras, superado o aspecto urbanistico e desde
que ndo se vislumbre prejuizo potencial aos adquirentes, podem ser dispensados do
que se convencionou chamar de “registro especial”, a que alude o art. 18 da Lei

6.766/79.

Apelagio civel 22190 — Osasco — Apelante: Dinah Zuleika Turibio Cedano Lopes —
Apelado: Oficial do 2.° Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 2.219-0, da comarca de Osasco,
em que é apelante Dinah Zuleika Turibio
Cedano Lopes, sendo apelada a Oficial do 2°
Cartério Imobilidrio: Acordam os Desembar-
gadores do Conselho Superior da Magistra-
tura, adotado o relatério de fls,, negar pro-
vimento a0 recurso.

1. A apelante pleiteou, com fulcro nos arts.
167, 11, n. 4, e 246, pardgrafo tnico, da Lei
6.015/73, a averbagio de desmembramento de
39 lotes, a ser efetuado & margem da trans-
crigio 3.135, com a abertura de matricula
para cada um deles. O imével, havido a titu-
lo dc permuta celebrada com Benedito Alves
Turibio, em 25.7.68, constitui-se de dois ter-
renos, um com 16.204,50 m® e o outro com
8372 m?, totalizando a 4rea de 24.576,50 m?*.

Segundo se infere da certiddo de fls., essa
“srea reservada” estd compreendida no lotea-
mento denominado “Jardim Turibio”, inscrito
sob n. 20 no Livro P-A, nos termos do Dec.lei
58/37, regulamentado pelo Dec. 3.079/38.

O “projeto para desmembramento de 39
lotes no Jardim Turibio, 1TI-Gleba”, que se
pretende averbar, foi devidamente aprovado
pela Municipalidade de Osasco (fls.).

A r. sentenga, a despeito disso, entendeu
que a interessada deve sujeitar-se ao regime
da Lei 6.766/79, acolhendo a suscitagdo da
davida.

O recurso sustenta o cabimento da preten-
sdo, mediante simples averbagdo, argumentan-
do com o fato de se achar a via pablica intei-
ramente urbanizada e ter a Municipalidade
dispensado a realizagdo de qualquer obra;
alude, também, ao Provimento 2/81 da 1.°
Vara de Registros Piiblicos, “que demonstra,
de forma explicita, a vigéncia dos arts. 167,
11, e 246, paragrafo unico, da Lei 6.015/73".

2. A questio em debate ndo é de fécil
deslinde.

A inovagdo trazida pela Lei 6.766/79, rela-
tiva & necessidade de registro do desmembra-
mento, tem merecido a apreciagio de diversos
estudiosos no assunto, sem, contudo, receber
uniformidade de conclusGes, o que torna, por
isso, a matéria extremamente controversa.

O exame dos arts. 2.°, §§ 1.°e 2.° ¢ 18 da
Lei 6.766/79 demonstra, de forma inequivoca,
que o legislador, apds definir o que seja lotea-
mento e desmembramento, estabeleceu a ne-
cessidade de registro para ambas as formas de
parcelamento do solo urbano.

A andlise literal desses dispositivos induz
& conclusdo de que todos os casos de desmem-
bra!nento, afastados apenas os decorrentes da
aplicagdo do Direito Intertemporal, estariam
submetidos 2 nova legislagao.

O estudo mais profundo e sistemético dessas
normas vem demonstrar que a interpretacao
deve ser equacionada conforme aspectos légi-
cos e até histéricos, para que conclusdes
equivocadas ndo venham acontecer.

Para o melhor entendimento dos fins alme-
jados pelo legislador, mister se faga um re-
trospecto do Dec-lei 58/37, regulamentado
pelo Dec. 3.079/38.

Esses diplomas legais, segundo o magistério
do sempre lembrado Serpa Lopes, foram edi-
tados visando “a questdo da liquidez do domi-
nio e da realidade pratica dos contratos de
promessa de compra e venda, cuja (Gnica
sangdo — indenizagio por perdas e danos —
nio bastava a garantir os que tinham empre-
gado pequenos capitais e tornd-los perfeita-
mente defendidos pela {é nos contratos”
(Tratado dos Registros Publicos, 5.* ed., vol.
3.°/36, Freitas Bastos).

Também procuravam destacar, conforme o
mesmo autor, males atinentes & “surpresa de
dnus reais sobre o terreno, a penhora de lotes
compromissados, o fechamento de vias de
comunicagio, a faculdade de arrcpendimento
prevista no art. 1.088 do CC” (ob. cit., p. 37).

Aligs, um dos “considerandos” da Exposi¢do
de Motivos do Dec-lei 58/37 salienta que “a
loteacdo e venda de terrenos urbanos e rurais
se operam freqlientemente sem que aos com-
pradores seja possivel a verificacdo dos titu-
los de propriedade dos vendedores”, o que
consistitia em um dos motivos determinantes
da sua edigdo, com a entdo exigéncia de diver-
sos documentos visando a evitar esse incon-
veniente.

Conclui-se, pois, que a legislacdo sobre
loteamentos nunca visou apenas a questdo
urbanistica, de inegdvel importincia, mas
também & protegfio aos compromissrios com-
pradores quanto a seguranga do negécio e &
liquidez do dominio.

O Dec-lei 58/37, em face das profundas
modificagdes sociais ¢ diante de suas proprias
deficiéncias e omissdes, foi substituido pela
Lei 6.766/79, que, como era de se esperar,
manteve alguns pontos bdsicos da legislagio
revogada, mas acrescentou outros tendentes a
melhor disciplinar problemas urbanisticos e
civis, anteriormente ndo abordados.

Entre as inovacgbes encontra-se © registro
do desmembramento, equiparado, observadas
certas circunstancias, ao loteamento.

Muitos ndo captaram o alcance dessa inclu:
sio e a taxam de descabida. Desassiste-lhes
razdo, entretanto.

Quando o art. 2° § 2°, definiu o que
seja desmembramento e o art. 18 impds a
necessidade de seu registro, o fim visado foi,
justamente, a par da questdo urbanistica, efi-
cazmente atendida com a prévia aprovagao da
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Municipalidade, a prote¢do ao futuro adqui-
rente do lote.

Esse, sem divida, o objetivo da exigéncia
da documentacgdo relacionada no art. 18 e da
publicidade propiciada pelo art. 19 da Lei
6.766/79.

Anteriormente, sob a égide do diploma
revogado, para fugir & sua incidéncia, bas-
tava que o proprietdrio de imével confron-
tando com vias piiblicas resolvesse subdividi-lo
em lotes, &s vezes dezenas, e passasse a comer-
cializé-los.

Ainda que a parte urbanistica ficasse res-
salvada, com a prévia aprovacdo desse parce-
lamento pela Municipalidade, restava o even-
tual adauirente sem a protecdo legal, depen-
dendo, tdo-somente, da sua iniciativa, apesar
de, na maioria dos casos, ser pessoa sem recur-
sos suficientes: concretizava, por isso, o negé-
cio imobilidrio independentemente de aualquer
diligéncia, o que, via de regra, redundava em
seu préprio prejuizo.

Se a atual legislacio ndo tivesse imposto o
registro do desmembramento, facil seria aos
loteadores inescrupulosos escapar As normas
cogentes sobre parcelamento do solo urbano,
pois, com providéncias artificiosas. como, p.
ex., o premeditado propiciamento de abertura
de vias ptblicas, transmudariam o que deveria
consistir em verdadeiro loteamento para
meros desmembramentos, simplesmente averb4-
veis (art. 167, II, n. 4, da Lei 6.015/73), com
evidente afronta ao interesse piblico e indis-
cutivel possibilidade de prejuizos aos eventuais
adauirentes de lotes.

Formule-se, como exemplo, um proprietirio
de imével, com razodvel dimensdo, conseguin-
do a abertura de uma ou mais ruas no seu
interior (por doag@o ou desapropriacgio). Pode-
ria, nio fosse a necessidade de registro do
desmembramento, mediante simples autoriza-
cdo da Prefeitura Municipal, parcelar toda a
sua propriedade em pequenos lotes e comer-
cializd-los, apenas com a averbagdo ji refe-
rida. que é feita tdo-somente para controle
da disponibilidade.

Com a vigéncia da Lei 6.766/79, casos como
esse nao estdo dispensados do registro pre-
visto no art. 18 e o interessado deverd apre-
sentar toda a documentago pertinente. nota-
damente aquela aue se refira A liquidez do
dominio e idoneidade dos empreendedores,
tudo para a maior segurancga dos futuros adqui-
rentes.

E certo que o art. 167, II, n. 4, da Lei
6.015/73 nédo foi revogado pela Lei 6.766/79,
mas sua aplicagdo restringe-se aos casos de
desmembramentos em que ndo haja necessi-
dade do registro especial.

A Lei 6.766/79, além de definir o desmem-
bramento, com repeticdo do que fizera o Dec.-
-lei 271/67, instituiu um registro especial, a
semelhanca do que j4 existia para o lotea-
mento. O desmembramento a que se refere a
Lei de Registros Piblicos nada tem a ver com
o regulado na Lei de Parcelamento do Solo
Urbano. Nesta h& a subdivisio do imével
maior em lotes, cujo regime juridico é subs-
tancialmente alterado pela publicidade do re-
gistro, influindo nas futuras relagdes entre o
parcelador e os adquirentes. Naquela hé a for-
magdo, ndo necessariamente simultinea, de um
ou mais iméveis, destacados de outro por atos
de alienacdo.

O conceito de desmembramento, para a Lei
de Registros Pfblicos, permanece o mesmo.
Se o parcelamento do solo se enquadra na Lei
6.766/79. é de rigor o registro. Se, todavia,
por qualquer circunstincia, nio se subordina
ao novo diploma, deve ser averbado.

Alids, o Provimento 2/83 da E. Corregedo-
ria Geral da Justica, que entrou em vigor no
dia 31 de maio dltimo. em seu item 151, enu-
mera diversos casos dispensados do recistro
especial, notadamente em face do direito
adauirido do interessado.

Essas normas administrativas revogam o
Provimento 2/81 da 1* Vara de Registros
Pdblicos, reiteradamente mencionado neste pro-
cedimento, ao estabelecer, no item 151.2, que
os desmembramentos de terrenos situados em
vias e logradouros pidblicos. ainda que apro-
vados pela Prefeitura Municipal, com expres-
sa dispensa de o parcelador realizar quaisquer
melhoramentos piiblicos. ficam. também, suiei-
tos ao registro esoecial do art, 13 da Lei 6.766,
de 19.12.79, salvo, é claro, as hipéteses de
ndo incidéncia, devidamente indicadas em
outros dispositivos.

E nem poderia ser de outra forma, pois o
Provimento 2/81 permitia aue, com a simples
autorizagdo da Municipalidade, se postergas-
sem requisitos exigidos em lei e atinentes 2
protecio dos adquirentes de lotes, o aue &
inadmissivel e eauivale 3 negativa de vigéncia
da nova Lei de Parcelamento do Solo Urbano.

As Prefeituras Municipais compete exami-
nar os aspectos urbanisticos, que digam res-
peito, principalmente, ao seu peculiar interesse
(art. 15, 11, da CF). Ao Cartério de Registro
de Iméveis cumpre observar os ditames da
Lei 6.766/79. no que tange & parte registraria.

Nio se olvide que a competéncia para legis-
lar sobre Registros Piblicos é exclusiva da
Unido Federal (art. 8°, XVII, “e”, da CF).

As atribuicGes sdo, portanto, diversas e nio
se confundem, em momento algum.

Assim, ndo poderia o Provimento 2/81 da
1.* Vara de Registros Ptblicos condicionar a
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dispensa do registro especial &4 mera autori-
zacdo da Municipalidade.

Houve, data venia, apenas preocupagio com
a questdo urbanistica, esquecendo-se de que
a Lei 6.766/79, a exemplo do Dec.-lei 58/37,
também objetivou a protegio dos adquirentes
de lotes, especialmente quanto a seguranca do
negdcio celebrado e 2 liquidez do dominio.

Nao importa que, na prética, certo ndmero
de transagbes deva ser normalmente precedido
de investigagdo sobre a idoneidade do vende-
dor e a situagdo do imdvel perante o carté-
rio imobilidrio.

A verdade é que nédo se pode fugir 2 norma
legal, que, atualmente, transfere o &nus ao
loteador ou desmembrador, os gquais, para
comercializar com quantidade razodvel de
lotes, devem providenciar toda a documen-
tagcdo exigida.

Nao se discute que a Lei 6.766/79 deixou
de distinguir os casos onde haveria ou nfo
necessidade do registro especial, partindo de
um parametro quantitativo.

Ocorre, todavia, que esse dado objetivo,
aliado a outros a serem examinados em cada
caso concreto pelos oficiais ou 6rgdaos admi-
nistrativos superiores, € que servird de norte
a uma razodvel interpretagio da legislagdo
ora examinada.

Por isso, compete aos tribunais e aos demais
aplicadores de norma interpretéd-la, diante dos
seus fins especificos, sempre com a preocupa-
¢do de preservar os aspectos urbanisticos e de
prote¢do aos adquirentes de lotes. Na Franga,
ao ser elaborada a lei sobre loteamentos de
1924, o Tribunal de Apelagio de Grenoble
firmou jurisprudéncia no sentido de “consi-
derar como excluida da legislagéio sobre lotea-
mento uma divisdo de terras em lotes, quando
levada a efeito por herdeiros entre si, como
conseqiiéncia de partilha”. Nas mesmas condi-
¢oes de excecdo foi considerado o caso de
um proprietdrio que vendera uma parte de seu
terreno, conservando outra para o seu préprio
uso. Para assim decidir a Corte de Grenoble
entendeu que a aplicagdo da lei de loteamento
tinha como natural pressuposto d’une réelle
envergure.

“O Tribunal de Grenoble recusou, por esse
modo, estender as regras de loteamento a um
pequeno fracionamento de terras, levando em
consideracio tratarse de uma operagdo feita
por um particular sobre uma propriedade
modesta, e ndo por loteadores profissionais
sobre terrenos destinados a construgéo de
aglomeragbes importantes.

“O acérddo supracitado foi confirmado pela
“Chambre de Requétes” e ]. Cazenavette,
referindo-se a tais julgados, reputou-os feli-
zes, por terem libertado definitivamente a

pequena propriedade do entrave insuportével
imposto por uma interpretagio bizantina e
tirdnica, emprestando & préitica dos negécios
uma clasticidade normal e uma liberdade
necessdria. . .

“A Administragio Publica francesa, aceitan-
do o principio dessa jurisprudéncia, aduziu um
outro elemento — a consideracdo de interesse
publico, sob o ponto-de-vista de que a nao
aplicagdo da lei deve constituir a excegdo” (in
Tratado dos Registros Piblicos, vol. 111/43,
5.* ed., 1962, Livraria Freitas Bastos, Miguel
Maria de Serpa Lopes).

A imperfeicio de nossa legislagio sobre
parcelamento do solo urbano, na parte que
atine ac desmembramento, deixando de deli-
near, com precisdo, os casos de registro espe-
cial, permite a utilizacio da licdo dos Tribu-
nais franceses, embora decorridos mais de 50
anos da data em que foi ministrada, como
importante subsidio a4 mais justa interpretagao
das exigéncias previstas no art. 18 da Lei
6.766/79.

Com efeito, os pequencs fracionamentos de
terras, superado o aspecto urbanistico e desde
que ndo se vislumbre prejuizo potencial aos
adquirentes, podem ser dispensados do que se
convencionou chamar de “registro especial”.
Niéo foi por outro motivo, alids, que o Pro-
vimento 2/83 da E. Corregedoria Geral da
Justiga estabeleceu, no item 151.4, cumprir ao
oficial verificar, nos desmembramentos, sempre
com o propésito de obstar a expedientes ou ar-
tificios que visem a afastar a aplicacdo da Lei
6.766/79, de acordo com o seu prudente cri-
tério e baseado em elementos de ordem obje-
tiva, especialmente a quantidade de lotes par-
celados, se se trata ou ndo de hipGtese de
incidéncia do registro especial, submetendo, na
divida, o caso concreto a apreciagio do Juiz
Corregedor Permanente.

Essa recomendagdo cautelar permite que
pequenos fracionamentos sejam dispensados
do pesado 6nus de formagdo de um procedi-
mento para o registro do desmembramento,
sem que, destarte, a lei seja afrontada em
seus reais propositos.

3. No caso dos autos, trata-se de 39 lotes.

Apesar de a 4rea maior estar compreendida
em loteamento anteriormente inscrito sob a
égide do Dec.-lei 58/37, oportuno é salientar
que ndo pertence aos loteadores desde 1967,
nio aproveitando, destarte, o argumento de
que a documentagio ji4 fora apresentada
quando da aludida inscrigdo.

Assim, ndo obstante a manifestagdo favora-
vel da Municipalidade, que tem sua atribui-
¢do limitada ao campo urbanistico, forga &
convir que os futuros adquirentes precisam
estar garantidos quanto a liquidez do domi-
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nio e seguranca do negécio, para o que se
torna imprescindivel o registro especial, com
a apresentacio de toda a documentacdo elen-
cada no art. 18 e a ampla publicidade propi-
ciada pelo art. 19, ambos da Lei 6.766/79.

Correto, pois, o entendimento esposado pela
r. decisdo a quo.

ATO JURIDICO

Acordam, pois, diante do exposto, por vo-
tagdo unénime, negar provimento ao recurso.
Custas ex lege.

Sdo Paulo, 13 de junho de 1983 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE JUN-
QUEIRA, vice-pres.

Defeito — Fraude — Imével prometido & venda — Inscricio no Registro de Iméveis —
Penhora posterior — Inocorréncia de vicio — Embargos de terceiro acolhidos — Recurso

extraordindrio ndo conhecido.

Embargos de terceiro. Fraude contra credores. Apenas tem sido admitida a ale-
gacdo de fraude contra credores, pelo embargado, excepcionalmente, quando é ela
evidente, provada de plano, o que niv é o caso. E se 0 acdrdio trazido a confronto,
para mostrar a divergéncia, ndo configura a mesma situagdo do aresto recorrido, nao
hd como admitir-se o extraordindrio pelo fundamento da letra “d” do permissivo
constitucional. E nem hd como ter-se negada vigéneia a lei federal, como o exige a
letra "d” do art. 119, III, da CF, se é certo que a inscrigdo da promessa irrevogdvel,
quitada, é oponivel erga omnes e gera direito real, na conformidade da legislacdo
vigente. Recurso extraordindrio ndo conhecido.

Recurso extraordindrio 84.503-8 — RJ — 2.* Turma — Recorrente: Banco do Estado do
Maranhiio S/A — Recorrido: Nathanael Pinto de Carvalho (STF).

ACORDAO

Vistos, relatados ¢ discutidos estes autos:
Acordam os Ministros do Supremo Tribunal
Federal, por sua 2. Turma, na conformidade
da ata do julgamento e das notas taquigré-
ficas, por unanimidade de votos, em ndo
conhecer do recurso.

Brasilia, 17 de junho de 1983 — DJACI
FALCAO, pres. — ALDIR PASSARINHO,
relator.

RELATORIO

O Min. Aldir Passarinho: Nathanael Pinto
de Carvalho opds embargos de terceiro 2 agéo
executiva movida pelo Banco do Estado do
Maranhdo S/A contra Copac Automéveis
Ltda. e outros, insurgindo-se contra a penho-
ra que recaira em imével que lhe fora prome-
tido vender pelo executado Luiz Frullani, cuja
inscricdo no Registro Imobilidrio se dera antes
de efetivada a constrigio judicial.

O v. acérdio recorrido, em grau de ape-
lagdo, a unanimidade de votos, manteve a
decisio monocrética que, ao acolher os em-
bargos, declarou-os procedentes, decretando a
insubsisténcia da penhora recaida no imével
em questio. Os termos do decisGrio estdo
resumidos em sua ementa, verbis: “Embargos
de terceiro — A alegagio de fraude contra

credores pode ser formulada pelo embargado
e acolhida quando provada de plano — Juris-
prudéncia — Desde que ndo se configura a
fraude & execugdo, a fraude & penhora e ndo
ha prova evidente de fraude contra credores,
procedem os embargos”.

Interpds, entdo, o Banco do Estado do
Maranhéo S/A recurso extraordindrio, funda-
do nas alineas “a” ¢ “d” do permissivo consti-
tucional, alegando que o aresto recorrido, ao
afirmar que ndo houve fraude & execuglo
com a transcricio da promessa de compra e
venda, quando jé4 proposta a acdo exccutiva
com o bem 2 penhora indicado, vulnerou o
disposto nos arts. 530, 531, 533, 589 e 860,
parégrafo tinico, do CC e divergiu do julgado
do mesmo Tribunal proferido na Ap. civel
78.961, cuja ementa transcreve (fls.).

Inadmitido o recurso, com aplicacdo da
Stimula 400 (fls.), vieram, no entanto, os autos
a esta Corte, com o provimento do Ag. 63.328
(autos em apenso).

Propugnou, aqui, a douta Procuradoria-Geral
da Repiblica pelo nfo conhecimento do re-
curso, ou, acaso conhecido, pelo seu improvi-
mento (fls.). E o relatério.

VOTO

O Min. Aldir Passarinho (relator): Ndo cabe
ser conhecido o recurso pelo fundamento da
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letra “d”, porquanto trouxe o recorrente a
confronto acérddao do mesmo Tribunal, além
do que a ementa transcrita, sé por si, ndo
demonstra a divergéncia, pois, no caso-para-
digma, o registro se fez em data posterior a
penhora do imével objeto dos embargos,
enquanto que, no caso, e como assinalado no
v. acorddo, a promessa de compra ¢ venda ¢
de 8.5.72 e sua inscrigdo no Registro de Imé-
veis € de 23.5.73, e, ainda, a penhora sé foi
cfetivada em 4.6.73. Divergéncia nao hd, deste
modo, entre o acérddo impugnado e o padrio
apontado.

No caso, entendo que bem decidiu o v.
ac6rdio recorrido, dele sendo esses passos:

“Imp&e-se ao juiz o dever de obstar a con-
luio ou simulagdo dos que lhe batem as portas,
pois assim o determina imperativamente o art.
115 do CPC. Assim, a posi¢Bo mais justa
diante desse problema é a de ndo rejeitar em
tese qualquer possibilidade de se examinar nos
embargos de terceiro a alegagdo de vicio do
titulo do embargante, pois, desde que o mesmo
se evidencie de maneira irretorquivel, nio ha
como remeter 0 embargado a uma agdo anu-
latéria, desnecessdria. Entretanto, esse acolhi-
mento da defesa do executado baseada no
vicio do titulo do embargante sé6 cabe nessa
hipétese em que o vicio se torna evidente. Nao
é, data venia, o caso dos autos. Nenhuma
prova hd que evidencie o conluio do embar-
gante com o embargado.

“Nido procedem, assim, as defesas baseadas
na fraude & execugdo nem na fraude contra
credores; pelas mesmas razdes, nio hd como
falar em fraude & penhora. Quando esta se
deu a promessa de venda jad fora inclusive
inscrita no Registro de Imdveis.

“Por tais razdes, nega-se provimento ao
recurso.”

Pelo fundamento da letra “a” ndo é possi-
vel, igualmente, conhecer-se do recurso, pelas
razbes mesmas expostas no parecer da douta
Procuradoria-Geral da Reptblica, ao dizer:

“1. Apelo extremo (fls.) pelas letras “a” e
“d” do v. acérddo de fls., assim ementado:
“Embargos de terceiro — A alegagio de
fraude contra credores pode ser formulada
pelo embargado e acolhida quando provada
de plano — Jurisprudéncia — Desde que ndo
se configura a fraude & execucdo, a fraude a
penhora e ndo hé prova evidente de fraude
contra credores, procedem os embargos”.

“2. Ao melhor exame, verifica-se incabivel
o recurso pelos seus dois suportes, eis que
inocorre malferimento alegado, bem como dis-
sidio, em face da Samula 369.

“3. In casu, o reexame sobre conluio ou
ndo entre as partes contratantes descabe na
instdncia extraordindria (Stmula 279),

“4. Posto isso, pelo desconhecimento; acaso
conhecido, pelo improvimento. S. m. j.”

E bem anotou o ilustre Presidente do C.
Tribunal de Justiga do Estado do Rio de
Janeiro, no seu despacho indeferitério do
extraordinario, verbis:

"0 acérdao recorrido, de fls., apreciando
embargos de terceiro, decidiu: “Sob o aspec-
to de fraude a execugdo, a solugio da con-
trovérsia depende do ponto-de-vista que se
adotar em face do termo “alienagdo” do art.
895, 11, do CPC em vigor a época em que
foram interpostos os embargos, e, nesse aspec-
to, acolheu o entendimento de que a promes-
sa de venda constitui o contrato de alienagao;
tanto mais que inscrita antes da penhora ¢
convolada antes do protesto do titulo”.

“Dai o recurso extraordindrio manifestado
a fls., que vem apoiado nas letras “a” ¢ “d”
do permissivo constitucional. Sustentando a
tese contrdria & do acdérdao, de que a aliena-
¢ao imobilidria s6 se dd, no regime do Cédigo
Civil, com a transcrigdo, pretende o recor-
rente tenha havido vulneragdo dos arts. 530,
531, 533, 589 ¢ 860, paragrafo tnico, do CC.
No que diz respeito a alegada discrepancia
jurisprudencial, cita aresto do mesmo Tribunal.

“Nao tem razdo o recorrente, Sua sustenta-
¢ao repousa nos principios do Cddigo Civil,
mas nao atentou para o fato de que esses
principios foram alterados pela legislagao espe-
cial sobre iméveis loteados, que se aplica aos
nao loteados, vez que a inscrigao da promessa
irrevogédvel, quitada, é oponivel erga omnes
e gera direito real, inclusive execu¢do com-
pulséria ¢ especifica. Portanto, a interpretagao
do acérddo estd coerente com © movo regime
juridico da propriedade imével, onde o pré-
-contrato inscrito tem, praticamente, a mesma
eficacia do titulo definitivo. Logo, tal inter-
pretagdo, sobre ser razodvel e correta, ndo é
passivel de reexame no apelo extremo (Si-
mula 400). A teor do dissidio pretoriano, é
ele incabivel para dirimir conflito no mesmo
Tribunal (Stimula 369). Indefiro o recurso.”

Alids, matéria que se identifica com a pre-
sente ja foi objeto de decisdes desta Corte: RE
86.746-BA (RT] 973).

Pelo exposto, ndo conhego do recurso. E
0 meu voto.

EXTRATO DA ATA

Decisdo: Nao conhecido. Unénime.

Presidéncia do Min. Djaci Falcdo. Presentes
a sessfio os Mins. Moreira Alves, Décio Miran-
da, Aldir Passarinho e Francisco Rezek. Sub-
procurador-Geral da Repiblica 0 Dr. Mauro
Leite Soares.
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PROMESSA DE DACAO EM PAGAMENTO

Ato que nao confere direito real por inexisténcia de previsio legal — Registro inadmissivel
— Impossibilidade, também, de averbagdo — Inteligéncia do art. 246 da Lei 6.015/73.

Os direitos reais sé se estabelecem nos casos definidos em lei, que ndo podem
ser ampliados pela vontade das partes. A promessa de dacdo em pagamento sd confere
direito pessoal, ndo se prestando & transmissdo do dominio, nem confere direito real
a seu beneficidrio. Nao tendo o efeito de alterar o registro, a promessa de dagdo em
pagamento nio pode, igualmente, ser objeto de averbagdo.

Apelagao civel 2.272-0 — Sdo Paulo — Apelante: Roberto Mussalém — Apelado: Oficial
Interino do 15.° Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelacdo civel 2.272-0, da comarca de Sao
Paulo, em que & apelante Roberto Mussalém,
sendo apelado o Oficial Interino do 15.° Car-
tério de Registro de Imdveis: Acordam os
Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo uninime, adotado o
relatério de fls., negar provimento ao recurso.

Cingiu-se a recusa do Oficial em admitir ao
Registro Imobilidrio o titulo versado na escri-
tura publica de confissdo de divida, com pro-
messa de dagdo em pagamento de bem imé-
vel, a circunstincia de que tal negécio nao
estd retratado, na previsio legal, dentre os
que podem determinar o ato registral.

Sem que preciso seja recorrer a freqiiente-
mente afirmada taxatividade do rol encartado
no art. 167 da Lei de Registros Publicos, posi-
¢do sustentada por Afrénio de Carvalho e em
que se arrima o parecer da douta Curadoria
oficiante em primeiro grau, até porque tal
entendimento ndo é estreme de peleja na dou-
trina (Walter Ceneviva, Lei dos Registros
Piblicos, p. 350; Wilson de Souza Campos
Batalha, Comentdrios, vol. 2/856; Walmir
Pontes, Registro de Imdveis, p. 58), bastante
se exibe ao deslinde do tema, para impossi-
bilitar o ato registral, por qualquer das alter-
nativas alvitradas pelo recorrente, que a cha-
mada “promessa de dacio em pagamento”
ndo confere direito real algum; e, se ndo o
atribui, ndo pode ser registrada, tampouco
averbada, inclusive porque ndo abrange ocor-
réncia que, por qualquer modo, altere o re-
gistro (art. 246 da Lei de Registros Piblicos).

Nem se pretenda dilargar o alcance da regra
permissiva do registro da prépria dagfio em
pagamento (art. 167, I, n. 31), mesmo que a
pretexto de conjugé-la com a admissibilidade
do registro da promessa de cessdo, ou de
compra e venda, porque, se, realmente, quando
determinado o valor da coisa, fregiientemente,
ao se tratar de bem imdével, a dagao em paga-
mento se equipara 3 compra ¢ venda — mera

equiparagdo, ndo identidade — sujeitando-se
as normas dessa modalidade (art. 996 do CC),
na espécie, o mero compromisso de entrega de
uma coisa no futuro ndo tem, sequer, o caré-
ter de pagamento, por isso que indbil a gera-
¢do de qualquer direito real.

Os direitos reais, sim, se estabelecem em
tipos definidos por lei, conscante numerus
clausus; outro qualquer, ainda que assemelha-
do, ndo possuird tal natureza, descabido o re-
curso a analogia para a imputacio extensiva
do atributo.

“Assim, o direito que o proprietdrio concede
ao rendeiro de construir no terreno dado em
arrendamento, embora assemelhdvel ao direito
real de superficie, assim ndo se configura, uma
vez que o Cédigo ndo o contemplou. A retro-
venda apresenta-se com caracteristicas de
direito real, mas ndo pode ser assim qualifi-
cada porque ndo consta da relacdo legal e
estd disciplinada como simples pacto adjeto ao
contrato de compra e venda, ainda que tam-
bém subordinada #s regras da propriedade
resoldvel” (Orlando Gomes, Direitos Reais,
ed. Forense, 1930, n. 294, pp. 398 e 399).

Em suma, no Direito brasileiro, a exemplo
do que ocorre noutros sistemas, como nos
Cédigos francés e alemdo, os direitos reais
enumerados na lei ndio podem ser ampliados
pela vontade das partes (Lafayette, Direito das
Coisas — Prefdcio, n. 4; Caio Mirio da Silva
Pereira, Instituicoes, vol. 4/12; Orlando
Gomes, Direitos Reais, p. 398).

Ora, como bem assinalou a r. decisdo recot-
rida, “o Registro de Imdveis destina-se, entao,
a recolher os titulos de aquisigio de direitos
reais. Esta é sua finalidade precipua, ainda
que outros atos tenham sido atraidos poste-
riormente, com finalidades diversas (as anota-
¢des preventivas, a locagdo, as incorporagdes
e os lotcamentos), mas” — o que ¢é relevante
— “sempre com previsdo legal”.

E, na verdade, ainda com o digno Magis-
trado sentenciante, se a dagdo em pagamento
é forma de transmissdo da propriedade imé-
vel, comporta ser registrada; ndo, todavia, a
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mera promessa de dagdo em pagamento, que,
além de ndo se prestar & transmissdo do domi-
nio, tampouco confere direito real ao seu
beneficidrio, porque ndo prevista, na lei civil,
com tal atributo.

A dita promessa, em suma, s6 confere
direito pessoal, ndo cabendo, de outra parte,
ser objeto de averbagdo, como sugerido nas
razdes de apelo, porque, mesmo consagrando
a lei uma previsdo genérica a propdsito (art.
246 da Lei de Registros Piblicos), tal circuns-
tincia ndo derruba o pressuposto da efetiva
alteracdo do registro, para tornar possivel uma
averbacdo (cf. Francisco de Paula Sena Rebou-
¢as, Registros Piblicos, Ed. Revista dos Tri-
bunais, 1978, p. 239, nota explicativa); e a
mera promessa de dacdo em pagamento ndo
tem o efeito de alterar o registro, por isso
que ndo da ensejo a averbacfo, a exemplo do

LOTEAMENTO

que ocorre com o chamado “protesto contra a
alicnacdo de bens”, reiteradamente inadmitido
para averbagdio, porque nem altera o regis-
tro, nem impede a efetiva negociagio do imé-
vel, como repetidamente decidido por este
Conselho (Ap. civeis 286.908, de Nhandeara,
23.5.80, rel. Des. Adriano Marrey; 276.495, de
Socorro, 8.1.79, rel. Des. Andrade Jungueira;
599-0, de Percira Barreto, 6.10.81, rel. Des.
Afonso André).

Irreprochdavel, pois, a r. decisio recorrida,
ao passo que inadmissivel o suceddneo pro-
posto pelo apelante em suas razdes recursais.

Assim, nega-se provimento ao recurso;
custas ex lege.
Sao Paulo. 13 de junhe de 1983 -~ CAR-

VALHO FILHO. pres. — AFONSO ANDRE,
corrcgedor geral e relator — ANDRADE JUN-
QUEIRA., vice-pres.

Pedido de regisiro — Impugnacio do Ministério Piiblico — Ilegitimidade — Inexisténcia
de obice irresistivel para sua realizagdo — Irregularidades sanadas — Registro determinado.

A rigor, o Ministério Piublico ndo tem legitimidade para impugnar registro de
loteamento, mas, como medida de economia processual, a intervengio do curador pode
ser até equiparada aquela do art. 19, § 2.°, da Lei 6.766/79.

O processo de registro de loteamento guarda caracteristica administrativo-judicial,
sem procedimento rigoroso ou formalidades exageradas, sendo que as impugnacées aos
registros, salvo aquelas que tenham por objeto impedir totalmente a instituicio do
loteamento, devem ter cunho diddtico, de orientacio para eliminacido dos defeitos.

Apelacdo civel 54.255-2 — Ubatuba — Apelantes: Sabdia Campos S{A — Engenheiros
Empreiteiros e Pedra Verde — Empreendimentos Imobilidrios Ltda. S|C — Apelado: Minis-

tério Publico (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 54.255-2, da comarca de Uba-
tuba, em que sdo apelantes Sabdia Campos
S/A — Engenheiros Empreiteiros e Pedra
Verde — Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
S5/C, sendo apelado o Ministério Piblico:
Acordam, em 9* Camara Civil do Tribunal
de Justica do Estado de Sdo Paulo, por vota-
¢ao unénime, rejeitar a preliminar e, no méri-
to, dar provimento & apelagdo.

Trata-se de pedido de registro de loteamen-
to que, apds publicagdo de edital, sofreu
impugnagdo do Ministério Pablico da comarca.

Sobreveio decisdo pela qual os requerentes
foram remetidos as vias ordindrias (fls.).

Dai a apelagiio das loteadoras, na qual, pre-
liminarmente, sustentam a ilegitimidade do
Ministério Pudblico para a impugnagio e, no
mérito, pedem determinag@o do registro.

O parecer da Procuradoria da Justiga é pelo
reconhecimento da legitimidade e, originaria-
mente, pelo ndo provimento do apelo (fls.),
mas, depois de vérias diligéncias admitidas e
determinadas pelo Relator, tal parecer evoluiu
para o provimento do recurso (fls.). Os autos
estiveram no Conselho Superior da Magistra-
tura (fls.). E o relatdrio.

A rigor, a preliminar de ilegitimidade de
parte do Ministério para impugnag¢io ao re-
gistro do loteamento mereceria acolhimento.

E que o Dec.-lei Complementar 12 (Lei Orgé-
nica do Ministério Pudblico) apenas prevé
normas genéricas de atuagdo desse Orgdo,
verdadeira catalogagdo de principios gerais,
situagdo que ndo capacita seus integrantes a
intervirem nos processos, a ndo ser quando
exista expressa previsao legal. E, no procedi-
mento para o registro de loteamentos, essa
previsdo sé existe para o caso de impugnagdo
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de terceiro, tal como consta do art. 19, §
2°, da Lei 6.766/79.

Entretanto, como medida de economia pro-
cessual, é de se reconhecer que a impugnagio
foi aceita e, agora, mais convém as pessoas
interessadas a solugdo do processo, tanto mais
que, na atualidade, a intervengdo do Dr. Cura-
dor até pode ser equiparada aquela do art.
19, § 2°, da Lei 6.766/79. Entdo, a Turma
Julgadora teve por bem, ante a peculiaridade
do caso, rejeitar a preliminar.

No mérito, tal como finalmente opina a
Procuradoria da Justiga, a apelagdo merece
provimento.

Deve-se lembrar que o processo de que se
trata guarda caracteristica administrativo-judi-
cial, sem procedimento rigoroso ou formali-
dades exageradas. Ao lado dos interesses par-
ticulares, grassam os publicos, mas ambos sdo
sujeitos ao crivo judicial justamente para am-
pard-los, nio para destrui-los. Dai por que,
inexistindo Obice irresistivel para a realizagéo
do registro, os interessados devem ser orien-
tados para a eliminacdo de eventuais irregu-
laridades ou dificuldades. A intengdo do legis-

LOCACAO

lador, ao melhor regrar a institui¢do dos lotea-
mentos, estd em garantir a regularidade deles,
especialmente para garantia dos futuros com-
pradores. Assim, as impugnagdes aos registros,
salvo aquelas que tenham por objeto impedir
totalmente a instituigdo do loteamento, repi-
ta-se (como, p. ex., a objegdo ao direito de
propriedade), devem ter cunho didético, de
orientagdo para eliminagdo dos defeitos. Nao
fosse assim e estar-se-ia impedindo a circula-
¢do de riquezas, 0 progresso.

A digress@o estd feita para sustentar que as
providéncias que as apelantes acabaram toman-
do em grau de recurso, 0 que podia ter sido
feito em primeira instancia, se a orientagaoc
fosse dada, acabaram por eliminar, totalmente,
as objecdes do Ministério Puablico. E, de fato,
agora, o loteamento estd em condigbes de ser
registrado. E o que fica determinado, dando-se
provimento & apelagao.

O julgamento foi presidido pelo Des. Lair
Loureiro e teve a participacdo dos Des. Jorge
Celidonio e Nébrega de Salles. Sao Paulo, 30
de junho de 1983 — TOMAZ RODRIGUES,
relator.

Venda do imével locado — Preferéncia do inquilino & aquisigio — Contrato ndo registrado
no Registro Imobilidrio — Direito restrito a perdas e danos.

Nao satisfeito o requisito da inscrigio do contrato de locagdo na circunscrigdo
imobilidria competente, o direito do locatdrio se restringe a perdas e danos, uma vez
vendido o imdvel a terceiro sem se lhe ensejar a compra.

Apelacdo civel 157442 — Santo André — Apelantes: Albertino Jerolimo e sua mulher e
outro e Sidnei Domingos e sua mulher — Apelados: Os mesmos e Edison Poso Lopes e

sua mulher e outros (2.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo 157.442, da comarca de Santo André,
em que sdo apelantes Albertino Jerolimo e
sua mulher e outro e Sidnei Domingos e sua
mulher, sendo apelados os mesmos e Edison
Poso Lopes e sua mulher e Nélson Adabo e
outra (revéis): Acordam, em 5. Cimara do
2° Tribunal de Algada Civil, por votagdo uné-
nime, reputar renunciado o agravo e negar
provimento as apelagbes. Custas na forma da
lei.

1. Trata-se de agio ordindria proposta por
locatério centra proprietdrio locador e tercei-
ros compradores visando 2 adjudicagio de
imével e, como pedido subsididrio, indeniza-
¢do por perdas e danos.

A agdo foi julgada procedente em relagdo
aos terceiros compradores e improcedente em

relagdo aos alienantes, os quais foram conde-
nados a pagar aos autores indenizagdo por
perdas e danos, consistentes na mudanga do
imével, instalagdes, novo contrato locaticio,
bem como diferenga de aluguéis, durante 24
meses, entre o atual e aquele que, em iguais
condigdes, vier a ser alugado pelos autores. A
condenagéo abrange, também, custas do pro-
cesso, corrigidas, e honorérios advocaticios de
20% sobre o montante a ser apurado em exe-
cugdo. Em face da sucumbéncia parcial, os
autores foram condenados a pagar aos réus
compradores honorérios advocaticios de 10%
sobre o montante da condenag@o.

Os autores apelaram, insistindo no direito
4 adjudicagdo do imével.

Os réus alienantes, por sua vez, apelaram
da condenag@o que lhes foi imposta para inde-
nizagdo por perdas e danos.



JURISPRUDENCIA 63

Ambos os recursos foram bem processados
e respondidos. Preparos anotados.

E o relatério, adotado, no mais, o da sen-
tenga.

2. Do agravo retido ndo se conhece, por
ndo ratificado na apelagio.

3. Sustentam os apelantes locatdrios que,
tendo exercido a preferéncia no prazo legal e
efetuado o depdsito do prego, assiste-lhes o
direito de haver para si o imdvel locado, em
face de os proprietdrios alienantes terem omi-
tido a notificagdo prevista no art. 25 da Lei
6.649/79.

Os apelantes alienantes, por seu turno,
sustentam gque a notificagdo por escrito nao
¢ cxigida por lei e que os locatdrios foram
cientificados verbalmente, conforme prova tes-
temunhal produzida nos autos; por esse
motivo, deve ser reformada a sentenca, para
o efeito de ser a agdo julgada improcedente.

Para exercicio do direito & adjudicagio do
imével o locatario hd que satisfazer aos
requisitos de tempestividade da manifestagdo
ao direito de preferéncia, de prova do depé-
sito do preco e demais despesas do ato de
transferéncia, bem como prova da inscrigido
do contrato locaticio no Registro de Imdveis
pelo menos 30 dias antes da venda, conforme
dispbe o § 1° do art. 25 da Lei 6.649/79.

O primeiro requisito, sem controvérsia,
acha-se atendido. O segundo, relativo ao depé-
sito do prego, gerou oposigio dos réus alie-
nantes no que tange a capacidade econdmica
dos locatérios. Essa oposi¢do ndo procede, em
virtude do depdsito da importincia relativa
ao pagamento inicial do negdcio e das pres-
tagdes vincendas, depositadas regularmente,
conforme comprovantes exibidos nos autos, o
que demonstra satisfatoriamente a capacidade
econdmica exigida.

Entretanto, restou desatendido o terceiro
requisito. Com efeito, ausente a condigdo de

INCORPORAGCAO

prévia inscrigdo do contrato locacional no Re-
gistro de Imdveis, ndo poderiam os autores
valer-se do direito assegurado no aludido
art. 25.

O argumento de que a norma estabelecida
no § 1. daquele artigo estd dependendo de
regulamentacdo ndo pode ser levado em conta.
Impossivel dispensar o preenchimento da con-
digao legal, por se tratar de direito oponivel
a terceiros, “S6 com a inscrigio do pacto loca-
ticio nasce para o inquilino o direito real opo-
nivel erga omnes, que enseja a acdo reiperse-
cutdria. Sem que esse direito seja regularmente
constituido, ndo hd negar valor & transmissdo
da propriedade de imével locado pelo dominus,
nem sujeitar terceiros de boa-fé a ver rescin-
dida a compra que fizeram, sob pena de langar
a inseguranga nos negécios imobilidrios”
(Julgados dos TACivSP 76/156).

Mas, por outro lado, a notificagio a que
estavam obrigados os locadores ndo ficou
demonstrada nos autos. A prova testemunhal,
tnica produzida, pela sua fraca credibilidade,
no caso, s6 pode ser admitida subsidiariamen-
te. A notificagdo deve ser inequivoca, com
proposta clara e especifica das condigdes do
negdcio. E isto ndo ocorreu.

Este E. Tribunal, pelo seu 3.° Grupo de
Camaras, sendo relator o eminente Juiz Luiz
Tambara, nos Elnfrs. 138.223, decidiu que,
nio satisfeito o requisito do registro do con-
trato de locacdo na circunscrigio imobilidria,
o direito do locatario fica restrito as perdas
e danos. E precisamente a hipStese dos autos.
Portanto, a questdo presente se resolve em
perdas e danos, nos termos do § 2.° do art. 25.

Isto posto, nega-se provimento a ambos os
recursos.

Presidiu o julgamento, com voto, o Juiz
Menezes Gomes e dele participou o Juiz Cézar
Peluso. Sdo Paulo, 3 de agosto de 1983 —
ISIDORO CARMONA, relator.

Projeto de construgio — Parte integrante dos contratos de venda (art. 48, § 1.°, da Lei
4.591/64) — Aprovagao por Municipalidade — Afetacdo definitiva de toda a drea do
terreno, na qual se baseou o projeto, a incorporagio.

Tendo o incorporador obtido a aprovagdo do projeto de constru¢do baseado em
determinada drea de terreno, a sonegacio de parte dessa drea nas promessas de venda
é de nenhum efeito, diante de disposicdo expressa de lei. Diz o § 12 do art. 48 da
Lei 4.591/64 que “o projeto e o memorial descritivo das edificacdes fardo parte inte-
granie e complementar do contrato”. E o n. IV do art. 43 da mesma lei estatui, de
forma categdrica, que “é vedado ao incorporador alterar o projeto, especialmente no
que se refere a unidade do adquirente e as partes comuns, modificar as especificagdes,
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ou desviar-se do plano de construgdo, salvo autorizacdo undnime dos interessados ou

exigéncia legal”.

Apelagio civel 303.697 — Sdo Paulo — Apelantes: Condominio Edificio Solarium e outros
— Apelada: PBK — Empreendimentos Imobilidrios S/A (1.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo 303.697, da comarca de Sao Paulo,
sendo apelantes Condominio Edificio Solarium,
Sérgio Neves da Rocha e José Manuel Vasquez
Barredo e apelada PBK — Empreendimentos
Imobilidrios S/A: Acordam, em 3.* Camara
do 1.° Tribunal de Alcada Civil, por votagio
unanime, dar provimento ao recurso para o0s
fins que constardo do acérdao.

Trata-se de agdo de reintegracdo de posse
movida por PBK — Empreendimentos Imobi-
lidrios S/A, incorporadora do Condominio
Edificio Solarium, situado na R. Caiowas e
Av. Alfonso Bovero, dirigida a agdo contra
o condominio, o sindico e um condémino.

O litigio versa parte do terreno sobre o
qual se fez a incorporagdo, parte, essa, de
2010 m?, a qual, segundo a autora, ndo foi
incluida na incorporagdo, permanecendo em
sua posse e propriedade. Segundo os réus, essa
parte do terreno fez parte da incorporagéo e
sobre ela o condominio exerceu posse, como
area de uso comum, implantando ali um play-
ground.

A r. sentenca entendeu que, no &mbito
puramente possessrio, era de se acolher a
pretensdo da autora. S. Exa., contudo, ndo
decidiu com o habitual acerto.

Na verdade, o recurso merece provimento,
pois a razdo estd com os réus.

Os autos ndo deixam nenhuma divida de
que a construgio do Edificio Solarium Toi
aprovada para ser realizada em todo o ter-
reno pertencente & autora com drea de 6.013,65
m?, consoante se vé da planta de fls., datada
de 8.6.71.

Ocorre que a autora fez registrar os do-
cumentos relativos 2 institui¢do do condomi-
nio e a construgio do edificio indicando ter-
reno com area de 4.004 m? (fls. e fls.), drea,
essa, que também constou dos contratos de
compromisso de venda das unidades autdno-
mas, segundo se vé dos depoimentos dos réus.

Tal fato se deu, sem ddvida, porque a Lei
municipal 7.358/69 havia aprovado plano de
melhoramentos para a regido e era iminente
a desapropriagdo, entre outras, daquela érea
necesséria a retificagio da Av. Alfonso Bovero
(fls.), motivo por que a 4rea foi omitida nos
contratos.

Nio hi, também, divida alguma de que
essa area foi computada para efeito da auto-

rizagio da construgdo. A Lei municipal
6.877/66 permitia a construgdo de drea seis
vezes superior a4 do terreno € somente por
isso foi expedido o alvard de construgdo do
grande conjunto, com 204 apartamentos € drea
total de 34.225 m2. Observe-se que, ainda em
12.4.71, ao requerer substituicio de plantas,
a autora informava solenemente a Prefeitura
que o terreno era de 6.013,65 m? ¢ a constru-
¢ao de 33.374,67 m?® (fls.).

Como, entretanto, o plano de melhoramen-
tos previsto pela Lei 7.358/69 foi abandonado,
a autora houve por bem requerer alvard de
construgdo de outro edificio, com 47 aparta-
mentos, exatamente naquele terreno de 2.010
m2, o que, evidentemente, foi indeferido pela
Prefeitura. Insistiu a autora judicialmente,
através de mandado de seguranga, que acabou
por merecer repulsa por parte da Justica. No
acérdao de fls., relator o Des. Villa da Costa,
e na declaragio de voto vencedor do Des.
Almeida Bicudo ficou reconhecida a trans-
gressdo aos direitos dos condéminos e a “mani-
festa burla” a legislagdo municipal.

O ponto central deste litigio possessério esta
em saber se a autora tinha posse da érea
escamoteada aos conddminos e se faz jus a
reintegracao.

Na verdade, a autora ndo goza de qualquer
protegdo possesséria. A ocupagdo que teve da
drea ndo passou de mera detengdo, jamais
atingindo o sfatus de posse a merecer 0 ampa-
ro do Direito, conforme adiante se vera.

Aprovada a construgdo em édrea de 6.013,65
m?, licito ndo era a autora alterar a incorpo-
ragdo em ponto de tal relevincia sem a aquies-
céncia da Prefeitura e dos adquirentes. Estes,
sem a menor ddvida, passaram a ter direito
de aquisicio da posse e da propriedade da
drea indissoluvelmente afetada & incorporagéo.
Por outras palavras, o interessado tem direito
de adquirir o apartamento com a drea de ter-
reno e com a érea de construcdo aprovadas
pelo Municipio.

A sonegaciio de parte da drea nas promessas
de venda é de nenhum efeito, diante de dis-
posicio expressa de lei. Diz o § 1.° do art.
48 da Lei 4.591/64 que “o projeto e 0 memo-
rial descritivo das edificagbes fardo parte inte-
grante e complementar do contrato”. E o n.
IV do art. 43 da mesma lei estatui, de forma
categérica, que “é vedado ao incorporador
alterar o projeto, especialmente no que se
refere & unidade do adquirente e as partes
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comuns, modificar as especificagdes, ou des-
viarse do plano da construgdo, salvo autori-
zagdo unanime dos interessados ou exigéncia
legal”.

As disposigdes de tal diploma legal consti-
tuem normas de ordem publica com extrema
carga cogente, pois se destinam, a um tempo,
a proteger interessados na aquisicao de apar-
tamentos objeto de oferta publica e, a outro
tempo, visam a impedir que a utilizagao do
solo do Municipio se faga de forma contrdria
aos interesses publicos. Dai nao ter o incorpo-
rador, unilateralmente, qualquer margem de
manobra apés a aprovagao do projeto por parte
do Governo do Municipio.

Dai o grande Caio Mdrio haver distinguido,
com sabedoria: “... como parte cm um <oi-
trato bilateral, o incorporador e o construtor
ecstao sujeitos ao avengado e, no caso de con-
travirem ao obrigado, hio de sofrcr os rigores
da lei. Mas, encarada a atividade do incorpo-
rador de um outro angulo, verificase que ele
mobiliza capitais alhcios, atua no plano da
cconomia popular, oferece ao grande publico
andnimo os seus servigos e, no caso de frus-
tragdo dos resultados, o impacto desborda da
pessoa do outro contratante para alcangar a
prépria comunidade e, portanto, tem efeitos
sociais tao profundos ou talvez mais do que
os de natureza meramente individual” (Condo-
minio e Incorporagdes, 1981, p. 333).

E freqiiente fazer-se paralelismo entre as
incorporagdes imobilidrias e o loteamento de
terrenos (cf. J. Nascimento Franco e Nisske
Gondo, Incorporagdes Imobilidrias, p. 68, 1.
ed.). Em matéria de loteamento, ja4 o velho
Dec.lei 58/37 determinava a inalienabilidade,
¢ conseqilente indisponibilidade, das dreas
livres, a partir da inscrigdio do projeto (art.
3°). A mesma ratio legis estd a impor o rcco-
nhecimento da total indisponibilidade de area
destinada ao uso comum do condominio a
partir da aprovagao do projeto pela Prefei-
tura, como conseqiiéncia também de elemen-
tares principios de Direito Urbanistico.

Diante de tais consideragdes, que revelam
as graves responsabilidades do incorporador,
fica evidenciado ndo poder ele se valer da
prépria malicia em detrimento tanto de sua
contraparte no contrato como em detrimento
do interesse publico, cujo representante s
autorizou a construgio porque o terreno ofe-
recido comportava a edificagdo.

Observe-se que aparecem com freqgiiéncia,
no Pais e no exterior, comportamentos irregu-
lares de incorporadores que sonegam &rea
construida. Mas sonegar o proprio solo cons-
titui infragio mais rara e ainda mais grave.

Poder-se-4 dizer, talvez, que, irregularmente
ou ndo, o fato é que a autora teria mantida

para si prépria a posse da édrea de 2.000 m*
e, diante do apossamento por parté dos réus,
a acdo deva ser julgada procedente. Foi esse,
a rigor, o fundamento da r. sentenga.

Sem razio, porém. Consoante ja foi dito, a
sonegagdo do terreno pela autora nao gerou
posse ¢ o fato ndo passou de mera detengao.

Devendo entregar a drea ao condominio e
nio o fazendo, a alegada posse da autora
padece de dois graves vicios. Um € o preca-
rio, pois a posse teria sido mantido através
de grave abuso de confianga. E desse vicio,
segundo muitos, a posse nunca convalesce
(ct. Silvio Rodrigues, Direito das Coisas, 1972,
pp. 29-31).

Outro é a clandestinidade, e este demanda
maior anilise. No prdprio terreno em litigio,
que faz frente para a Av. Alfonso Bovero, foi
instalado o stand de vendas, conforme decla-
ragio de um dos réus (fls.), nao contestada.
A area foi utilizada normalmente durante a
construgdo. Finda esta, o terreno parece ter
ficado algum tempo sem utilizagdo definida.
Segundo a autora, a utilizagdo se deu como
depésito de materiais. E, segundo os réus, os
filhos dos condominos usavam a érea em
recreagdo, O fato ¢ que os conddéminos sO
tomaram consciéncia de que a autora preten-
dia manter a posse daquela drea quando foram
surpreendidos por anincio de venda da érea
¢ por tomarem conhecimento de que a autora
havia requerido o desdobramento do terreno
para efeito de langamento do imposto territo-
rial. Até entdo, a certeza era de que a drea
integrava a incorporagao, s6 deixando de vir
a integra-la se e quando ocorresse a desapro-
priagao.

A partir daquela tomada de consciéncia,
instalou-se o estado de beligerancia entre as
partes, ¢ entre a autora ¢ a Prefeitura. Esta
resistiu em Juizo e saiu vitoriosa diante das
pretensdes da autora em utilizarse da drea
para outras finalidades, ¢ hd nos autos oficio
do préprio Sr. Prefeito Municipal informando
que o terreno “faz parte integrante da éarea
maior do Condominio Edificio Solarium” (fls.
dos autos de atentado). E os condominos
requereram, com €xito, o cancelamento do
desdobro indevido do terreno (fls. dos autos
principais) e 14 instalaram o playground, que
foi encontrado pelos oficiais de justiga, con-
sonte se vé do auto de constatagao de fls.

Assim, hé plena convicgdo de que, até eclo-
dir a reagdo dos réus, a alegada posse da
autora era clandestina. Veja-se, a proposito, a
ligao de Astolpho de Rezende, com apoio em
Pothier, para quem a posse clandestina de
uma coisa é a de quem a obteve “esconden-
dose daquele do qual temia poder ser rei-
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vindicada” (Manual do Cédigo Civil, vol. VII,I
n. 50).

Ora, segundo o art. 497 do CC, os atos clan-
destinos e violentos ndo induzem posse,
enquanto ndo cessada a violéncia ou a clan-
destinidade. No caso dos autos, cessada a
clandestinidade, a alegada posse da autora foi
francamente contestada pelos conddéminos e
pelo Governo municipal, revelando-se perfei-
tamente legitimo, com apoio no art. 502 do
CC, exercicio da posse por parte do condo-
minio ao instalar na drea em litigio o refe-
rido playground.

A autora pensa ter demonstrado sua posse
porque ouviu quatro empregados seus na fase
de justificagio e um tnico na fase principal,
todos asseverando que o terreno era usado
como depésito de materiais. Tal prova é ver-
dadeiramente insuficiente, seja em decorréncia
do estado de subordinagdo dos depoentes, seja
porque desacompanhada de documentos, pois
ndo ¢ crivel que empresa da envergadura da
autora pudesse se utilizar de um depésito de
materiais sem a menor regularidade fiscal ou
administrativa. No fundo, a prova feita pela
autora mais demonstra a clandestinidade de
sua detengdo do que a sua alegada posse.

Frise-se uma vez mais que ndo é qualquer
detencéio material da coisa que goza de pro-
tegdo por parte do Direito. No cldssico exem-
plo do ladrdo, fica claro que ele, mesmo tendo
0 corpus e o animus, ndo tem posse. E ndo a
tem apenas porque a lei assim determina, s6
Ihe dando protecio apés cessada a violéncia
ou a clandestinidade. Daf dizerem os autores
que, no rigor dos termos, a posse nunca &
violenta ou clandestina. Violenta e clandestina

CONDOMINIO

é a detengdo, e esta ndo faz jus aos inter-
ditos.

Diante de todo o exposto e considerando,
em resumo: 1) que, aprovado o projeto de
construgdo, toda a drea do terreno estd afe-
tada definitivamente & incorporacdo e a trans-
missdo da posse de todo o terreno aos condd-
minos € fatal; 2) que o projeto faz parte inte-
grante dos contratos de venda dos apartamen-
tos; 3) que a autora ndo fez prova suficiente
de que se tenha mantido na posse da 4rea;
4) que a alegada posse da autora ndo passa
de mera detengéio, maculada que estd com os
vicios do precdrio e da clandestinidade, ndo
fazendo jus & protegdo pelos interditos: e con-
siderando, por fim, que a protegio possessé-
ria se faz em fung¢do da paz, e nao do tumulto
social, € dado provimento ao recurso para
julgar improcedente a agdo, condenada a auto-
ra nas custas e em honordrios de 20% do
valor atualizado da causa e em perdas e danos
a serem apurados em liquidagdo por arbitra-
mento. As perdas e danos consistirio no po-
tencial econdmico relativo ao nio uso do ter-
reno em litigio desde a data da entrega do
primeiro apartamento.

Os autos noticiam a existéncia, em tese, de
ilicito penal (art. 65, § 1.°, I, da Lei 4.591/64),
razdo pela qual se determina a extragio e re-
messa ao Ministério Pdblico, para os fins de
direito, de cépias das seguintes pegas: presen-
te acérddo, planta de fls., documentos de fls.
e acérddo de fls.

Presidiu o julgamento, com voto, o Juiz
Paulo Shintate e dele participou o Juiz Sousa
Lima, revisor. Sdo Paulo, 1 de junho de 1983
— JOSE OSORIO, relator.

Pretendida instituigio em terreno destinado & venda de fragdes ideais sem construgdes —
Inadmissibilidade — Registro que néio se enquadra nas disposicdes da Lei 4.591/64 — Inte-
ligéncia dos arts. 7.%, 8.°, 29, paragrafo dnico, ¢ 30 dessa lei — Registro apenas admissivel

como loteamento, observada a Lei 6.766/79.

A Lei 4.591/64 ndo permite o condominio de lotes sem vinculacdo & edificacio.
A venda de lotes nessas condigées, importando parcelamento do solo urbano, subordi-

na-se as exigéncias da Lei 6.766/79.

Apelagao civel 20020 — Taubaté — Apelante: Esplanada Empreendimentos Imobilidrios
§/C Ltda. — Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelag@o civel 2.002-0, da comarca de Tauba-
té, em que ¢ apelante Esplanada Empreendi-
mentos Imobilidrios S/C Ltda., sendo apelado

o Oficial do Cartério de Registro de Iméveis:
Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio unani-
me, negar provimento ao recurso.

1. A preliminar ficou prejudicada diante
do certificado a fls. e da guia de fls.
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2. A apelante apresentou para registro, nos
moldes da Lei 4.591/64, a documentagao ati-
nente ao condominio horizontal denominado
“Taubaté Alpha Ville”.

Na verdade, pretende, em imével do qual €
proprietdria, subdividilo em quadras, com
“fracdes ideais” variando de 250 a 324,06 m?,
perfazendo um total de 66, sem se propor a
construcio de casas térreas ou assobradadas,
que, segundo afirma, “caberd a cada condd-
mino, de acordo com sua livre iniciativa,
dentro de sua fragdo ideal, especificada e deli-
mitada nos compromissos de compra e venda
das partes ideais constituidas dos lotes de ter-
reno, cabendo a aprovagao da construgdo ao
Poder Executivo, representado pela Prefeitura
local” (fls.).

Entende, com base nos arts. 8° e 9.° da Lei
4591, de 16.12.64, que ¢é possivel a insti-
tuicio de condominio sem a “pré-construgdo
de casas térreas ou assobradadas”, cujo mister
caberd a cada conddmino.

Salienta que os lotes sdo representados pelas
fracdes ideais, devidamente individualizadas, e
que a “questdo estd na rotulagio”.

Invoca precedente da Corregedoria Perma-
nente da comarca, em matéria idéntica, “o
preceito constitucional da igualdade perante a
lei (art. 153, § 1°, da CF), além do direito
adquirido e a coisa julgada (art. 153, § 2.7,
da CF)”.

3. Para melhor entendimento da questdo
em debate é importante que se faga uma ana-
lise das disposicdes contidas na Lei 4.591, de
16.12.64, notadamente da parte que trata do
condominio e das incorporagdes. Ficou patente
nessa legislagio que o condominio serd em
edificagbes e os arts. 1.° ao 7.° tragam regras
a esse respeito.

Ja o art. 8°, embora admita a possibilidade
de condominio em terreno onde ndo houver
edificagdio, pressupSe o plano para a constru-
¢ao das mesmas.

Essas normas legais, em se tratando de
empreendimentos futuros, devem ser entendi-
das em consonincia com o art. 28 da mesma
legislagio, que define as incorporagdes imobi-
lidrias, ou seja, “a atividade exercida com o
intuito de promover e realizar a construgéo
para a alienagdo, total ou parcial, de edifica-
gbes ou conjunto de edificagdes compostas de
unidades autdnomas” (art. 28, pardgrafo
dnico).

Perante o Cartério Imobilidrio as situagdes
podem ser delineadas sob dois prismas. O
primeiro atina ao condominio em edificagbes
puro e simples, com o proprietirio construin-
do as casas térreas ou assobradadas e, poste-
riormente, providenciando a averbagdo das

construgBes e a instituigdo. O segundo refe-
re-se & incorporagdo, isso quando houver inte-
resse na alienagido total ou parcial de edifi-
cagdes ou conjunto de edificagdes compostas
de unidades autdénomas, mesmo antes de ser
cfetuada a construgio.

O art. 29 e pardgrafo tnico bem disciplinam
esse instituto e o art. 30 tomou o cuidado de
estender a condicio de incorporador aos pro-
prietdrios e titulares de direitos aquisitivos
gue contratem a construgdo de edificics que
se destinem A constituigio em condominio,
sempre que iniciarem as alienagdes antes da
conclusdo das obras.

Assim, deflui-se da conjugagéo desses dis-
positivos com o art. 8° que este exigird,
sempre, o prévio regisiro da incorporagdo,
salvo quando o interessado concluir, antes de
qualquer venda, as construgdes e providenciar
a competente averbagdo dessa circunsténcia.

A conclusdo inafastdvel é, portanto, no sen-
tido de que a Lei 4.591 ndo permite o con-
dominio de lotes sem vinculagdo & edificagéo.

A instituicio pretendida pela recorrida ndo
trata da construgdo de casas. Ndo hé vincula-
¢ao entre as fragOes ideais do terreno e as
edificagdes. Ausentes os pressupostos contidos
nos arts. 7.° e 8.° da Lei 4.591/64, é evidente
que o condominio a que se refere o titulo
ndo tem a ver com o regulado neste diploma
legal.

A anélise do art. 68 da mesma legislagdo
também demonstra que a incorporagdo ¢
sempre necessaria para a alienago da cons-
trucio antes da sua conclusdo.

Cumpre salientar, outrossim, que o “pro-
prietdrio, o promitente comprador, o cessiond-
rio deste ou o promitente cessiondrio”, referi-
dos no art. 8°, sdo os mesmos elencados no
art. 31, “a”. Essas pessoas sdo os titulares de
dircitos sobre o imdvel que serd objeto de
incorporagio.

Nada tém a ver, como é 6bvio, com os futu-
ros proprietdrios, compromissarios comprado-
res, cessiondrios ou promitentes cessiondrios
das unidades auténomas.

Por derradeiro, oportuno ¢é frisar que os
precedentes invocados pela apelante, autori-
zadores do registro em casos andlogos ao pre-
sente, ndo lhe conferem direito algum, pois
“nunca se ouviu dizer que registros irregula-
res justifiquem outras propositadas irregulari-
dades” (Ap. civel 271.597, Sdo Paulo, 25.7.78,
Des. Andrade Junqueira, in Registro de Imd-
veis, ed. Saraiva, p. 132, ementa 131, Narciso
Orlandi Neto).

Decidiu com acerto o Magistrado senten-
ciante ao asseverar que “a suscitada deixou
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realmente de atender as exigéncias previstas
na lei sobre o parcelamento do solo urbano,
deixando, igualmente, de obedecer aos requi-
sitos da Lei 4.591/64, e, em conseqiiéncia, o
registro ndo pode ser obtido”.

Nao estando a hipdtese dos autos enqua-
drada na Lei 4.591/64, se a apelante insistir
no empreendimento deverd obedecer aos dita-
mes da Lei 6.766/79, j4 que, na realidade, com
a venda de lotes pretende, a toda evidéncia,
parcelar o solo urbano.

VINCULO

Como ji frisou a douta Procuradoria-Geral
da Justica, “o ato juridico de lofear, que a
apelante quer praticar, s6 pode estar sujeito
a sua lei especifica” (fls.).

4. Diante do exposto, acordam, por vota-
¢do undnime, negar provimento ao recurso.
Custas ex lege.

Sao Paulo, 13 de junho de 1983 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE
JUNQUEIRA, vice-pres.

Doaciio — Imével — Cldusulas de inalienabilidade ¢ impenhorabilidade — Extingdo ou inva-
lidagio — Inadmissibilidade — Alienacdio pretendida para tratamento médico — Pedido
improcedente — Aplicagio do art. 1.676 do CC.

Segundo o art. 1.676 do CC, a cldusula de inalienabilidade imposta pelos doadores
e testadores ndo poderd em caso algum, salvo os de expropriagcdo por necessidade ou
utilidade puiblica e de execugao por dividas provenientes de impostos relativos aos
respectivos imdveis, ser dispensada ou invalidada por atos judiciais de qualquer espé-
cie, sob pena de nulidade. Assim, embora o estado de saiide do donatdrio reclame
recursos financeiros, ndo poderd o juiz, tolhido pelo citado artigo, deferir a liberacio.

Apelagdo civel 30.348-1 — Sdo José do Rio Pardo — Apelante: Ministério Piblico da
comarca — Apelados: Moacyr Augusto Junqueira e sua mulher (T]JSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 30.348-1, da comarca de Sao
José do Rio Pardo, em que é apelante o Minis-
tério Piblico da comarca de Sdo José do Rio
Pardo, sendo apelados Moacyr Augusto Jun-
queira e sua mulher: Acordam, em 3.* Cima-
ra Civil do Trigunal de Justica do Estado de
Sao Paulo, por votagiio unfinime, dar provi-
mento ao recurso.

1. Trata-se de extingdo ou invalidacio das
cldusulas de inalienabilidade e impenhorabili-
dade que recaem sobre o imével da R. Ben-
jamin Constant 64, em Séo José do Rio Pardo.

Na versd@o inicial, hd necessidade de alie-
nagdo do referido prédio, para tratamento
médico do cOnjuge vardo, acometido de aci-
dente vascular cerebral.

Apés parecer contrério, o Magistrado julgou
o pedido procedente, para declarar extintos os
referidos vinculos.

Inconformado, o Dr. Curador apelou, pedin-
do a reforma da sentenga, em face do art.
1.676 do CC.

O recurso foi bem processado. A douta Pro-
curadoria opinou pelo provimento.

2. No entender do douto Magistrado, diante
do risco de vida do vardo, sem recursos para
tratamento médico, ndo se pode agir como
“auténomo mecénico” aplicador da lei.

Apoiou-se, ainda, na opinido de Francisco
Morato: “Se o clausulado, a beneficio de quem
€ posta a cldusula, acha-se a pique de sucum-
bir e s6 logra restabelecer-se internando-se em
hospital com a venda da coisa onerada, a jus-
tica menhuma ¢ licito recusar a alienagdo.
Seria pela recusa coagir & morte daquele para
seguranca de cuja vida e custeio foi precisa-
mente prescrita a cldusula. O Direito é uma
Ciéncia profundamente racional; ndo pode
apadrinhar semelhante despautério” (Misceld-
nea Juridica, 2/482, ed. 1945).

Nido €, porém, a opinido dominante, nesta
matéria.

Segundo o art. 1.676 do CC, a cldusula de
inalienabilidade, imposta pelos doadores e tes-
tadores, nao poderd, em caso algum, “salvo os
de expropriacdo por necessidade ou utilidade
plblica e de execucdo por dividas provenien-
tes de impostos relativos aos respectivos imé-
veis, ser invalidada ou dispensada por atos
judiciais de qualquer espécie, sob pena de
nulidade”.

A esta sangdo, escreve Cldvis, “a lei abre
excecdes: a desapropriagao por necessidade ou
utilidade pablica ¢ a execugdo por divida pro-
veniente de impostos; e a sub-rogagdo autori-
zada pelo juiz”.

“As duas primeiras excegdes sdo impostas
pelo interesse piiblico e a fltima atende 2
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conveniéncia daquele que possui o bem clau-
sulado. Em todos os outros casos, a alienagdo
serd nula” (Cddigo Civil, 6/136, ed. Francisco
Alves, 1939).

A invalidacdo da cléusula ndo pode sub-
sistir.

A determinagdo do testador ou doador, fora
das excegdes acima, prevalecerd sempre
(Carvalho Santos, Cddigo Civil Brasileiro Inter-
pretado, 237322, ed. Freitas Bastos, 1938).

Embora o estado de satide reclame recursos
financeiros, aduz Washington de Barros Mon-
teiro, “ndo pode o juiz, tolhido pelo art. 1.676,
deferir a liberagdo. A nulidade constitui a
sancio cominada pela lei & violagio do pre-
ceite” (Curso de Direito Civil — Direito das
Sucessdes, p. 159, ed. Saraiva, 1975).

E assim tem sido julgado (Revista de Juris-
prudéncia do TJSP 72/39 ¢ 60/44).

Diante do fexto expresso nio & possivel
outra interpretagio.

ACAO REAL

Devera o juiz obedecer & lei, escreve Mdrio
Guimardes, “ainda que dela discorde, ainda
que lhe parega injusta. E um constrangimento
que o principio da divisio dos poderes impde
ao aplicador” (O Juiz e a Fungdo Jurisdicional,
p. 330, n. 196, ed. Forense, 1958), pois ndo
existe, “ao menos entre os conhecidos, nenhum
sistema juridico em que se reconhega ao juiz
a autoridade de substituir & regra legal a regra
que lhe ¢ ditada pelas inspiragdes da sua cons-
ciéncia, pelo seu sentimento de justica ou pela
sua filosofia econdmica, politica ou social”
(Francisco de Campos, parecer de 6.6.48, RF
128/379).

Nos termos acima, o recurso fica provido,
para julgar improcedente o pedido. Custas na
forma da lci.

O julgamento foi presidido pelo Des. Juran-
dyr Nilsson e dele também participou o Des.
Rodrigues Porto, ambos com votos vencedo-
res. Sio Paulo, 19 de abril de 1983 — EVA-
RISTO DOS SANTOS, relator.

Aciio ordin4ria de nulidade de registro imobilidrio — Caracterizagdo como acdo real imobi-
lidria — Falta de citagdao de um dos conjuges — Nulidade.

A acio de nulidade de registro imobilidrio é uma agio real imobilidria (art. 10,
pardgrafo tnico, 1, do CPC), para a qual devem ser necessariamente citados ambos

os conjuges, sob pena de nulidade.

Apelagio civel 18.126 — Itajai — Apelante: Jacoba Meyer — Apelada: Frieda Henning

(T]SC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacao cfvel 18.126, da comarca de Itajai,
2° Vara, em que ¢é apelante Jacoba Meyer e
apelada Frieda Henning: Acordam, em 3.
Camara Civil, por votagdo unédnime, conhecer
do recurso para anular o processo a partir do
despacho saneador, inclusive. Custas na forma
da lei.

Frieda Henning, alemd, vidva, do lar, resi-
dente em Itajai, ingressou naquela comarca
com uma agdo ordindria de nulidade de regis-
tro imobilidrio contra Jacoba Meyer e seu
marido, alegando que os réus obtiveram uma
escritura de compra ¢ venda de um imdvel
de propriedade dos autores utilizando meios
fraudulentos.

Expedido mandado citatério, o Sr. Oficial
de Justia certificou que deixou de citar o
marido da ré em virtude de a mesma nao per-
mitir, alegando que o mesmo se encontra
louco (fls.).

A acdo foi somente contestada pela Sra.
Jacoba Meyer (fls.) e, finalmente, apls a
ouvida de testemunhas, houve a sentenga, jul-
gando procedente o pedido inicial, tendo a ré
interposto apelagio, requerendo a reforma da
decisdo, e a apelada a confirmagdo da sen-
tenga.

Funcionou no feito o representante do Minis-
tério Publico.

A Procuradoria-Geral da Justiga, em pare-
cer da lavra do Procurador Ciro Campos, foi
no sentido de que, em decorréncia de néo ter
sido citado o cOnjuge vardo, o processo encon-
tra-se eivado de nulidade, merecendo ser
decretada a sua imprestabilidade. E o rela-
tério.

A aciio questionada é real imobilidria. Na
forma do disposto no pardgrafo ftnico, I,
do art. 10 do CPC: “Ambos os cOnjuges serdao
necessariamente citados para as agbes reais
imobilidrias”.

O art. 214 do mesmo diploma legal esta-
belece que “para validade do processo ¢ indis-
pensdvel a citagdo inicial do réu”.
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Em decorréncia da certiddo do Sr. Oficial
de Justica, a fls., de que deixou de citar o
marido da ré sob a justificativa de que esta
alegou que o mesmo achava-se louco, compe-
tiria ao Juiz nomear um médico, a fim de
examinar o citando, e, constatada a sua inca-
pacidade civil, darlhe curador para atender
a seus interesses na questdo (art. 218, §§ 1°
¢ 2°, do CPC). Nada disso, porém, foi feito,
razio por que o processo se acha eivado de
nulidade.

Jé decidiu este Tribunal que: “Para as agdes
reais imobilidrias, ambos os conjuges deverdo
ser necessariamente citados, sob pena de nuli-

BEM DE CASAL

dade™ (Jurisprudéncia Catarinense 29/105 e
23-24/236).

Em ambos os casos, o processo foi anulado
a partir do despacho saneador inclusive, a fim
de que fosse observado o disposto no art. 47,
paragrafo tnico, do CPC.

Pelo exposto é que se conhece do recurso
¢ se anula o processo a partir do despacho
saneador, inclusive.

Participou do julgamento, com voto vence-
dor, o Des. Reynaldo Alves. Florianépolis, 10
de agosto de 1982 — EDUARDO LUZ, pres.,
com voto — WILSON GUARANY, relator
— AYRES CESARIO PEREIRA, procurador.

Imével ndo partilhado em separagio judicial — Permanéncia na propriedade dos ex-cénjuges
emeondominio—anidadedeposteriordoagSoporambos,comteservadeumfmtoem

favor de um deles — Voto vencido.

O bem comum de ambos os conjuges, nio tendo havido partilha por ocasido da
separagdo judicial, deixard de ser comum por forca do regime de bens, mas conti-

nuard a sélo por simples condominio.

Apelagio civel 23.751 — Rio de Janeiro — Apelante: Sérgio Rotenstroch — Apelado: Juizo
de Direito da Vara de Registros Piblicos (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 23751, em que & apelante
Sérgio Rotenstroch e apelado o Juizo de
Direito da Vara de Registros Pidblicos: Acor-
dam os Juizes da 6. Camara Civel do Tribu-
nal de Justica do Estado do Rio de Janeiro,
em sessdo de 9.9.82, por maioria, em dar pro-
vimento ao apelo, contra o voto do eminente
Des. Relator.

Relatério a fls. A separagdo judicial consen-
sual se faz, segundo dispde o art. 34 da Lei
do Divdrcio, pelo procedimento dos arts. 1.120
a 1.124 do CPC.

Ora, de acordo com o pardgrafo tdnico do
art. 1.121 do CPC, a separagdo consensual
pode ser homologada sem partilha dos bens.

Assim, o bem comum de ambos os conjuges,
ndo tendo havido partilha (o que é licito), dei-
xard de ser comum por forca do regime de
bens, que cessou, mas continuard a sé-lo por
simples condominio.

Em suma: o bem ndo partilhado s6 pode
ser comum, eis que a propriedade desse bem
tem, necessariamente, um titular, e essa titu-
laridade, ndo cabendo a um dos cOnjuges, por
nao ter havido partilha, s6 pode ser de ambos.

Por tais razdes, nada impede que os cén-
juges, como proprietdrios em comum do imé-

vel em questio — ndo por meagdo, bem
entendido — doem o mesmo a um filho com
reserva de usufruto para um deles. O ponto-
-de-vista contrério, data venia, cria um caso de
inalienabilidade ndo previsto na lei.

Por essas razbes, a maioria entendeu que
— com a devida vénia do ilustre Relator —
ndo héd obstdculo legal & validade de um ato
juridico tdo justc e natural quanto a doagio,
pelos pais, de um bem ainda comum, ao filho,

Rio de Janeiro, 22 de setembro de 1982 —
ENEAS MARZANO, pres, com voto —
BASILEU RIBEIRO FILHO, relator designa-
do — EBERT CHAMOUN, vencido, com a
seguinte declaragio de voto: Votei, vencido,
pelas seguintes razdes. O art. 267, II, do CC
estabelece que a comunhio se dissolve pelo
desquite ¢ o art. 3.° da Lei 6.515 repete que
a separacdo judicial (da qual é espécie a sepa-
ragéo judicial por mdtuo consenso dos conju-
ges) pbe termo ao regime de bens. O paré-
grafo tnico do art. 1.121 do CPC dispde que,
se os cOnjuges nao acordarem sobre a parti-
lha dos bens (desquite por mituo consenti-
mento), esta se fard depois de homologado o
desquite.

Desse dltimo preceito ndo se pode concluir,
absolutamente, que a partilha dos bens seja
desnecessdria quando a separagio dos bens
for consensual. Pode-se concluir apenas que
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nio é ela imprescindivel & homologagdo da
separagéo.

Mas & necessiria a partilha, seja qual for a
espécie de separagdo judicial, a fim de se
indigitarem os bens que integram a meagdo do
homem e da mulher, Bens, esses, que, por essa
razdo, precisam ser de antemdo descritos na
peticdo inicial (art. 1.131, I, do CPC).

O regime das meagbes perdura enquanto
nio se procede a partilha, malgrado extinto
o regime de bens, de sorte que néo valerd
para as aquisicdes posteriores a dissolugdo da
sociedade conjugal.

Esse regime, essencialmente provisério, ndo
se identifica, porém, com o condominio. A
separagdo judicial ndo converte a comunhéo
de bens em condominioc. A meag3c ni3c se
transforma em cota de condominio.

A admitir que essa conversdio existisse e
que os ex-conjuges se transmudassem em con-
déminos, imperativo seria aplicar aos bens
comuns deles o regime do condominio do
Cédigo Civil.

ARRENDAMENTO

Licito seria a cada um dos seus ex-cOonjuges
alienar a sua meacdo a terceiros, sem o con-
sentimento do outro, dando-lhe apenas prefe-
réncia (arts. 623, III, e 1.139 do CPC). O
meio idéneo de condominio entre os ex-con-
juges se extinguir ndo seria a partilha, que se
sujeita as regras do inventdrio (art. 1.121, paré-
grafo tinico, do CPC), sendo a divisdo ami-
givel, mediante escritura pablica, ou a judi-
cial, através da acdo de divisao da coisa
comum (art. 629).

Nada impede, todavia, que os cdnjuges acor-
dem em que os bens comuns, alguns deles ou
outros quaisquer, fiquem sujeitos ao regime
do condominio comum, ou ao do condominio
especial. Condominio que, entéo, se terd regu-
larmente constitufdo, inclusive, e sobretudo,
com o seu registro no Registro Geral de
Imdveis, tratando-se de imdével.

No caso vertente, a partilha nio houve
apenas por causa de uma falsidade que os
ex-cOnjuges perpetraram, declarando ndo ter
bens (fls.), falsidade que precisa ser reparada.

Identidade com o contrato de locagio — Descabimento de seu registro, mesmo que contenha
clausula de vigéncia em caso de alienagio do imével arrendado — Direito que resulta de
norma de ordem ptblica (art. 92, § 5.°, da Lei 4.504/64) — Inaplicabilidade do art. 167,

1, n. 3, da Lei 6.015/73 — Voto vencido.

O disposto no art. 167, I, n. 3, da Lei 6.015/73 destina-se, a toda evidéncia, aos e
contratos de locagdo, excluindo, diante da desnecessidade, os de arrendamento rural.
Isso porque o art. 1.197 do CC faculta o registro do contrato de locagdo com cldusula
de vigéncia em caso de alienagdo, ao passo que o art. 92, § 5., do Estatuto da Terra
estabelece norma de ordem publica, sem possibilidade de ser pactuada sua ndo obser-
véncia, determinando que o arrendamento subsiste sempre, em caso de alienagdo do

imdvel.

Apelagao civel 1.9560 — Sao Paulo — Apelante: Territorial Sdo Paulo Ltda. — Apelado:
Oficial do 18° Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 19560, da comarca de Sao
Paulo, em que é apelante Territorial Sdo Paulo
Ltda., sendo apelado o Oficial do 18.° Cart6-
rio Imobilidrio: Acordam os Desembargado-
res do Conselho Superior da Magistratura, por
maioria de votos, adotado o relatério de fls.,
negar provimento ao recurso.

1. A decisdo proferida pelo entdo Juiz Auxi-
liar da 1.* Vara de Registros Piblicos da Capi-
tal bem apreciou o caso dos autos, dando-lhe
correta solugdo. *

* RDI 10/143.

2. A apelante, apds salientar que o arren-
damento &, na verdade, uma locagéo, afirma
que a r. decisio ndo lhe fez justica, pois,
considerada a identidade dos institutos, apli-
car-se-ia, & hipétese ora examinada, em con-
seqiiéncia, o disposto no art. 167, I, n. 3, da
Lei 6.015/73.

Nio lhe assiste razdo, data venia. Apesar
de o arrendamento e locagdo, como contratos,
serem idénticos, o que, alids, foi frisado, com
bastante propriedade, pelo MM. Juiz senten-
ciante, forca é convir que sdo disciplinados
por legislagdes diversas, tornando-os distintos
em alguns de seus efeitos.

O exame da questdo atinente 2 cldusula de
vigéncia demonstra, de forma acentuada, essa
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diferenciagdo. Com efeito, na locagio ela &
facultativa e depende, para a sua validade, de
registro no cartério imobilidrio competente
(arts. 1.197 do CC e 167, I, n. 3, da Lei
6.015/73). No arrendamento rural, ao contra-
rio, ela decorre da lei ¢ é norma de ordem
publica, prevalecendo independentemente da
vontade das partes contratantes ou do regis-
tro no cartério imobilidrio (art. 92, § 5.°, da
Lei 4.504/64).

Alids, conforme salientou o Magistrado pro-
lator da decisio a quo, “sequer se poder
alegar que a publicidade servird para a garan-
tia de adquirentes desavisados, pois a igno-
rancia da lei por parte de alguns nio pode
estabelecer uma formalidade perfeitamente dis-
pensavel. Deixe-se o registro de iméveis para
05 atos necessdrios, para Os atos aos quais
ele empreste eficicia. Elimine-se o que é supér-
tluo, como o registro de contrato de arrenda-
mento rural” (fls.),

E sabido que a lei nio contém palavras
indteis e o art. 167, I, n. 3, da Lei 6.015/73,
que € posterior a Lei 4.504/64, s6 se referiu
a necessidade de ser consignada a cldusula de
vigéncia, porque o art. 1.197 do CC permite
essa facultatividade, ao contririo do art. 92,
§ 5. da citada Lei 4.504/64, que estabelece
norma de ordem publica, sem possibilidade de
ser pactuada a ndo observancia. Assim, a dis-
posigdo contida na Lei de Registros Publicos
destina-se, a toda evidéncia, aos contratos de
locagao, excluindo, diante da desnecessidade,
®0s de arrendamento rural,

Para finalizar, lembre-se que o elenco do art.
167, I, da Lei 6.015/73 é taxativo, nio permi-
tindo interpretagdo extensiva ou analégica.

S6 por esses motivos, o contrato de arren-
damento rural, ainda que contenha cldusula
de vigéncia, ndo pode ser registrado.

3. Resta abordar, de passagem, o segundo
topico das razdes do apelo, ou seja, o real
objeto do contrato examinado.

Estabelece a cldusula 3.* que “o arrendador
d4, em arrendamento, a arrendatdria, os direi-
tos relativos ao decreto de lavra 31.183, de
25.7.52...”", e a cldusula 4.* enuncia o objeto
de arrendamento como sendo de natureza
“minero-comercial”, com o “aproveitamento
das minas dos minérios concedidos”. Mesmo ao
se referir as terras arrendadas, ressalva o fim
de “instalag@o e funcionamento de equipamen-
tos para britagem de rocha, usina de asfalto,
oficinas, inclusive destinadas a construgdes,
escritérios, instalagdes comerciais. ..” Ora,
essas cldusulas, com tais redagdes, ndo se amol-
dam ao disposto no art. 3° do Dec. 59.566,
como bem demonstrou a decisdo atacada, que
alude a “atividade de exploragio agricola,
pecudria, agroindustrial, extrativa ou mista”.

Assim sendo, afastada a caracterizagdo como
arrendamento rural, o presente contrato deve-
ria ser registrado no Livro de Registros dos
Decretos de Lavra (art. 59, § 1°, do Cédigo
de Mineragdo — Dec.lei 277/67), e ndo no
Cartério de Registro de Imdveis.

4. Por derradeiro, cumpre destacar que
eventual publicidade ao arrendamento ou a
qualquer outro tipo de contrato poderd ser
obtida com o registro no Cartério de Titulos
e Documentos.

Acordam, diante do exposto, por maioria de
votos, em negar provimento ao recurso.
Custas ex lege.

Séo Paulo, 13 de junho de 1983 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE JUN-
QUEIRA, vice-pres, vencido, com a seguinte
declaragdo de voto: A apelante requereu o
registro de contrato de arrendamento de terras
¢ de direitos de lavra e outras avengas na
matricula do imével objeto do contrato.

O Cartério recusou-se a fazélo, sob o fun-
damento de que dito contrato ndo consta do
elenco de documentos registrdveis, constante
do art. 167 da Lei de Registros Publicos.

O ilustre Magistrado da Vara de Registros
Pablicos indeferiu o pedido, pelos mesmos
fundamentos.

Dai o presente recurso, manifestando-se a
Procuradoria da Justiga pela confirmagdo. E
o relatério.

O recurso merece provimento. O legislador
nunca consegue contemplar numa lei todas as
hipéteses que a vida faz surgir todos os dias
a propdsito do assunto codificado. A vida é
muito mais rica na elaboragdo dos fatos do
que a imaginagdo do legislador.

Exatamente por isso, o Prof. Walter Cene-
viva ensina que a enumeragdo do n. I do art.
167 da Lei de Registros Publicos é exemplifi-
cativa, na medida em que ndo esgota todas
as hipéteses de documentos sujeitos ao regis-
tro piblico (Lei dos Registros Piblicos Comen-
tada, Saraiva, 3* ed., p. 350).

E o autorizado Mestre comprova o fato
enumerando documentos relativos a outros atos
que precisam ser objeto de registro e, contu-
do, ndo estdo contemplados no referido n. J 3
tais como a “rendncia” prevista expressamentec
no art. 589, § 1°, do CC, a perpetuidade das
florestas, prevista na Lei 4.771, de 15.9.65,
art. 6.°.

Ap6s demonstrar que o legislador federal
foi mal orientado ao redigir a Lei de Regis-
tros Pdablicos, ndo distinguindo com clareza
os atos registrdveis dos averbdveis, ora usando
a expressdo antiga “inscri¢io” e até mesmo
“transcrigdo”, afirma que isso obriga o intér-
prete a fazer uma adaptagio da nomenclatura
ao enunciado da lei geral.
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Resulta dai, conclui o Mestre, que nada
obsta a que registros outros, além dos alinha-
dos no n. 1 do art. 167, sejam feitos.

E o caso dos autos é um deles, citado pelo
Prof. Ceneviva, por sinal que tipico, uma vez
que o proprio Cédigo de Mineragio dispbe
expressamente que “ps atos enumerados neste
artigo somente valerdo contra terceiros a partir
de sua inscricio no Registro de Tmdveis”
(pardgrafo tinico do art. 12 do Dec.lei 227, de
28.2.67). isto &, o direito de participagdo do
proprietario da terra quanto & lavra, & trans-
feréncia ou caucionamento de direito ao rece-
bimento de determinadas prestacdes futuras e
2 rentincia ao direito (ns. 1 e II).

Além de ser expresso o Cddigo de Mine-
racio, certo, ainda, que ndo sendo taxativo,
mas exemplificativo, o n. 1 do art. 167, por
sem duvida que o contrato aludido nos autos
estd em condicbes de ser objeto de registro
ou averbagiio na matricula do imével.

O contrato de lavra, para extragdo de miné-
rios do interior da terra, exige a ocupagio de
uma superficie da terra, na qual o titular da
lavra faz a exploragio para chegar & jazida,
inutilizando essa 4rea para qualquer outro uso,
quer na agricultura. quer na pecudria, em de-
trimento do proprietirio; além disso, o titular
da lavra ¢ obrigado a ocupar outra superficie
para o depésito dos minérios que extrai da
jazida, inutilizando-a, também, para qualquer
outro uso por parte do arrendador ou proprie-
tario: além disso. o titular da lavra ou arren-
datirio é obrigado a montar no terreno maé-
quinas e apetrechos para triturar ou quebrar
os minérios. deixando-os em condicdes de
serem transportados para o local onde serdo
beneficiados; além disso, o arrendatdrio ¢
obrigado a construir alojamentos para o0s
empregados que trabalham na jazida, assim
como escritérios e demais dependéncias para
a exploracio comercial do minério; € obrigado,
ainda, a manter um pétio para o estaciona-
mento dos veiculos utilizados no transporte do
minério, espacgo, esse, que também fica inuti-
lizado para uso normal por parte do proprie-
tario da gleba; certo, ainda. que, para chegar
ao local, o arrendatirio é obrigado a fazer
uma estrada pela qual passardo os caminhdes,
espaco, esse, que também ficard inutilizado
para o uso normal da gleba por parte do pro-
prietdrio. Daf por que tais contratos de lavra
sio denominados de “arrendamento de terras
e de direitos de lavra”, porquanto, sem o
arrendamento das terras indispenséveis para
os servicos complementares da extracio do
minério, impossivel a execucdo do direito de
lavra.

Além desse arrendamento, ou locagdo, de
uma 4rea de terras adjacente ao local onde
estd a jazida, certo, ainda, que a simples cons-

trugdo de prédios nessa 4rea, prédios que pode-
rao ser definitivos, incorporados ao solo, jé
justificaria a averbagdo do contrato, pois a
Lei de Registros Publicos é expressa a respeito
(art. 167, 11, n. 4: “... da edificagdo, da re-
construcio, da demoli¢do...”); se o proprie-
tario do imével, ainda que rural, quiser aver-
bar essa construgao de edificios, tal direito lhe
¢ assegurado por tal dispositivo legal.

Certo, ainda, que esse contrato de explora-
¢io de jazida do subsolo tem indiscutivel
influéncia no registro do imével e mais ainda
na pessoa do seu proprietdrio, pelo que ¢ de
se aplicar a norma do n. 5 do inciso I do
citado art. 167, segundo o qual serdio averbadas
“quaisquer circunstincias que, de qualquer
modo, tenham influéncia no registro ou nas
pessoas nele interessadas”.

E evidente que. se alguém se interessa pela
aquisicio de um imével e, pela certidéo extrai-
da do Registro de Imdéveis, ndao consta o re-
gistro, ou averbagdo, de qualquer contrato de
exploragio de lavra nas terras, terd uma
enorme surpresa se, adquirido o imdvel. veri-
ficar que em determinada parte dele hd uma
exploracio de jazida a ocasionar, como geral-
mente acontece, um grande transtorno na vida
de uma propriedade rural.

Além do mais, o contrato de arrendamento,
que outro ndo ¢ sendo o de locacfio, contém,
no caso dos autos, cldusula que prevé sua
vigéncia em caso de alienagio da coisa locada
(13", cldusula, esta, que, por si s6, justifi-
caria o registro. ndo somente porque contem-
plada expressamente no n. 3 do inciso I do
art. 167 como., também, porque constitui
circunstincia relevante e de grande repercus-
s30 no registro e nas pessoas nele interessadas.

Ora. se o Registro de Iméveis deve funcionar
como “repositério de informagdes e centro para
onde convergem todos os elementos referentes
a propriedade imobilidria”, como ensina Silvio
Rodrigues (Direifo Civil, vol. 5/395), devendo
ser “espelho e indicador dos contratos que s¢
passam com relacio & propriedade imobilia-
ria. e nesta funcio estd na dependéncia dos
contratos celebrados; seu mister é trazé-los &
publicidade, facilitar o meio de conhecé-los
de pronto”, no ensinamento de Lacerda de
Almeida, citado pelo Prof. Walter Ceneviva
(ob. cit.. p. 339), por sem divida que um con-
trato como o de exploragio de lavra, com
construcio de edificios, estrada e com cldusula
de vigéncia na hipdtese de alienacdo da coisa
locada, nio pode deixar de ser levado ao
Registro Imobilidrio. pois, caso contrdrio, este
i4 ndo serd o espelho e indicador dos contra-
fos que se passam com relacdo 2 propriedade
imobilidria.

E, como ji se observou, grande surpresa
teria quem adquirisse uma propriedade gra-
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vada com esse contrato de lavra e, no entan-
to, das certidGes atualizadas da matricula, dos
registros e das averbagdes da propriedade nada
constasse a respeito.

A arrendatdria construird uma estrada e uma
linha de transmissdo de energia elétrica até o
local da jazida (cldusula 1., § 1.°), uma ver-
dadeira serviddo de passagem pelo prazo do
contrato, a onerar o imdvel, mesmo na hipé-
tese de venda deste a terceiro (cldusula 13.%),
pelo que inconcebivel como deixar o contrato
de ser registrado.

Serpa Lopes, discorrendo sobre a publici-
dade resultante dos Registros Publicos, ensi-
nou que “esta é de uma utilidade juridico-
-social indenegdvel. A sua fungdo no Direito
consiste em tornar conhecidas certas situagGes
juridicas, precipuamente quando se refletem
nos interesses de terceiros. Por outro lado, a
sua finalidade caracteriza-se por essa dupla
face: a0 mesmo tempo que realiza uma defe-
sa, serve de elemento de garantia. Relagdes
juridicas existem que exigem ser respeitadas
por terceiros, sendo imperiosa a necessidade
da criagdo de um 6rgdo, dc um sistema capaz
de possibilitar esse conhecimento erga omnes”
(3‘ ratado dos Registros Publicos, vol. 1/7, 2.*
ed.).

Ora, um contrato de exploragdo de jazida
onera uma propriedade imobilidria por anos
< anos, de modo que os adquirentes dessa
propriedade, ainda que por via de sucessdo
hereditdria, ficardo vinculados ao cumprimen-
to do contrato; sem o registro imobilidrio,
terceiros poderdo ser prejudicados com a exis-
téncia oculta desse contrato.

REGISTRO

E, de mais a mais, qual o prejuizo que pode
resultar do registro? Qual o inconveniente
de tal contrato ficar constando do Registro
Imobilidrio?

Se ambas as partes expressamente concor-
daram em que o registro fosse feito (clausula
14.") e se a propria lei assim o determina, o
indeferimento do pedido somente encontra
explicagdo no exagerado amor a uma inter-
pretagdo quase farisaica do texto legal, sem
qualquer beneficio para as partes e para a
sociedade em geral.

O grande mestre Erich Danz ensinou que
“esse culto do formalismo é uma aberragio
e nasce de uma falsa nogio do Direito. A
vida ndo estd ao servico dos conceitos, mas
sim estes ao servigo da vida. E preciso atender
niao ao que ordena a légica, mas sim ao que
exija a vida, a sociedade, o sentimento juri-
dico, tanto quando seja necessiria segundo a
légica, como quando seja logicamente impos-
sivel” (A Interpretagdo dos Negdcios Juridicos,
ed. Saraiva, 1941, p. 127). E o Mestre ensi-
nou, ainda, que essa orientagdo fascinadora da
dialética juridica tem sido fatal para a pratica
do Direito, pois nos afasta das verdadeiras
fontes, “as tnicas em que devemos ir procurar
os fundamentos primérios das normas juridicas
€ a chave para a compreensio do Direito em
geral” (ob. cit., p. 128).

Alids, o préprio Cristo nos chamou a aten-
¢do para isso, ao afirmar que o sdbado foi
feito para o homem, e ndo o homem para o
sébado.

Por esses fundamentos, dou provimento ao
recurso para determinar o registro.

Escritura de compra e venda registrada em cartério incompetente — Nulidade — Efeitos
em relagio a locador e locatdrio — Renovatéria — Procedéncia contra determinados locadores.

E nulo o registro da compra e venda efetuado em cartério outro que o da situa-
¢ao do imdvel, nulidade proclamdvel independentemente de acdo direta.

Enquanto nao registrada validamente a venda do imdvel, os locadores vendedores
sdo partes legitimas para a acdo renovatdria, ndo o sendo o comprador.

Apelagdo civel 80.972 — Rio de Janeiro — Apelantes: Inauro Antunes e Jodo Evangelista
Cardoso e Cia. Ltda. — Apelados: Os mesmos (I TAR]).

RELATORIO

Adoto o relatério da sentenga de fls., que
serd lido em sessdo de julgamento.

Acrescento que o Juiz julgou procedente a
acao renovatéria em relagdo ao denunciado,
sob o fundamento de que, ndo tendo exerci-
tado agdo propria para desalojar a locatéria,
ndo poderia o fundo de comércio ficar des-

protegido. Julgou o mesmo denunciado, autor
na acdo de reintegracdo de posse, carecedor
desta a¢do contra a locatdria, por ndo ter
exercido qualquer posse sobre o imdvel. Deu
por prejudicada a reconvengdo oferecida ao
pedido possessério pela locatdria, visando a
haver para si o imdvel, na forma do art. 25
da Lei 6.640/79, porque o pedido teria de
ser objeto de procedimento préprio junto A
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Vara Especializada, por envolver cancelamento
de registro publico. Finalmente, concluiu pela
procedéncia da agdo de consignagdo em paga-
mento em relacdo ao adquirente do imével,
e condenou este em custas e honorérios advo-
caticios de 20% sobre os valores dados as
causas.

Apela o vencido nas quatro acdes, pedindo
apreciacdo de seus agravos retidos e insis-
tindo em suas alegagdes de caréncia de agdo
renovatéria, consignatéria e de preferéncia e
na procedéncia da possesséria. Quanto 2 reno-
vatéria, postula, no mérito, a improcedéncia,
por falta de prova dos requisitos legais, ¢ revi-
sdo das condicBes fixadas pelo Juiz e a distri-
buicdo dos &nus da sucumbéncia.

Também apela a locatdria, pedindo a apre-
ciacdo de seus agravos retidos e, mo mérito,
a procedéncia das agdes renovatérias e con-
signatéria em relagio aos locadores e a pro-
cedéncia da reconvencdo relativa ao direito
de preferéncia.

Ao eminente Revisor.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 80.972, em que sdo apeclantes
1) Inauro Antunes e 2) Jodio Evangelista Car-
doso e Cia. Ltda. e apelados os mesmos:
Acordam os Juizes da 4. Camara Civel do 1
Tribunal de Algada do Estado do Rio de Janei-
ro, por unanimidade, examinar conjuntamente
com o mérito a matéria dos agravos retidos,
dando-se provimento ao de fls. dos autos da
acdo renovatéria para manter na respectiva
relacdo juridica processual os réus Luiz Alber-
to Lemos e Antdénio Margal Lemos e julgan-
do-se prejudicados os demais, e, no mérito,
dar provimento parcial & primeira apelagéo
para julgar extintos em relacdo ao apelante os
processos da ac@o renovatéria e da acio de
consignagdo em pagamento, condenada a ape-
lada a reembolsi-lo de custas e honorédrios
advocaticios nas duas acdes, arbitrados estes
em 10% sobre o valor de cada causa, e dar
provimento igualmente parcial & segunda ape-
lacdo para julgar procedente a agdo renova-
téria em relagfo aos réus Luiz Alberto Lemos
e Antdbnio Margal Lemos, mantidas as condi-
cdes da renovacdio estipuladas na sentenca e
condenados os réus em custas e honordrios
advocaticios de 10% sobre o valor da causa.
Relatério a fls. dos autos da agdo renovatoéria.

A decisfio das agdes renovatéria, de rein-
tegracdo de posse e consignatéria depende,
primordialmente, da questdo da validade ou
nao do registro da compra e venda do imével
locado celebrada entre os locadores, Luiz
Alberto Lemos, Antdnio Marcal Lemos e
Inauro Antunes, que se apresenta como adqui-
rente ndo obrigado a respeitar a locagdo.

Como se v& dos autos da acdo de reinte-
gracio de posse, a escritura de compra e
venda foi registrada no Cartério da 7.* Cir-
cunscri¢dio do Registro de Imdveis de Nite-
réi, conquanto o imével esteja, na verdade,
situado na jurisdicio da 1.* Circunscricio
daquele Registro. A matéria estd esclarecida
através das informagdes dos respectivos Cat-
térios (fls. e fls.) e da certiddo da Prefeitura
Municipal a fls. E o préprio Inauro Antunes
ndo discute o fato do registro em Cartério
incompetente, limitando-se a sustentar que o
mesmo tem de prevalecer enquanto nioc for
anulado em acdo prépria.

A competéncia dos oficios do Regisrc de
Iméveis é determinada pela situagdo do imdé-
vel a que se refere 0 ato a ser registrado (v.
CC, art. 861); e nem poderia ser de outra
forma, diante da natureza e finalidade daquele
registro. Por isso mesmo, é nulo o registro
efetuado pelo oficial incompetente (Pontes de
Miranda, Tratado de Direito Privado. 2* ed.,
vol. 11/274). A nulidade em questio é de
pleno direito, devendo ser proclamada inde-
pendentemente de agdo direta (Lei 6.015/73,
art. 214).

Nulo, assim, o registro da venda do imével
pelos locadores a Inauro Antunes, dele nao
se pode dizer aue haia transferido a proprie-
dade ao comprador. O imdvel continua a per-
tencer aos locadores, ¢ continui-lo-4 enquanto
a compra e venda ndo for validamente regis-
trada. Tal questdo, dafa venia, poderia e deve-
ria ser apreciada pelo Juiz a guo, ndo envol-
vendo tema de competéncia privativa em
matéria de Registros Piblicos.

Injustificdvel, por isso. se ndo por outros
motivos, a exclusdo dos locadores proprieté-
rios da relacdo juridica processual da acdo
renovatéria, ndo se apresentando, sequer, a
questio de saber se o comprador Inauro
Antunes estaria ou néio obrigado a respeitar a
locacdo. Os locadores sdo, na verdade, partes
legitimas para a acdo de renovacdo, ¢ o com-
prador parte ilegitima. Se Inauro registrar
validamente a compra e venda. adauirindo a
propriedade do imével, poderé discutir se
estard ou ndo obrigado a respeitar a locacido
renovada entre os alienantes e a locatdria. No
momento., o problema ndo se coloca.

Em consegiiéncia, impde-se a procedéncia
da renovatéria quanto aos locadores Luiz
Alberto Lemos ¢ Antdnio Marcal Lemos. em
relacdo aos quais ndo se pode pensar em deca-
déncia do direito & renovacdo, visto que foram
citados em tempo ttil e que ndo contestaram
o preenchimento dos requisitos pela locatéria.
Dé-se, para tanto, provimento ao agravo retido
interposto da exclusdio de ambos do processo
e & apelacdo da locatéria, decretando-se a reno-
vagio pelas mesmas condigdes estabelecidas na
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sentenga de primeiro grau no tocante ao prazo,
aluguel e prémio de seguro (fls. e fls.), conde-
nados os vencidos em custas e honorérios
advocaticios de 10% sobre o valor da causa.

Por outro lado, julga-se extinto o processo
-quanto a Inauro Antunes, a quem, data venia,
sem qualquer cabimento, foi requerido e defe-
rido o que impropriamente se chamou de
“denunciagdo da lide”. Na verdade, o que se
quis fazer foi substituir a parte ré na relagdo
juridica processual, contra a expressa vontade
da parte autora e com frontal violagdo do dis-
posto no art. 264, in fine, do CPC. De qual-
quer modo, ndo seria Inauro parte legitima
ad causam, uma vez que nio é locador nem
— ao menos por enquanto — adquirente do
imével locado. Portanto, dd-se provimento a
apelagdo de Inauro para o fim dito acima,
ficando prejudicado o agravo retido de fls.
dos autos da renovatdria. Custas pela apelada,
bem como honorérios advocaticios de 10%
sobre o valor da causa.

Em face do direito da locatdria a ver reno-
vado o seu contrato perante os dois locadores
e proprietirios do imével, o fato de reter ela
a posse direta nao configura esbulho & posse
de quem quer que seja, donde a improcedén-
cia da agdo de reintegragdo de posse que lhe
moveu o comprador do imével, ficando preju-
dicado o agravo retido de fls. dos autos res-
pectivos.

Apesar da reconhecida nulidade do registro
da venda, improcedente, prima facie, se afi-
gura o pedido da locatdria na reconvengdo
oferecida & agdo possessdria, no sentido de
lhe ser reconhecido o direito de haver para

DOACAO

si o imével locado, mediante o depésito do
prego por que foi vendido. A compra e venda,
em si mesma, ¢ vilida, ndo se lhe contagiando
a nulidade do registro. E para que a locatdria
pudesse exigir a adjudicacio seria preciso que
o contrato de locagdo estivesse registrado no
Registro de Iméveis pelo menos 30 dias antes
da venda (Lei 6.649/79, art. 25, § 1°, redagio
da Lei 6.698/79), o que ndo ocorre. Preju-
dicado, diante disso, o agravo retido de fls.
dos autos da possesséria.

Quanto A agdo de consignagio em paga-
mento, evidente, pelos motivos j4 expostos, a
ilegitimidade passiva de Inauro Antunes, que
ndo € locador, nem, ainda, proprietirio de
imével locado, obrigado ou ndo a respeitar a
locagdo. Diante disso, dé-se provimento & sua
apelagdo para julgarse extinto o processo em
relagdo a ele. Ndo se pode julgar procedente
o pedido em relagio aos verdadeiros locado-
res, pois estes foram excluidos do processo
pelo saneador, sem que de tal decisio haja
recorrido a locatéria, visto que seu agravo
retido de fls. diz respeito exclusivamente ao
indeferimento da prova oral. Esse agravo e o
de fls., em face do que acima foi decidido,
ficam igualmente prejudicados. A apelada
reembolsard o apelante de custas e honorérios
advocaticios de 10% sobre o valor da causa,
relativos & consignatdria.

Rio de Janeiro, 9 de novembro de 1982 —
RENATO MANESCHY, pres., sem voto —
RAUL QUENTAL, relator. Participaram do
julgamento os Juizes Dilson Navarro ¢ Hum-
berto Manes.

Nulidade — Mandatdrio sem poderes especiais — Necessidade de indicagdo do donatério e
do bem — Inteligéncia do art. 1.295, § 1.°, do CC.

Para a validade da escritura de doagdo realizada por procurador ndo bastam
poderes para a liberalidade de modo genérico. E indispensdvel a mengdo do dona-

tdrio, bem como do objeto respectivo.

Apelagdo civel 29.642-1 — Sdo Paulo — Apelantes: Manuel Nunes de Oliveira e outro —
Apelados: Espdlio de Rosa da Conceigio Gomes e outra (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
-apelagdo civel 29.642-1, da comarca de Sio
Paulo, em que sdo apelantes Manuel Nunes
-de Oliveira, por si e como inventariante do
Espélio de José de Oliveira (ou José Nunes
de Oliveira, ou José Nunes, ou José de Oli-
veira Nunes), sendo apelados o Espélio de
Rosa da Conceigao Gomes, representado por

sua inventariante, e esta por si: Acordam, em
2* Camara Civil do Tribunal de Justica do
Estado de Sdo Paulo, por votagdo unanime,
julgar prejudicado o agravo retido de fls. e
o pedido de uniformizagio de jurisprudéncia
e dar provimento & apelacio.

1. O agravo retido diz respeito A inquiri-
¢do de testemunhas sobrinhas da finada D.
Rosa, as quais foram consideradas impedidas
de depor.
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Como os agravantes sdo vencedores na agéo,
a questdo fica prejudicada.

2. No mérito, ndo obstante as razdes morais
ponderdveis do MM. Juiz, a decisdo nao pode
prevalecer.

A ré Zélia recebeu procuragio geral, com
amplos poderes, do finado José de QOliveira,
que estava & morte na Beneficéncia Portuguesa.
Cerca de um més depois, no dia exato da
morte, passou o imdvel para sua mie, a titulo
de doacio.

A procuracio de fls. ndo é nula em si, pela
instrumentacao, em face de alegado paren-
tesco com as rés,

E que o mandato é contrato preparatdrio,
visando a certas finalidades e outorgado uni-
lateralmente, dependendo seu aperfeigoamento
da aceitagdo pelo mandatario.

Nio servindo como testemunhas ou assinan-
do a rogo parentes do mandante, descabe
invocar o art. 142 do CC.

3. Mas o mandato aceito ndo dava poderes
aspecificos para doar determinado imével a
determinada pessoa, ainda que esta, pela con-
vivéncia de mais de 30 anos, pudesse ser
legitimamente beneficidria.

A ligdo de Pontes de Miranda, citada nos
autos, ¢ bem correta: “Mandato e mandato
com poderes especiais — sdo conceitos dife-
rentes. £ expresso o mandato em que se diz
“com poderes para alienar, hipotecar, prestar
fianga”, Porém, ndo é especial. Por conseguin-
te, nao satisfaz as duas exigéncias do art. 1.295,
§ 1°, do CC” (Tratado de Direito Privado, t.
43/35, ed. 1963).

Como ja decidiu o Tribunal, “para vali-
dade de escritura de doagdio realizada por
procurador ndo bastam poderes para a libe-
ralidade de modo genérico. E indispensivel a
men¢do do donatirio, bem como o objeto
respectivo” (RT 472/95).

LOTEAMENTO

E, como anota esse acdrddo, com proprie-
dade, se se desse pela validade da doagao,
entdo esse instituto se desfiguraria, porque, a
falta de explicitagdo, o doador passaria, na
realidade, a ser ndo o mandante, ¢ sim o
mandatario.

4. Haveria, ademais, auséncia de animus
donandi, pois em nenhum momento se de-
monstrou a vontade do doente de doar o
imével.

Como nidio tinha herdeiros necessdrios, podia
dispor de seus bens por testamento, maneira
normal de aquinhoar a familia que o abrigou.
Nio o fez, porém, porque tinha muito boas
relagdes com os parentes préximos (irmédo e
sobrinhos).

Talyez se admitisse querer vender para poder
pagar as despesas sabidamente escorchantes
dos hospitais ¢ médicos, numa agonia de 55
dias de internagao.

Mas quem lhe atendeu nessa hora terd
direito ao ressarcimento das despesas feitas
em scu favor, e ndo a apropriagdo de um bem
de relativamente alto valor.

Pois, na verdade, era o que sobejava insu-
ficiente para pagar hospital, atendimento e
funeral. A demonstragdo feita pelos apelantes,
a tal respeito, ndo foi desmentida, colidindo
o ato também com a regra do art. 1.175 do CC.

5. Pelo exposto, anula-se a doagdo do
imével, com as anotagdes registrais, pagando
também os vencidos as perdas e danos (fls.,
item “b”), a serem apuradas em execugdo.
Custas e honorarios de Cr$ 150.000,00 pelos
sucumbentes.

O julgamento foi presidido pelo Des. Jodo
Del Nero e dele também participaram os Des.
Aniceto Aliende e Silva Ferreira, com votos-
vencedores. Sdo Paulo, 19 de abril de 1983
— TOLEDO PIZA, relator.

Falta de registro regular — Desmembramento néo aprovado pela Municipalidade — Preten-
dida rescisio do contrato de compromisso de compra e venda de lote por inadimplemento
do adquirente — Inadmissibilidade — Aplicagdo do art. 39 da Lei 6.766/79.

A Lei 6.766/79 dispde, em seu art. 39, que serd nula de pleno direito a rescisdo
de contrato por inadimplemento do adquirente quando o loteamento ndo estiver regu-

larmente registrado.

Apelagdo civel 301.275 — Sao Paulo — Apelante: David Brandao — Apelados: Antdnio
Luiz Pereira e sua mulher e outros (1.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo 301.273, da comarca de Sdo Paulo,

em que ¢ apelante David Branddo e apelados
Antonio Luiz Pereira e sua mulher, Nilze de
Almeida Pereira, e José Peres Mendes e sua
mulher: Acordam, em 3. Cimara do 1.° Tri-
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bunal de Algada Civil, por votagdo unénime,
dar provimento parcial ao recurso.

O decreto de caréncia da agdo ndo pode
subsistir, pois estd lastreado na consideragdo
de que a Prefeitura Municipal ndio permitiu o
desmembramento da drea em que se situa o
imével.

Em face disso, para o0 MM. Juiz, impossivel
o objeto da obrigagdo constituida por compro-
misso particular, a avenca ndo poderia per-
sistir, maculando-se pelo vicio da nulidade.

A sentenga, porém, incorre em verdadeiro
equivoco, a que foi levada pelos termos das
contestagdes oferecidas pelos réus.

Com efeito, o documento de fls. demonstra
que existe no terreno um prédio residencial,
sendo certo que o imével foi matriculado sob
n. 29.029, no 6. Cartério de Registro de
Iméveis desta Capital, sendo, ainda, objeto de
vérios registros posteriores, havendo, ademais,
reconhecimento do lote e da construgdo pelo
Poder Publico municipal (fls.).

O autor, por outro lado, adquiriu o prédio
por forca do registro 2, feito & margem da
matricula aludida.

O desmembramento, vedado pela Prefeitura
Municipal, ocorreu por ato do Registro Imo-
bilidrio e, por conseguinte, com relagdo aos
participes do negécio juridico, passou a ter
existéncia vilida.

E certo que, depois, a Prefeitura Munici-
pal, reiterando os termos da proibicio que
emitiu, invalidou o ato do lancamento fiscal
individualizado, mas nao é menos certo que
essa providéncia ndo invalidou o negécio cele-
brado entre as partes.

O objeto da avenga, por contrariar dispo-
sicdo edilicia, ndo se maculou por ilicitude e,
portanto, ndo se nulificou, pois, na realidade,
o defeito referido na sentenca s6 poderia ser
reconhecido por alegacio da Prefeitura Muni-
cipal, tinica interessada no exato cumprimento
da ordem proibitiva do desmembramento.

E que, como soa o art. 152 do CC, as nuli-
dades mencionadas no art. 147, além de ndo
possuirem efeitos antes de julgadas por sen-
tenca, s6 podem ser argiiidas pelos interes-
sados no seu reconhecimento.

Ora, quem alienou ou prometeu vender
coisa certa, com limites determinados, e, ainda
mais, aquele que promoveu, voluntariamente,
a matricula de imdvel nessas condigGes, 2
evidéncia, ndo pode aproveitar-se da irregula-
ridade que praticou para, em seu proveito,
obter a nulidade do ato, servindo-se da prépria
torpeza.

Convalidando esse entendimento, sobreveio
a Lei 6.766, de 19.12.79, que, as claras, dispde,
em seu art. 39, que serd nula de pleno direito
a rescisdo de contrato por inadimplemento do
adquirente quando o loteamento ndo estiver
regularmente inscrito.

Vale dizer, o contrato continua vigorando
entre as partes, sem possibilidade de rescisio
pelo loteador, nos casos de inadimplemento do
adquirente, quando o loteamento ndo foi legal-
mente autorizado.

Essa disposi¢io mostra que a nulidade aco-
lhida pela sentenga ndo pode ser declarada de
oficio e nem a requerimento do loteador.

Depois, ndo poderia ocorrer nulidade abso-
luta em decorréncia tdo-sé de irregular des-
membramento da drea, quando se sabe, pela
leitura do art. 40 da Lei 6.766, que a Prefei-
tura Municipal pode, a qualquer tempo, regu-
larizar o desmembramento ndo autorizado, ou
praticado com inobservincia do ato adminis-
trativo de licenca, quer para proteger os seus
padrdes de desenvolvimento urbano, quer
para tutelar direitos dos adauirentes dos lotes.

E, complementando essa disposicio, a mesma
Lei 6.766 assegura ao Poder Publico munici-
pal o direito de ajuizar medidas e acdes para
aquele fim, circunstincia que mostra a falta
de legitimidade do loteador para obter a nuli-
dade de venda que irresularmente realizou.

Disso resulta que a falta de autorizacdo do
Poder Piblico para o desmembramento da drea
em que se situa o imével ndo constitui, no
caso, motivo para afastar a pretensdo posta
na inicial.

Por sinal, esse Tribunal ji& deixou assente
que loteamento irregular ndo constitui Sbice
& acdo de adjudicagdo compulséria (cf. Julga-
dos 50/103).

O provimento do recurso, observam, é dado
apenas para afastar o decreto da caréncia, pois
ndo podem apreciar o mérito do litigio, sob
pena de se suprir um grau de jurisdicdo, ja
aue a senten¢a ndo examinou toda a matéria
discutida, notadamente a preliminar de ilegi-
timidade de um dos réus.

Ante o exposto, ddo provimento parcial ao
recurso para afastar o decreto de caréncia da
agdo e ordenar que nova decisdo seja profe-
rida, mediante exame da matéria remanes-
cente.

Presidiu o julgamento, com voto, o Juiz
Paulo Shintate e dele participou o Juiz José
Osério, revisor. Sdo Paulo, 4 de agosto de
1982 — NELSON SCHIAVI, relator.
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LOTEAMENTO

Garantia da exccugiio das obras exigidas por lei municipal — Efetivagio e modalidades —
Necessidade de sua aceitagio expressa pela Municipalidade — Aplicagio do art. 18, V,

da Lei 6.766/79.

LOTEAMENTO

Registro dependente de aprovagdo por érgio estadual — Legalidade da exigéncia — Aplica-
¢do do paragrafo unico do art. 1.° da Lei 6.766/79.

LOTEAMENTO

Projeto compreendendo érea nferior & da matricula do imével — Necessidade de prévio
desmembramento da arca loteada com abertura da respectiva matricula ou de retificacdo

da matricula existente.

A execucio das obras exigidas por lei municipal para o registro de loteamento

deve ser comprovada por termo de verificacdo ou instrumento de garantia que acom-
panhe cronograma com duragdo mdxima de dois anos. Essa garantia pode ser real,
fidejusséria ou outra qualquer, cabendo ao oficial fiscalizar sua adequagdo formal. A
aceitacdo da garantia pela Municipalidade deve ser inequivoca, ndo cabendo ao oficial
discutir sew mérito. Tratando-se, porém, de garantia real, deve ser apresentado o instru-
mento apto a ingressar no Registro Imobilidrio.

Podendo os Estados estabelecer normas complementares relativas ao parcelamento
do solo (art. 17, pardgrafo tinico, da Lei 6.766/79), o registro do loteamento depende de
aprovagio pelo drgao estadual compelente, caso a lei estadual a exija. No Estado de
Sdo Paulo é exigivel a aprovagdo da CETESB para aquele registro.

Niéo se pode permitir que com o registro do lotemaento haja alteragdo unilateral
da realidade registrdria, modificando-se descrigdo, aumentando ou diminuindo a drea
total, sem a observancia das formalidades legais. Se for possivel o desmembramento,
o que deverd ser verificado pelo oficial, nada impede que na matricula resultante seja

registrado o loteamento.

Apelagao civel 19530 — Jales — Apelante: Curador de Registros Piblicos — Apelado:
Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 1.953-0, da comarca de Jales,
em que ¢é apelante o Dr. Curador de Regis-
tros Publicos, sendo apelado o Sr. Oficial do
Cartério Imobilidrio: Acordam os Desembar-
gadores do Conselho Superior da Magistra-
tura, por votagdo unfinime, dar provimento ao
recurso.

1. O zeloso Dr. Curador de Registros nao
se resigna, em primeiro lugar, com a aceita-
¢éo, pela r. decisdo, do documento de fls., for-
necido pela Municipalidade de Jales, sob
forma de certiddo, para os fins previstos no
art. 18, V, da Lei 6.766/79.

Esse dispositivo legal prevé duas situagdes:
a execucgdo das obras exigidas por legislagdo
municipal, comprovada por termo de verifica-
¢do, ou cronograma, com a duragdo méxima

de dois anos, acompanhado de competente
instrumento de garantia para a execugdao das
obras.

Um ponto, entretanto, precisa ficar bem
definido no que concerne a garantia. Ao ofi-
cial ndo compete discuti-la, se efetivamente
existir.

Pode ser real, fidejusséria, ou outra qual-
quer, desde que aceita pela Municipalidade.

E preciso, entretanto, que o oficial fisca-
lize a sua adequagdo formal, sob pena de ser
considerada nenhuma.

Se ha mengdo a garantia real, esta deverd
ser de modo a poder ingressar no cartdrio
imobiliario. Se, por outro lado, consistir em
mero documento entre o loteador e a Muni-
cipalidade, desde que esta o aceite, ao oficial
nao compete discutir o seu mérito, mesmo
porque a Prefeitura responderd, subsidiaria-
mente, caso o loteador ndo venha a cumpri-la.



80 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 12

Portanto, o que importa é a manifestagdo
inequivoca da Municipalidade, aceitando a
garantia que lhe for apresentada.

No caso presente, a certiddo de fls. escla-
rece que o proprietirioc “deu como garantia
da execugdo dos servigos...” determinado
nimero de lotes.

Deixou, porém, de explicitar qual o instru-
mento apto 2 formalizagdo dessa garantia.

Ora, a Municipalidade ndo se responsabili-
zou, ainda que implicitamente, pelos lotea-
dores.

Referiu-se, isso sim, & eventual garantia que
se afigura real, sem, entretanto, apresentar o
instrumento competente para o ingresso no
Cartério Imobilidrio.

Assim, cabia ao Oficial, como de fato
ocorreu, procurar a definicdo para o impasse.

Este serd solucionado com a manifestagdo
inequivoca da Municipalidade de que aceitou
qualquer garantia dos loteadores ou formali-
zagdo da real, de modo a permitir o seu regis-
tro ou averbagdo.

O que nio se pode admitir é a prevaléncia
de um documento ambiguo, que podera acar-
retar problemas futuros quanto & execugdo das
obras, com necessidade de eventual discussdo,
até pelas vias jurisdicionais, acerca dessa res-
ponsabilidade, quando, de rigor, tal circuns-
tancia deverd estar, desde o registro do lotea-
mento, perfeitamente definida.

Ali4s, no caso presente, diante do tempo
decorrido, é possivel, até, que as obras jé
estejam concluidas, o que poderd constar,
entdo, do competente termo de verifica¢do.

Razdo assiste, portanto, ao Sr. Oficial quan-
to a esse primeiro fundamento da recusa.

2. Como segundo item do recurso, salienta
o Dr. Curador o desacerto da decisdo a quo
no que tange & dispensa de aprovagdio do
loteamento pela CETESB.

O MM. Juiz Corregedor Permanente havia
afirmado que essa exigéncia ndo consta da
enumeragdo do art. 18 da Lei 6.766/79.

Desassiste-lhe raz@o, entretanto. De inicio,
mister salientar, como fez o parecer norma-
tivo exarado no proc. CG-48.414/77, ao tratar
de caso anélogo, que o pardgrafo dnico do art.
1° da Lei 6.766/79 displs, de forma expres-
sa, que os Estados “poderdo estabelecer
normas complementares relativas ao parcela-
mento do solo municipal para adequar o pre-
visto nesta lei as peculiaridades regionais e
locais”.

O jurista José Afonso da Silva, na sua obra
Direito Urbanistico Brasileiro, sobre o assunto,
assevera: “Aos Estados cabe, certamente, em
concorréncia com a Unido e os Municipios,
atuar no campo urbanistico referente a pro-

tecdo ambiental, como dissemos acima, esta-
belecendo normas e planos de saneamento, de
combate & poluigdo e de preservagio do am-
biente cultural. No que tange aos dois pri-
meiros, sua normacdo como sua acao hao que
respeitar as leis federais a que compete fixar
normas gerais de defesa e protegdo da satde
(CF, art. 8°, XVII, “c”)” (p. 63).

Destaca, no Estado de Sdo Paulo, a Lei
997, de 31.5.76, e seu regulamento, baixado
pelo Dec. 8.468, de 8.9.76, que dispdem sobre
a prevengédo e 0 controle da poluicdo do meio
ambiente, que completam as providéncias
legais estabelecidas pelas Leis 118 e 119, de
29.6.73, criando, respectivamente, a Cia. Esta-
dual de Tecnologia de Saneamento Bésico e
de Defesa do Meio Ambiente — CETESB ¢
a Cia. de Saneamento Bésico do Estado de
Sado Paulo — SABESP (ob. cit., p. 63).

Concluiu-se, portanto, que os Estados podem
legislar a respeito de aspectos sanitdrios e da
protecdo ao meio ambiente, ndo obstante as
disposicdes da Lei 6.766/79, que ndo derfo-
gou, e nem poderia. essa possibilidade.

Apenas onde ndo houver legislacdo estadual
é que os loteamentos poderdo ser aprovados
sem essa providéncia, o cue ndo ocorre, &
evidéncia, no Estado de Sdo Paulo, com a
ainda vigente Lei 997/76.

Nido se trata, portanto, de “ampliar” lei
federal, pelo Estado ou Municipio, como sa-
lientou a decisdo de primeiro grau.

O Provimento 5/81, item 158, baseou-se na
legislacdo estadual em vigor e, com o parecer
normativo exarado no proc. CG-48.414/77,
houve nova orientaciio aos cartdrios, apds a
vigéncia da recente lei federal sobre parcela-
mento do solo urbano.

Alids, com a sua publicacdo. ndo poderia o
Oficial desconhecé-lo, competindo-lhe apenas
observar seus termos, o que efetivamente
aconteceu.

Por derradeiro, cumpre citar precedentes
deste E. Conselho Superior da Magistratura,
onde se estabeleceu que: “O proieto de lotea-
mento deve ser aprovado pela CETESB, nos
termos da Lei estadual 997/76 e do resula-
mento aprovado pelo Dec. estadual 8.468/76"
(ac. 752-0, Sumaré, 6.10.81, rel. Des. Afonso
André).

Agiu corretamente, pois, o Sr. Oficial; se
assim ndo procedesse estaria afrontando lei
estadual e normas da E. Corregedoria Geral
da Justica.

3. Aponta o Dr. Curador, em terceiro lugar,
no seu apelo, a divergéncia entre a 4rea cons-
tante da matricula 3.410, do Cartério de Re-
gistro de Iméveis de Jales, e a da planta do
loteamento. A primeira seria de 29,598 m?
e a segunda 28.901,32 m®.
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Para a analise dessa questdo, mister se inter-
prete o item 148, cap. XX, das Normas de
Servico da Corregedoria Geral da Justica
(Provimento 5/81). Estabelece esse dispositi-
vo: “Sera sempre indispensdvel a correspon-
déncia da descrigdo e da drea do imdvel a ser
loteado com as que constarem da transcrigdo
ou da matricula, exigindo-sc a retificagao judi-
cial, se necessério for”.

O que normalmente ocorre, na prética, €
a matrfcula com determinada descricao e drea
total em desacordo com a planta do lotea-
mento, e isso porque, com o novo levanta-
mento efetivado, geralmente diferengas sio
constatadas. O registro, nesses casos, sO serd
possivel com prévia retificagdo da matricula,
para adequd-la & nova situagdo, pela via judi-
cial (arts. 212 e ss. da Lei 6.015/73).

Nio se pode é permitir que com o registro
do loteamento haja alteragdo unilateral da
realidade registraria, modificando-se descricdo,
aumentando ou diminuindo a frea total, sem
a observéincia das formalidades legais.

No caso de desmembramento a situagdo é
outra.

E evidente que o proprietdrio pode fazer
o parcclamento do solo apenas em parte do
seu imoével.

Imprescindivel, todavia, que proceda ao
prévio desmembramento, observadas as cau-
telas legais, ¢ registre o loteamento na &rea
resultante, observando a correspondéncia
entre a drea da planta ¢ a da matricula.

Nio ha necessidade, também, de informar
ou comprovar se o remancscente existe real-
mente ou se a drea ficard apenas no papel.
Esse problema ¢ estranho a competéncia fun-
cional do Sr. Oficial.

Assim, se for possivel o desmembramento, o
que deverd ser previamente verificado pelo
Oficial, no que tange a caracteristicas, medi-
das lineares e drea, nada impede que na ma-
tricula resultante seja registrado o lotea-
mento.

O que ndo se pode admitir é a efetivagdo
desse registro, na matricula originiria, se nesta
consta 4rea maior do que na planta aprovada.

E incompativel a prevaléncia, na mesma

CONDOMINIO

matricula, do registro de loteamento e de
remancscente.

4. Quanto a acao reivindicatéria proposta
contra Jair Mendes, antecessor dos loteadores,
forga € convir que, no pedido, a autora pre-
tende, com base em dominio que afirma ter
adquirido pela transcricao 16.094, parte do
imdvel matriculado sob n. 2.781, ao que pare-
ce em nome da Imcebilidria Eldorado S/C
Ltda., imével, esse, que ndo se filia & matri-
cula 3.410, conforme demonstram a relagdo
juntada a fls. e certidées seguintes.

O Sr. Oficial nada mencionou, nas manifes-
tacGes exaradas nos autos, quanto a transcri-
¢do 16.094 e & matricula 2.781, mas, atualmen-
te, pelo sistema cadastral, ndo parece dificil
a verificagio da 4rea objete da reivindicagio,
notadamente quando a interessada indica a
origem e a matricula que sofreria os efeitos
da mesma.

Se aludida agio ndo diz respeito ao imdvel
que serd objeto de loteamento, irrelevante a
circunstiancia de ter sido movida contra ante-
cessores dos loteadores.

De qualquer forma caberd ao Oficial dili-
genciar, confrontando os termos da inicial da
reivindicatéria e o pedido ali delimitado com
os assentamentos do Cartério, notadamente
quanto & mencionada transcricio 16.094 e
matricula 2,781,

5. Equivocou-se a decisdo, também, quando
ordenou o registro do loteamento “independen-
temente da apresentagao de outros documen-
tos” (fls.).

Nio consta do procedimento a comprovagao
da publicagdo de editais (art. 19 da Lei
6.766/79), fase imprescindivel e que nao pode-
ria ser dispensada, sem qualquer justificativa,
pelo Magistrado.

6. Procedem, pois, diante do exposto, as
razbes do apelo, motivo pelo qual, por vota-
¢do unanime, acordam em dar provimento ao
recurso. Custas ex lege.

Sao Paulo, 13 de junho de 1983 — CARVA-
LHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE
JUNQUEIRA, vice-pres.

Vaga de garagem — Unidade auténoma individualizada — Cldusula da convengio que veda

sua locagao — llegalidade.

E ilegal cldusula de convenciio de condominio que veda a locacio de vaga de gara-
gem, se devidamente individualizada como de propriedade de um dos condéminos, em
virtude de assistirem-lhe todas as prerrogativas de proprietdrio previstas no Cddigo
Civil, exceto aquelas que possam atingir interesses condominiais.

Apelagio civel 18.703 (Embargos infringentes) — Rio de Janeiro — Embargantes: Antonio
Guimardes Dutra e sua mulher — Embargado: Condominio do Edificio Ilha de Milos (T]R]).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos dos
embargos infringentes na apelagio civel
18.703/81, em que sdo embargantes Antdnio
Guimardes Dutra e sua mulher e embargado
Condominio do Edificio Ilha de Milos: Acor-
dam, por maioria, vencido o eminente Des.
Cldudio Lima, em sess@o realizada em 26.5.82,
os integrantes do 4.° Grupo de Cémaras Civeis
do Tribunal de Justica receber os embargos
para julgar a agdo procedente, nos termos da
inicial.

Embora o alto aprego, pelo saber juridico,
em que se tém aqueles que subscreveram o
voto majoritdrio, os Des. Ebert Chamoun e
Aloysio Maria Teixeira, entende-se dever pre-
ponderar a tese da manifestagdo vencida.

O direito & vaga de garagem é de proprie-
dade, idéntico ao da unidade, ainda que se
reconhega sua acessoriedade e dbvia vincula-
¢do a mesma, que € o principal.

E, sendo assim, a vaga pode ser objeto de
locagio ou de empréstimo, sob pena de ndo
se assegurar a seu proprietdrio os direitos de
uso, gozo e disposi¢do, explicitamente previs-
tos no art. 524 do CC.

Esta opinido &, alids, a daqueles publicistas
que abordaram a matéria.

Dessa maneira sustentam J. Nascimento
Franco e Nisske Gondo, em sua obra Condo-
minio em Edificios, p. 52; e Orlando Soares,
Incorporagdes Imobilidrias e Condominio de
Edificios, p. 130.

Lembre-se, a respeito, o ponto-de-vista dou-
trinario de Caio Mirio da Silva Pereira,
Condominio e Incorporagdes, p. 176, quando
defende ser a unidade uma ilha de propriedade
exclusiva, dentro do condominio, que pode
ser usada livremente sem a interferéncia dos
comunheiros, arrendando-a, sem ouvi-los.

Logo, como a vaga integra a unidade, com-
preendida por ela e pelo apartamento, a que
adere, ambos a comporem realmente um con-
junto, ndo é possivel impor-se restrigdes as
prerrogativas conferidas ao proprietdrio no
art. 524 do CC, sob pena de quaisquer limi-
tagdes a esses direitos constituirem ilegali-
dade.

Todavia, a matéria se torna realmente com-
plexa quando a vaga néo se prende especifi-
camente a determinada apartamento; isto &,
quando se cogita de simples direito de esta-
cionar em garagem coletiva, principalmente
quando é usual ocorrer que as vagas sejam
em numero inferior aos apartamentos, sem que
se estabeleca aquela estreita ligagdo antes
referida. Nesse caso, é acertada a posigdo
restritiva, uma vez que no condominio con-
frontam-se direitos individuais e coletivos.

Porém, ao examinar-se a espécie, depreen-
de-se — fls. — que os embargantes sido pro-
prietdrios de uma unidade habitacional e de
24 vagas de garagem. E sobre essa unidade
e as vagas que a ela se vinculam tém proprie-
dade individual e exclusiva; sendo assim, ¢
intuitivo que, por serem donos, tém as facul-
dades de uso, gozo e disposi¢do. Nao fosse
dessa maneira, ndo seriam proprietdrios. Sua
propriedade estaria vazia de contetdo.

E bem verdade que restrigbes podem ser
feitas ao uso comum; todavia, apenas aquelas
que visem a um sentido coletivo superiot.

O proprietdrio, em relagio & vaga e desde
que pelo instrumento contratual competente
sobre ela tem a propriedade, como ora sucede,
pode exercer seu direito de propriedade, con-
dicionado ao respeito do direito dos demais
comunheiros.

Porém, a coletividade tem — somente —
as prerrogativas de estabelecer regras sobre
aquilo que inquestionavelmente & coletivo; é
comum, melhor se diz; ndo com relagdo ao
que é exclusivamente de alguém e ndo inter-
fere no direito do que é dos demais.

Admite-se que se vede a locagdo da vaga
de garagem e até de unidade habitacional para
determinados fins, mas essas limitagdes néo
podem ter as caracteristicas de atos discri-
ciondrios, ou, melhor, do exercicio de um
poder discriciondrio, porquanto as restrigdes
que se podem admitir ao direito de proprie-
dade sdo sempre vinculadas a interesses cole-
tivos, plenamente caracterizados, dependentes
de claras motivagdes.

Entende-se que o direito do grupo deve
prevalecer sobre uma prerrogativa individual,
nunca, porém, através de uma imposicao arbi-
traria, isto &, ndo vinculada a expressos e
indiscutiveis motivos.

A cldusula — como se formula — vedando
incondicionalmente a locagdo, obviamente,
ndo pode persistir.

Ante essas razdes, recebem-s¢ os embargos,
nos termos do voto vencido, lastimando-se dis-
cordar da douta maioria da 6.* Camara Civel.

Rio de Janeiro, 26 de maio de 1982 —
MORAES E BARROS, pres., sem voto —
JORGE LORETTI, relator — CLAUDIO
LIMA, vencido, com a seguinte declaragdo de
voto: Fiquei vencido, conscientemente, descon-
tente com a violagdo da lei ¢ da convengéo.
E o que demonstro, data venia. O v. acérdiao
embargado assim resume na sua ementa a sua
tese: “Validade de deliberagdo que, alterando
a escritura de convengdo, profbe a locagdo a
estranhos de vaga em garagem — Acdo anu-
latéria improcedente” (fls.). O douto voto
vencido assim estd sintetizado: “Condominio
— Vagas na garagem vinculadas a unidade



JURISPRUDENCIA 83

habitacional — Nulidade da proibicdo de sua
locacdo a quem ndo seja conddmino”. Verifi-
ca-se que a divergéncia estd além da discussio
a propésito da forma da deliberagdo condo-
minial, se bastantes os 2/3 de votos ou se
necessdria a unanimidade dos conddminos. A
divergéncia estd em se saber da validade ou
nao da deliberagdo. A tanto se limitam, pois,
os embargos. Atribuiram-se 24 vagas na gara-
gem do edificio ao ap. 501, dos embargantes.
Fato sui generis com uma finalidade expres-
sa, denunciada pela prépria cscritura de con-
ven¢do, em sua clausula 6., IX, objeto, tam-
bém, da alteragdo, que no texto primitivo
(fls.) estipulava: “As 21 vagas restantes (na
verdade, o niimero a maior, pois, das 24 vagas
do ap. 501, trés sfo as normais atribuidas a
tal tipo de unidade) se destinam a conddmi-
nos que desejarem ter dircito ao uso e gozo
de mais de uma vaga na garagem coletiva,
vedada, deste modo, a sua transferéncia a
pessoas estranhas ao condominio, embora
possam ser alugadas a ndo condéminos”. E o
aue consta da discriminagdo do condominio.
A finalidade, portanto. da atribuiciio de tantas
vagas a uma s6 unidade habitacional do prédio
foi a de venda de vagas aos cond6minos dese-
josos de um maior niimero do que as trés
regulares para os apartamentos-tipo. & seme-
lhanca do apartamento duplex do 13° andar,
oue desde o inicio teve quatro vagas. A auto-
rizacdo para a locacdo das 21 vagas aludidas,
objeto de uma das modificagdes supressivas
da convencdo, assim, ndoc seria a principal
razio da reserva de tantas vagas ao ap. 501,
na verdade reserva & incorporadora e cons-
trutora de que o embargante é procurador e
pessoa grada (fls., em confronto com a escri-
tura de convencgdo aludida, a fls.). Mesmo
porque, além de expressamente vedada em lei
(art. 10, IIT, da Lei 4591, de 16.12.64), a
destinacdo da “unidade a utilizacdo diversa
da finalidade do prédio, ou usa-la de forma
nociva ou perigosa ao sossego, & salubridade
e & seguranca dos demais condbéminos”, con-
vencionado ficou (art. 12, “a”, da convencio
em exame) que “constituem deveres dos con-
déminos: a) ndo usar, nem locar, nem empres-
tar os apartamentos para fins ndo residenciais,
eis que neles nfo poderdo ser exercitadas, seja
a que titulo, pretexto ou fundamento for, ati-
vidades de natureza comercial, industrial ou
mesmo de natureza outra que, por qualquer
modo, lhes desvirtuem o cardter estritamente
familiar e residencial”. A locagdo habitual, em
massa, das 21 ou 24 unidades dos embargan-
tes é atentatéria da finalidade estritamente
residencial ¢ familiar do prédio. Sentindo o
qué, o préprio e douto voto vencido ressalva
a impossibilidade de locagdo das vagas a hora,

por duas vezes (fls. e fls.), depois de brilhan-
temente sustentar a finalidade habitacional das
vagas vinculadas, como o acessério do prin-
cipal, do apartamento para fim residencial dos
embargantes. Ora! Se o acessério segue o
destino do principal e na unidade residencial
nao se poderd exercitar atividade nao residen-
cial, como visto, obviamente, nas vagas nio
se poderdo exercer estas atividades proibidas,
com a sua exploragdo comercial. Assim, a loca-
¢do das vagas de garagem ndo foi e nio pode
ter sido a finalidade da atribui¢io de tantas
vagas, mas na realidade, meio e modo de reser-
vé-las em estoque para eventual comprador,
que sé pode ser conddmino do prédio (art.
2° § 1° da Lei 4591/64). A admissdo de
estranhos ao prédio, os eventuais locatdrios
das vagas, aumentando, necessariamente, o
movimento de pessoas e automéveis e 0 uso
de coisas comuns, em que pese & possibilidade
de cobranga proporcional das despesas, atenta
contra a comodidade que os conddminos hio
de querer em suas residéncias; afinal, o lar é
o castelo do homem, que ha de ter resguar-
dados o sossego e o descanso ao menos af.
Esvazia-se, em tais termos, a objecdo do douto
voto divergente, notando-se que a modificagio
da conven¢do — inatacdvel sob o seu aspecto
formal a esta altura, como visto! — veio a
ensejar coeréncia ao proprio texto objeto das
alteracGes, assim posto em harmonia com as
proibigoes, dele mesmo e da lei, como visto,
de modificagdo da destinagdo do prédio. Além
do mais, o direito de propriedade exclusiva
do condémino, que, é ressalvado no douto voto
vencido, se projetou sobre as vagas de gara-
gem, ndo é tio absoluto quanto pretendido.
Na medida em que a unidade do condominio
relativo ndo € estranha ao todo. H4 uma rea-
lidade da qual ndo se foge: a unidade per-
tence ao todo. Assim, ndo pode o seu pro-
prietdrio exclusivo dispor, ao seu bel-prazer,
do piso ou do teto de sua unidade, recipro-
camente e simultaneamente teto e piso de
outras unidades. Também ndo pode usar o seu
em detrimento dos demais co-proprietarios.
Assim deve ser entendido o que se refere as
vagas de garagem, que ndo sdo desvinculadas
do prédio. Observe-se que o douto voto ven-
cido, ora adotado como decisdo nestes embar-
gos, sequer ressalva, na parte deciséria, o que
se refere a impossibilidade do uso das vagas
para a locagdio a hora das mesmas. Vencedor
o seu entendimento, embora cogitado o ponto,
por duas vezes, como se assinalou, como estd
a conclusdo a que se adere, ndo haverd empe-
cilho & locacio de vagas 2 hora ou & trans-
formagdo do prédio em misto, residencial e
edificio-garagem, isto sem que, para tanto,
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como quer a lei, sejam vinculadas as vagas
fragoes ideais especificas do terreno (art. 2.°,
§ 32 da Lei 4591/64). O que atenta dire-
tamente contra a convengdo e a lei, j@ apon-
tados supra os seus textos, quando vedam ao
condémino destinar a unidade a finalidade
diversa da que tem o prédio. E de se ver que
tal utilizagdo das vagas envolverd, ainda, o
agravamento da responsabilidade do condomi-

PENHORA

nio, que, como € elementar, tem o dever de
ressarcir danos nos carros confiados a sua
garagem, que, em maior nimero, em rodizio
na locagdo a hora, p. ex., aumentardo, inega-
velmente, os riscos referidos. Por tudo o qué,
com a devida vénia, fico com o v. acérdio
embargado e com o voto, que nele se expres-
sa, do eminente civilista Des. Ebert Chamoun,
seu relator. Rejeito os embargos.

Imével compromissado — Cessdo de direitos — Documento registrado no Registro de Titulos
e Documentos — Falta de inscrigdio no Registro de Iméveis — Embargos de terceiro

rejeitados.

A cessdo e transferéncia de direitos de promitente comprador sem a formalidade
da inscrigido no Registro de Imdveis nao se tornam oponiveis a terceiro. O registro é que

lhes atribui a eficdcia erga omnes.

Apelagdo civel 294.740 — Sdo Paulo — Apelante: Banco do Estado de Sdo Paulo S/A —

Apelado: Waldir Bedim (1.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo 294.740, da comarca de Sdo Paulo,
sendo apelante Banco do Estado de Sédo Paulo
S/A e apelado Waldir Bedim: Acordam, em
2* Camara do 1.° Tribunal de Algada Civil,
por unanimidade de votos, rejeitar a matéria
preliminar e dar provimento ao recurso.

1. O Banco do Estado de Sdo Paulo S/A,
com base em uma nota promisséria, propds
execugdo conira o emitente e avalistas, figu-
rando entre estes Braz Salia. No processo exe-
cutério, um imével, situado na R. Dr. Angelo
Vita 76, foi penhorado. Dai a oposigdo dos
embargos de terceiro, frente ao exeqiiente.

A nota promisséria foi emitida e, conseqiien-
temente, avalizada em 21.3.79. A execugdo foi
proposta em 13 de setembro daquele ano. A
penhora se efetivou em 21.5.80.

No tocante ao imével penhorado: em maio
de 1975, o executado Braz Salia e sua mulher,
na qualidade de promitentes compradores,
cederam e transferiram os seus direitos ao em-
bargante Waldir Bedim, mediante instrumen-
to particular (fls.), que foi registrado, em 16
de junho daquele ano, no Registro de Titulos
e Documentos (fls.). Em 24.10.79 foi layrada
a escritura de compra e venda do mencionado
imével, figurando como comprador o embar-
gante Waldir Bedim (fls.). E a escritura foi
registrada, no Registro Imobilidrio, em 23.7.80.

Do relato se conclui que a cessdo e transfe-
réncia dos direitos do promitente comprador
foram feitas antes do aval. O registro no Re-
gistro de Titulos e Documentos foi feito antes

da penhora. Esta, que foi posterior & lavratura
da escritura da compra e venda e anterior ao
registro da escritura, ndo chegou a ser regis-
trada.

E hd um dado importante para o caso pre-
sente: até a oposigdo dos embargos do tercei-
ro, o possuidor direto era Braz Salia (executado
e cedente), sob o nomen juris de “inquilino”
(fls.). E os embargos de terceiro foram opostos
tendo como causa de pedir remota o seguinte
fato: na penhora consta como proprietario o
executado, “quando, na realidade, o verdadeiro
proprietdrio do imdvel desconhece o fato €
nada tem haver (sic) com tal situagdo” (fls.,
item III). Assim, o fundamento de fato e de
direito diz respeito ao proprietdrio que, me-
diante a presente aciio, visa a afastar a cons-
trico judicial, que pesa sobre o bem, & rela-
¢do processual. Ou secja, a pretensdo do em-
bargante consiste no pedido de que seja
excluido da constrigdo judicial o bem imdvel
do qual é senhor e o executado é possuidor
direto, em virtude de ser inquilino.

2. A sentenca apelada desacolheu o pedido
do embargante, fazendo-o com base na seguin-
te fundamentagdo: “A transferéncia particular
do dominio foi efetivada entre o embargante
e o exccutado quatro anos antes da proposi-
tura da agdo” (fls.), ap6s ter afirmado que o
documento, pertinente & cessdo dos direitos
relativos ao imével penhorado, foi registrado
em 16.6.75, no Registro de Titulos e Do-
cumentos.

Na afirmagdo supra ocorreu um equivoco,
a ser reparado. Tratando-se de bem imdvel,
nido pode ocorrer transferéncia particular de
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dominio. O que pode ocorrer ¢ a transferén-
cia, a cessao de direitos (pessoais, obrigacio-
nais) relativos a promessa de compra ¢ venda
de bem, no caso, nao loteado. Apenas a ins-
crigao (rectius, o registro) do instrumento, refe-
rente & cessdo, no Registro de Imodveis (¢ nao
no Registro de Titulos e Documentos), ¢ que
atribui a cessao a eficacia erga ommnes. Ou
seja, a relerida cessao se tornaria oponivel
erga amnes somenie com sua inscrigao no
Registro de Imdveis.

E é sabido que a “transferéncia de domi-
nio”, em se cuidando de bem imovel, s6 se
efetiva e se consuma com o registro da escri-
tura de aquisigao no Registro de Imdveis.

3. A penhora, no caso, se lez, sobre um
imovel em relagdo ao qual havia uma cessio
e transteréncia de direitos do promitente com-
prador, cujo instrumento particular fora regis-
trado no Registro de Titulos e Documentos.
A constrigdo judicial se efetivou, estando o
imovel sob dominio de Braz Salia, pois a sua
aquisigao foi registrada em 23.11.79 (ils.).

A penhora nao foi registrada. Mas, como
ensina Frederico Marques, “a [alta de¢ inscri-
¢ao do ato expropriatdrio ndo o invalida”, e
que a alienagao do bem penhorado € inelicaz
“mesmo que a penhora nao esteja inscrita no
Registro Imobilidrio” (Instituicoes de Direito
Processual Civil, vol. V, ns. 1.177 e 1.548).

Os embargos de terceiro devem ser rejei-
tados.

Considere-se, em primeiro lugar, o pedido
do embargante, em face da cessdo e transfe-
réncia de direitos do promitente comprador,
na qualidade de cessiondrio.

A penhora do bem prometido & cessdo deve
prevalecer, por valida e elicaz. A cessao sem
a formalidade da inscrigdo no Registro de Imé-
veis ndo se torna oponivel a terceiros. O re-
gistro € que lhe atribui a eficdcia erga omnes
(RE 87.958-7, 89.696-R] e 92.214-8). Nao tem
cla, sem a referida inscrigdo, o condao de
desconstituir a penhora. Permancce, contudo,
o contrato eficaz entre os contratantes, como
obrigagdo pessoal (RE 92.214-8). Salienta-se
que: “Em se tratando de promitente compra-
dor, os embargos de terceiro sé podem ser
utilizados por ele, para opor-se a penhora do
imével de propriedade ainda do promitente
vendedor executado, se estiver inscrita a pro-
messa de compra e venda irretratdvel e irre-
vogével, pois, nesse caso, a penhora nio atinge
a posse, mas sim o direito real & aquisigio
de que aquele € titular. Se nio estiver inscrita
a promessa, O promitente comprador € simples
titular de direito pessoal, e, embora esteja na
posse do imdvel, ndo pode atacar o ato de
constrigao judicial que é a penhora, como ndo
o poderiam o comodatério, o locatdrio, o depo-

sitdrio, também possuidores e titulares de mero
direito pessoal com relagao & coisa penhorada”
(RT}] 89/292, voto do eminente Min. Moreira
Alves no julgamento do RE 87.9538, RT]/
89/285). A observagdo é vilida no tocante ao
cessiondrio.

E, no caso, o0 embargante sequer é possuidor
direto, pois, como afirmou na inicial, o ceden-
te (o avalista executado) € inquilino.

Considere-se, agora, a nova situagio do
embargante, diante do registro da escritura de
compra ¢ venda do imodvel penhorado. O re-
gistro, mediante o qual se transfere o dominio,
toi feito, apos a penhora.

Esta se efetivou quando o executado era o
proprietario do imdvel e o embargante apenas
titular de direito pessoal com relagdo a coisa
penhorada, em face da cessao e transferéncia
de direitos.

Houve alienagdo do imével e transferéncia
do dominio, apesar da penhora, que recaia
sobre o bem. Tanto a aliecnagdo como a trans-
feréncia do dominio sao ineficazes, indepen-
dentemente de prova das condigdes previstas
no art. 593, I e 11. Conforme acentua Liebman:
“Q efeito da penhora ¢ mecramente processual
¢ consiste em imprimir a responsabilidade na
coisa apreendida de forma tal que a coisa
continua sujeita a execugdo, quaisquer que
sejam os atos realizados pelo exccutado a seu
respeito: em outras palayras, a alienagao total
ou parcial do bem (ou a constituigdo de direi-
to de garantia sobre o mesmo) nao pode ser
oposta ao exeqiiente ¢ nao pode impedir o
prosseguimento da execugao, permanecendo a
sujeicao daquele bem ao poder executério do
orgdo piblico, qualquer que seja o direito
adquirido por terceiro sobre o mesmo”
(Processo de Execugdo, pp. 194 e ss.).

Assim, quer os embargos de terceiro este-
jam fundados na cessao e transferéncia de
direitos, quer no dominio e na propriedade
do bem penhorado, ndo podem eles ser aco-
lhidos.

4. Rejeitam-se as preliminares relativas ao
fato de ser sucinto demais o relatério e de ter
ocorrido omissdo na fundamentagio. Com
efeito, o relatério apresentou a suma do pedido
e da resposta do réu. Na fundamentagao, admi-
tiu ter havido a transferéncia particular do
dominio, efectivada com a cessdao de direitos,
relativos ao imével penhorado, tendo dado
especial destaque ao registro da cessdo, no
Registro de Titulos ¢ Documentos. Nao hd
nulidade a ser proclamada. Da fundamentagao
expendida extraiu o MM. Juiz a conclusdo
légica: a procedéncia dos embargos.

5. Diante do exposto, rejeitada a matéria
preliminar, dé-se provimento & apelagdo para
julgar improcedentes os embargos de terceiro
opostos por Waldir Bedim, condenado este
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nas custas processuais dos presentes embargos
e em honorérios de advogado, arbitrados em
20% sobre o valor do imével, constante a fls.,
na escritura de compra e venda (99.400).

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Presidiu o julgamento, com voto, o Tuiz
Alvaro Lazzarini e dele participou o Juiz
Rangel Dinamarco. Séo Paulo, 3 de novembro
de 1982 — ROQUE KOMATSU, relator.

Contrato néo registrado no Registro de Iméveis, e sim em Registro de Titulos ¢ Documentos
— Oposi¢io a transagio efetuada com terceiro e constante das notas daquele — Inadmis-
sibilidade — Pretensdo repelida — Aplicacido dos arts. 135 do CC e 370 do CPC.

Compromisso de venda e compra registrado em Registro de Titulos e Documen-
tos ndo vale, em tese, contra terceiros. Nao havendo regisiro no Registro de Imdveis,
o interessado terd apenas direito pessoal contra os réus, e ndo direito real, invocdvel
e oponivel contra os compradores. E s6 o direito real préprio seria adequado para
anular escritura e seu respectivo registro imobilidrio.

Apelagio civel 32.050-1 — Sdo José do Rio Preto — Apelante: Luiz Pires Barbosa —
Apelados: Pedro Siciliano Filho e sua mulher e outros (T]JSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 32.050-1, da comarca de Sao
José do Rio Preto, em que é apelante Luiz
Pires Barbosa, sendo apelados Pedro Siciliano
Filho e sua mulher e Benedito Aparecido
Renné e sua mulher: Acordam, em 2.* Camara
Civil do Tribunal de Justica do Estado de Sdo
Paulo, por votagdo unédnime, negar provimen-
to a apelagéo.

O apelante propds a presente agdo ordind-
ria de anulagio de escritura de alienagdo de
imével situado em Mato Grosso, feita pelos
proprietdrios Pedro Siciliano Filho e sua
mulher a Benedito Aparecido Renné e sua
mulher, transagdo, essa, realizada por instru-
mento publico em 22.2.80.

Isto porque, em 30.11.79, os alienantes,
através de procurador, haviam compromissado
aludido imével & venda ao autor (docs. de
fls.).

A pretensdo do autor ndo podia vingar, tal
como afirmou a sentenga e abonam os ilustres
Membros do Ministério Pdblico.

Primeiramente, constata-se que o comprador
Renné fez as verificacdes de praxe no Carté-
rio Imobilidrio rei sitae e nada constava
contra a transacdo, que efetivou e registrou
(cf. registro imobilidrio a fls.).

Portanto, a ele passou o direito real (art.
530 do CC).

Na@o hd nenhuma prova de méa-fé de sua
parte, de modo a ndo se vislumbrar consilium

fraudis. O compromisso em favor do autor,
feito pelo procurador Freitas, sé foi registrado
em Titulos ¢ Documentos depois da alienacio.
Nio valeria, em tese, contra terceiros, portan-
to, em atencdo & regra do art. 135 do CC (cf.,
também, art. 370 do CPC).

Mas, em se tratando de negécio imobilidrio,
precisaria ser registrado no Registro de Imé-
veis (art. 167, I, n. 9, da Lei de Registros
Piblicos).

Nao havendo tal registro, o autor teria
apenas direito pessoal contra os réus Siciliano,
e ndo direito real invocdvel ¢ oponivel contra
os compradores. E 56 a invocagdo do direifo
real préprio seria adequada para anular escri-
tura ¢ seu respectivo registro imobilidrio.

A primeira vista, seria caso de caréncia da
acdo. Mas ndo é assim porque o autor apon-
tou conluio malevolente entre vendedores e
compradores.

Nem se trata de venda a non domino, pois
a procuragdo outorgada o era para assuntos
gerais relacionados com a gleba em pendéncia
judicial, ndo traduzindo seus dizeres, de
nenhuma forma, o chamado “mandato em
causa propria”. Assim, a par do mandato em
vigor o mandante nido estava impedido de
transacionar diretamente.

Por isso, confirma-se a sentenca. Custas
como de direito.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des. Aniceto Aliende e Sydney
Sanches. Sdo Paulo, 7 de junho de 1983 —
TOLEDO PIZA, pres. e relator.
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INCORPORACAO

Inexisténcia de registro — Impossibilidade de regisiro de contratos referentes a fragdes
ideais do terreno e futuras unidades auténomas — Inadmissibilidade, também, de cisdo dos
titulos para registro apenas da venda da fragdo ideal — Incerteza, ademais, sobre a divisdo
ideal do terreno, por falta de mengdo das respectivas fragdes nos coniratos — Recusa

procedente.

PRINCIPIO DA ESPECIALIDADE

Descrigdo do terreno — Incorporagdo registrada — Desnecessidade daquela.

.

O registro da incorporacdo € requisifo prévio do registro das transmissdes das
unidades auténomas e das fragdes do terreno vinculadas as futuras unidades (arts. 29

e pardgrafo unico e 32 da Lei 4.591/64).

Desde que haja o registro da incorporagio, é dispensdvel a descrigdo do terreno,
bastando a alusdo a sua situagcdo para satisfazer ao principio da especialidade.

Apelagio civel 1.919-0 — Campinas — Apelante: Comissao de Representantes do Edificio
Vanessa — Apelado: Oficial do 1.° Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 1.919-0, da comarca de Campi-
nas, em que ¢ apelante a Comissdo de Repre-
sentantes do Edificio Vanessa e apelado o
Oficial do 1.° Cartério de Registro de Imé-
veis: Acordam os Desembargadores do Conse-
lho Superior da Magistratura, por vota¢@o una-
nime, negar provimento ao recurso.

1. Nao se conforma a apelante com a r.
sentenga que indeferiu o registro de vérios
instrumentos particulares de compromisso de
venda e compra de unidades autdonomas do
Edificio Vanessa. O Magistrado acolheu as
razdes do Oficial e ndo permitiu nem sequer
o registro das transmissdes das fragbes ideais
do terreno. Apontou os obstdculos: a) a ine-
xisténcia de registro da incorporagdo; b) irre-
gularidades vdrias nos titulos, desde falta de
reconhecimento de firmas, omissdo de assina-
turas, da mulher do vendedor e de testemu-
nhas, e ndo descricio do terreno, até a ndo
indicagdo dos percentuais das fragdes do ter-
reno que correspondem a cada unidade,

A apelante reconhece que a falta de regis-
tro da incorporagdo impede o registro das
transmissoes das unidades auténomas. Insiste,
todavia, no registro dos compromissos relati-
vamente as fragdes ideais do terreno. Afirma
que as irregularidades imputadas aos titulos
sao facilmente contorndveis.

2. Posto que se¢ reconhega a situagdo afli-
tiva em que se encontram os adquirentes, nio
se pode dar provimento ao recurso.

O registro da incorporagio ¢ requisito prévio
do registro das transmissdes das unidades autd-

nomas e das fragdes do terreno vinculadas as
futuras unidades. E o que decorre da inter-
pretagdo conjugada dos arts, 29 e seu pard-
grafo tnico e 32 da Lei 4.591/64.

Os instrumentos prenotados dizem respeito,
induvidosamente, a unidades autonomas. Se
se pretendesse interpretd-los com muito rigor,
para ver negdcios apenas com as fragdes ideais,
niao haveria como desvinculd-las das unidades
autbnomas. E evidente que a lei proibe o re-
gisiro dos negécios sobre unidades autdnomas
¢ sobre fragdes ideais a elas vinculadas, sem
que a incorporagdo esteja registrada.

A confirmar esse entendimento, o art. 66 da
Lei 4.591/64 considera contravencdo penal
“negociar o incorporador fracdes ideais do
terreno, sem previamente satisfazer as exigén-
cias constantes desta lei” (n. I).

3. Acresce notar que, ao atendimento da
pretensdo da apelante, necessdria seria a ciséo
dos titulos. Embora o objeto de cada um dos
contratos seja, claramente, a unidade autdno-
ma € a fragdo ideal do terreno, dever-se-ia
tomar parte apenas desse objeto, para regis-
trar a promessa de venda da fragdo ideal.
Estar-se-ia, indevidamente, alterando a vontade
manifestada pelas partes.

4, Muito embora os obstdculos j4 apontados
sejam suficientes para obstar aos registros
perseguidos, hé ainda as irregularidades pré-
prias dos titulos.

A incerteza sobre a divisdo ideal do terreno
entre as unidades autdnomas € patente. Os
contratos ndo expressam em que porcentagem
os adquirentes participariam da propriedade
do terreno. A singela operagdo aritmética ndo
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seria suficiente para determinar os percentuais
porque, como mostrou o Oficial, variam estes
de acordo com a drea construida de cada
unidade.

A falta de assinatura da mulher do vende-
dor em alguns contratos ndo pode ser supe-
rada com a presuncdo de que o marido tinha
poderes para assinar por ela. Somente o ins-
trumento de mandato permitiria semelhante
conclusio. O reconhecimento de firmas e as
assinaturas das testemunhas, exigéncias for-
mais, constam da lei e ndo poderiam ser dis-
pensadas pelo Oficial.

IMPENHORABILIDADE

A ftnica exigéncia que poderia ser dispen-
sada, desde que houvesse registro da incorpo-
racdo, seria a descri¢do do terreno. Bastaria a
alusdo & sua situagdo para satisfazer ao prin-
cipio da especialidade, exigivel mais em rela-
¢do as unidades que ao terreno.

5. Por todo o exposto, acordam, por vota-
c¢do unadnime, negar provimento a0 recurso,
pagas as custas ex lege.

Sao Paulo, 13 de junho de 1983 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE JUN-
QUEIRA, vice-pres.

Imével objeto de garantia de cédula de crédito rural — Tnadmissibilidade de penhora, arresto
ou segiiestro por outras dividas do emitente ou do terceiro empenhador ou hipotecante —
Prevaléncia do disposto no art. 69 do Dec.-lei 167/67 sobre as normas do Cédigo de Processo

Civil.

Sdo impenhordveis, por forca de lei, os bens dados em penhor rural (Dec.lei
167/67, art. 69). A circunstancia de haver uma lei geral, como é o caso do Cdédigo de
Processo Civil, ndo elimina a vigéncia, simultdnea & da lei geral, de dispositivos espe-
ciais, e um desses casos é o do dispositivo citado, que nio admite que os bens objeto
de penhora ou de hipoteca constituidas pela cédula de crédito rural sejam penhorados,
arrestados ou seqiiestrados por outras dividas do emitente ou do terceiro empenhador

ou hipotecante.

Agravo de instrumento 224/82 — Araucdria — Agravante: Manah S/A — Agravados:

Teodoro Ziomek e sua mulher (TAPR).

ACORDAO

Vistos. relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 224/82. de Araucéria,
em que é agravante Manah S/A e agravados
Teodoro Ziomek e sua mulher.

A credora, em execugdo de titulo extraju-
dicial (hipoteca), ora agravante, recorre da
decisdo interlocutéria do Dr. Juiz da comarca
de Araucéria, sustentando, em resumo, que oS
bens absolutamente impenhoréveis sdo, apenas,
os arrolados no art. 649 do CPC, entre os
quais ndo se inclui o imével hipotecado. Ade-
mais disso, a penhora nenhum prejuizo traria
ao estabelecimento bancério, j& que este tem
crédito privilegiado.

A decis@o interlocutéria impugnada por este
recurso estd posta nos seguintes termos:

“] — Declaro prejudicada a penhora cons-
tante do auto de fls., tendo em vista que os
bens foram arrematados e adjudicados em
outra execugdo, conforme informagdo de fls.

“lII — A exegiiente equivocou-se na inter-
pretagdo do v. acérddo que cita em sua peti-
¢do de fls. e constante da fotocépia de fls.”.

A hinoteca ali tratada é a comum, regulada
pelo Cédigo Civil, na qual os bens hipotecados
podem ser penhorados em execucdo promo-
vida por terceiro, onde o credor hipotecério
receberd com precedéncia ao credor quirogra-
fario. consoante as disnosi¢Ges dos arts. 826 e
954, 11, do citado diploma legal, principal-
mente.

No entanto, a penhora que a exeqiiente
deseia é sobre bens objeto de hipoteca cons-
tituida mediante cédula de crédito rural, em
cuja espécie os bens hipotecados tornam-se
impenhordveis, conforme ji foi salientado no
despacho de fls., contra o qual ndo houve
recurso.

Com efeito, dispde o art. 69 do Dec.lei
167, de 14.2.67, que: “Os bens objeto de
penhor ou de hipoteca constituidos pela cédu-
la de crédito rural nido serdo penhorados,
arrestados ou seqiiestrados por outras dividas
do emitente ou do terceiro empenhador ou
hipotecante, cumprindo ac emitente ou ao
terceiro empenhador ou hipotecante denunciar
a existéncia da cédula as autoridades incum-
bidas da diligéncia ou a quem a determinou,
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sob pena de responderem pelos prejuizos
resultantes de sua omissao”.

Portanto, ndo pode ser realizada a penhora
pretendida pela exeqiente, em face da impe-
nhorabilidade do imovel, uma vez que ji foi
comunicado ao oficial de justi¢a encarregado
da diligéncia, e, por via de consegiiéncia, a
este Juizo, que o0 mesmo encontra-se hipote-
cado ao Banco do Brasil mediante cédula rural
pignoraticia e hipotecaria.

Assim sendo, indefiro o requerimento for-
mulado no final da peticao de fls.

Deixaram os agravados (devedores) de im-
pugnar este agravo de instrumento (fls.).

Subiram o©s autos, aqui recebidos em
30.7.82, conclusos e sorteados em Y.8.82 ¢
preparados ¢ distribuidos em 10.8.82. E ¢
relatério.

Nao tem nenhuma razdo a inconformada
recorrente. A questdo controvertida, como ja
se viu do relatério, gira em torno da pe-
nhorabilidade ou ndao de bens “objcto de
penhor ou de hipoteca constituidos pela cédu-
la de crédito rural”, no caso de dividas outras
do emitente ou de terceiro empenhador ou
hipotecante,

No caso em julgamento, a agravante, Manah
S5/A, na execugao promovida conwra Teodoro
Zicmek e sua muther, ora aqui agravados
(autos 2.588/80), pediu ¢ nao obteve a penho-
ra de bem imdvel pertencente avs executados,
mas que se achava hipotecado junto ao Banco
do Brasil S/A, agéncia do Municipio da Lapa,
neste Estado, oriunda de empréstimo rural
que, por isso, ex vi do art. 69 do Dec.-lei 167,
de 14.2.67, seria de si impenhoravel.

O art. 69 desse diploma legal estd posto
nos seguintes termos: “Os bens objeto de
penhor ou de hipoteca constituidos pela cédu-
la de crédito rural ndo serio penhorados,
arrestados ou seqiiestrados por outras dividas
do emitente ou do terceiro empenhador ou
hipotecante”.

Por sua vez, o art. 648 do CPC dispde:
“Nao estao sujeitos a execugdo os bens que
a lei considera impenhoraveis ou inaliend-
veis”,

Estd claro, por conseguinte, que a circuns-
tancia de haver uma lei geral, como é o caso
do Cédigo de Processo Civil de 1973, nao eli-
mina a vigéncia, simultinea a da lei geral, de
disposigdes especiais, ¢ um desses casos ¢
precisamente o do art. 69 do ji mencionado
decreto-lei, que veda expressamente sofram
tais bens qualquer outra constrigio, quando
ja penhorados ou hipotecados com base em
cédula de crédito rural.

Humberto Theodoro Jdnior mostra:

“Observe-se, a propdsito, que o Dec.-lei 167,
que € lei especial, ndo foi revogado pelo Cédi-

go, de maneira que suas normas, que, alids,
nao conflitam com as da nova codificagdo,
subsistem em vigor.

“Por ndo se permitir que os bens “objeto
de penhor ou hipoteca constituidos pela cédu-
la de crédito rural” sejam penhorados, arrés-
tados ou seqiiestrados por outras dividas do
emitente ou do terceiro empenhador ou hipo-
tecante, 0 que criou o legislador para os Grgaos
financiadores da economia rural foi mais do
que uma garantia, pois conferiu-lhes “verda-
deira garantia exclusiva”.

“Essa imunidade executiva que envolve os
bens vinculados as cédulas rurais hipotecarias
e pignoraticias ndo € absoluta e deve cessar
guando se decreta a insolvéncia do devedor,
J& que do concurso universal de credores nao
se exclui nenhum credor, a ndo ser a Fazenda
Pablica.

“A propésito, ja decidiu o 1.° Tribunal de
Algada Civil de Sdo Paulo que “a impenhora-
bilidade dos bens objeto da cédula de crédito
rural prevista no art. 69 do Dec.lei 167/67
prevalece até contra a Fazenda Pdblica, e com
maior razio contra credores particulares”.

“O mesmo Tribunal, no entanto, em outro
aresto, ressalvou que, se o vinculo da cédula
rural foi instituido apds a existéncia de garan-
tia real em favor de terceiro, a esse credor
anterior ndo pode ser oposta a inalienabili-
dade,

“Com efeito, ficou assentado que “os arts.
649 e 650 do CPC sdo normas gerais e, nesse
sentido, taxativas; mas, evidentemente, nao
excluem, nem poderiam excluir, a coexisténcia
de lex specialis, estabelecendo outros casos,
ou novas modalidades de impenhorabilidades.
O que se hd de concluir, para harmonizar o
art. 69 do Dec.-lei 167/67 & nossa legislagdo
vigente, é que o preceito ndo prevalece contra
0s oulros credores, também titulares do direi-
to real de garantia, sob pena de se admitir o
contra-senso de ficar esse direito esvaziado ou
sem cficdcia! Prevalece, nessa hipétese, o prin-
cipio da prioridade, que impera nessa maté-
ria”  (Comentdrios, vol. 1V/354-356, ed.
Forense).

Por conseguinte, o principio é de ordem
publica e a lei veda expressamente a penhora
em bem dado em penhor rural.

O Juiz Tualio Medina Martins, do Tribunal
de Algada do Rio Grande do Sul, mostra, em
julgado na Ap. civel 19.638, undnime, publi-
cado na Revista 32/273-276, que “a regra do
art. 69 do Dec.-lei 167/67, inobstante seu caré-
ter excepcional, ndo € nova em nosso Direito.
Basta referir que ji4 se achava no § 2° do
art. 18 da Lei 492, de 30.8.37, diploma que
regulava o penhor rural e a cédula pignora-
ticia, ¢ ainda no art. 29 da Lei 3.253, de
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27.8.57, diploma igualmente regulador da
cédula de crédito rural. Discorria Pontes de
Miranda: “O principio geral é o de que os
bens gravados de direito real de garantia,
poraue nisso consiste, em primeira plana, o
direito que se lhe constituiu sobre o “valor”
do bem. O que importa é que, com a extra-
cdo do valor, se lhe dé o lugar devido na exe-
cucdio. Nas acSes executivas pessoais, a penho-
ra estabelece a ineficdcia da gravacdo poste-
rior. A despeito desse “principio de executa-
bilidade dos bens”, a Lei 492, art. 18, § 2°,
criou “orincipio (exceocional) de inconstran-
gibilidade dos bens cedularmente gravados”. e
a Lei 3.253 estendeu-o s cédulas rurais pig-
noraticias, hipotecérias e mistas que ela regu-
la” (Tratado de Direito Privado, 21/216)".

ILEGITIMIDADE DE PARTE

Finalmente. o Min. Moreira Alves foi rela-
tor no RE 89.602, interposto pelo Banco do
Brasil, 2* Turma, conhecido e provido una-
nimemente, pelo qual se decidiu que, por forga
do art. 69 do Dec.lei 167/67, sdo impenho-
rdveis — e, portanto. ndo estdo sujeitos a
execucdo (art. 648 do CPC) — os bens objeto
de penhor ou de hipoteca constituida por cé-
dula de crédito rural devidamente registrada
no Registro de Iméveis (RT] 90/1.053).

Por tais razdes: Acordam os Jufzes da 2.*
Camara Civel do Tribunal de Algada do Esta-
do do Parand, por unanimidade de votos, em
negar provimento ao recurso.

Curitiba, 24 de agosto de 1982 — SYDNEY
ZAPPA, pres. — FRANCO DE CARVALHO,
relator — CORDEIRO MACHADO.

Ac@io anulatéria de escritura e registro — Inclusdo de Cartério de Registro de Iméveis —

Inadmissibilidade.

O Estado, nos termos do art. 107 da CF, deve responder pelos preiuizos causados
pelos oficiais, seus prepostos ou substitutos, podendo tal pessoa de Direito Publico
voltar-se contra aquele que causou o prejuizo, desde que obrou com culpa ou dolo.
A Fazenda do Estado é que deve ser acionada, tendo esta, por sua vez, acdo regres-

siva contra o oficial do cartdrio.

Apelacao civel 20.407-1 — Bauru — Apelantes: Assis Moreira Silva e sua mulher — Apela-
dos: Arlindo Luiz de Mattos e sua mulher e 1° Cartério de Registro de Iméveis (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagd@io civel 20.407-1, da comarca de Bauru,
em que sdo apelantes Assis Moreira Silva e
sua mulher, sendo apelados Atlindo Luiz de
Mattos e sua mulher e o 1.° Cartério de Regis-
tro de Iméveis da comarca de Bauru e inte-
ressada a Imobilidria e Construtora Bauru
S/A: Acordam, em 3.* Cimara Civil do Tri-
bunal de Justica do Estado de Sdo Paulo, por
votacdo unéinime, rejeitar a preliminar e negar
provimento ao recurso.

1. A sentenca julgou procedente a presente
acdo, a fim de declarar parcialmente nula a
escritura lavrada junto ao 2° Cartério de
Notas e Oficio de Justica da comarca, refe-
rente ao lote objeto do litigio (lote N da
quadra 23 do Jardim Aeroporto), com o admi-
niculo constante do recebimento dos embargos
de declarag@o opostos a fls., bem como a nuli-
dade da respectiva transcrigio, sob n. 35.814,
do Cartério da 1.* Circunscrigio Imobilidria
de Bauru, condenando os réus a0 pagamento
das custas processuais e honorérios advocati-

cios, arbitrados em 20% sobre o valor dado
A causa. na propor¢do de 50% para cada um.

Inconformados, apelaram os réus, visando,
preliminarmente, & anulagio da sentenca. para
que outra seja proferida. apés a producdo de
provas, e, quanto ao mérito, & sua reforma, a
fim de que seia julgada imorocedente a acdo
ou, quando ndo. a permanéncia do Cartério
denunciado no feito, assim como a apuragdo
de sua responsabilidade.

Regularmente processada a apelagdo, subi-
ram os autos, opinando a Procuradoria da
Justica pela rejei¢do da preliminar e, no méri-
to, pelo improvimento do apelo (fls.).

2. Desmerece acolhida a preliminar de nuli-
dade da sentenca, por haver sido proferida
no estado da lide, nos termos do art. 330, T,
do CPC, pois, ainda que a matéria alegada
pelos réus na contestacio seja de direito e de
fato, dispensivel era a produgdo de outras
provas, além das j4 existentes nos autos.
Assim, podia o MM. Juiz proferir, como pro-
feriu, a sentenga no estado do processo, por
ser desnecesséria a realizagdo da audiéncia de
instrugdo e julgamento.
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E o que resulta do exame dos autos e tam-
bém vem demonstrado no parecer da ilustrada
Procuradoria da Justiga, com arrimo na ligdo
de Sérgio Sahione Fadel (Cédigo de Processo
Civil Comentado, t. 11/185 ¢ 186).

Dai rejeitar-se a preliminar suscitada pelos
apelantes, sem divergéncia de votos.

3. Quanto a0 mérito, melhor sorte nao
assiste aos recorrentes, inclusive no tocante a
manutengdo do Cartério de Registro de Imé-
veis como litisdenunciado, visto que, além das
razoes aduzidas pelo ilustre Prolator da r. deci-
sado a guo, com base na ligao de Walter Cene-
viva (Lei dos Registros Publicos Comentada,
ed. Saraiva, pp. 51, 52 e 55) ¢ na fala da
digna Curadoria de Registros Piiblicos da co-
marca (fls.), tal como ressaltado no ja men-
cionado parecer da Procuradoria da Justiga,
“o Estado, nos termos do art. 107 da CF, deve
responder pelos prejuizos causados pelos ofi-
ciais, seus prepostos ou substitutos, podendo
tal pessca de Dircito Publico voltar-se contra
aquele que causou o prejuizo, desde que obrou
com culpa ou dolo. A Fazenda do Estado é
que deveria ser acionada, tendo esta, por sua
vez, agdo regressiva contra o oficial do car-
tério” (fls.).

Por outro lado, o documento de fls. evi-
dencia que a averbagdo do compromisso do

IMPOSTO DE TRANSMISSAO

autor foi feita em 14.4.64, ou seja, muito
antes da segunda alienagdo, feita pela empre-
sa ré ao réu vardo, por escritura publica de
21.7.71 (fls.).

E, estando comprovado que a referida Imo-
bilidria alienou ao réu o mesmo imével que
ja havia vendido ao autor, por instrumento
particular devidamente quitado, é inegdvel que
agiu com dolo ou, quando menos, com culpa
grave, vicios que macularam a escritura cuja
anulagdo parcial foi pedida na inicial e decla-
rada pela sentenga, no que tange ao lote N
da quadra 23 do Jardim Aeroporto, da cidade
de Bauru, anteriormente compromissado ao
autor, com a conseqliente invalidagdo da trans-
crigo feita no Cartério de Registro de Imo-
veis da escritura declarada nula.

Finalmente, insubsistentes os argumentos
desenvolvidos pelos apelantes nas razdes de
apelagdo para obstar a que a transcrigao por
eles obtida permaneca anulada, motivo por
que se nega provimento ao recurso para con-
firmar-se a sentenca, pelos préprios fundamen-
tos ¢ pelos ora aduzidos.

O julgamento foi presidido pelo Des. César
de Moraes e dele também participou o Des.
Yussef Cahali, ambos com votos vencedores.
Sao Paulo, 14 de sctembro de 1982 —
JURANDYR NILSSON, relator.

“Inter vivos” — Contrato de promessa de compra e venda — Escritura definitiva outor-
gada posteriormente — Incidéncia sobre o valor do imével ao tempo da alienagio — Apli-

cacdo da Samula 108 do STF.

Se o contribuinte, na oportunidade da realizacio do contrato de promessa de
compra e venda, nio liguidou, de logo, o imposto de transmissdo, o vir a assinar
a escritura definitiva, deve pagar o tributo de acordo com o valor do imdvel a época
do contrato ultimo, e ndo a base da importancia jd inteiramente ultrapassada, fixada
no pacto preliminar. Aplicagdo da jurisprudéncia que se reflete no enunciado da

Sumula 108 do STF.

Recurso extraordindrio 78.034-3 — DF — 2.° Turma — Recorrente: Distrito Federal —

Recorrido: Venceslau Milton (STF).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Ministros do Supremo Tribunal
Federal, por sua 2.* Turma, na conformidade
da ata do julgamento e das notas taquigra-
ficas, por unanimidade de votos, conhecer do
recurso para lhe dar provimento.

Brasilia, 25 de margo de 1983 — MOREI-
RA ALVES, pres. — ALDIR PASSARINHO,
relator,

RELATORIO

O Min. Aldir Passarinho: Trata-se de man-
dado de seguranga impetrado por Venceslau
Milton, advogado em causa prépria, contra
ato do Chefe do Servigo de Langamento —
Divisdo de Renda Imobilidria da Prefeitura
do Distrito Federal, que lhe estava cobrando
a diferenca do imposto de transmissdo imobi-
lidria incidente sobre a transferéncia do imé-
vel situado no SHIG/S, Q. 8, Bloco I, lote
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53, sob pena de inscricdo do débito em divida
ativa para cobranga executiva. Acrescentou que
j4 recolhera o imposto e o fisco, sem qualquer
reclamacdo ou ressalva, lhe passara o corres-
pondente recibo de quitac@o.

O Juiz singular denegou a seguranca, & con-
sideracdo de que o recebimento pelo fisco, sem
qualquer ressalva, nio importava reniincia ou
direito de revisio do valor atribuido ao imé-
vel, pelo contribuinte, no contrato definitivo
de compra e venda, & luz do preceito inserto
no art. 23 do Cédigo Tributirio do Distrito
Federal, entdo vigorante, Lei 4.191, de 24.12.62.

No Tribunal de Tustica local a sentenca foi
reformada por maioria de votos, em acérddo
assim ementado:

“Sisa — Nio cabe a cobranca de diferenca
de sisa por parte da Prefeitura do Distrito
Federal em contrato de promessa de compra
e venda, celebrado entre a NOVACAP e par-
ticular.

“QO prego sobre que deve incidir o imposto
inter vivos é o do contrato de promessa de
compra e venda no momento da sua assina-
tura.”

Daf o recurso extraordindrio do Distrito
Federal, sob invocacdo das letras “a” e “d”
do permissivo constitucional. Alega que o V.
acdérdio impugnado negara vigéncia ao art.
5° 1, da Lei 1533, de 31.12.51, pois da
decisdio fiscal cabia recurso, como assinalara,
no seu voto, o Des. Colombo de Souza, o que
justificava o extraordinério pela letra ey .,
quanto & letra “d”, havia divergéncia com a
jurisprudéncia do STF, conforme se via pelo
verbete de sua SGmula 108; e, outrossim, i
decidira o Pretério Excelso ter o Distrito
Federal o direito de cobrar a diferenca de
imposto, méxime quando o imposto de trans-
missdo infer vivos fora autolangado pelo con-
tribuinte e recolhido sobre o prego constante
da escritura de promessa de compra e venda,
e nio sobre o valor do imével ao tempo da
alienacdo. NHo importava que o Distrito Fe-
deral recebesse o imposto, inicialmente, na
conformidade do autolangamento, pois lhe
cabia o direito de efetuar a revis@io do citado
autolangamento e cobrar a diferenca que fosse
apurada. E sem fomento juridico a alegacdo
de que lhe seria defeso tal procedimento em
se tratando de compromisso de compra e venda
por particular & NOVACAP, pois o seu direi-
to de cobrar o imposto com base no valor do
imével ao tempo da alienagiio independia de
a promessa ter sido firmada com a NOVACAP.

A respeito, menciona o recorrente o deci-
dido no RE 71.380, cuja ementa foi a publi-
cada no DJU de 15.12.70, e assim rezava:
“Imposto de transmissio pago ao tempo da

escritura definitiva de compra e venda —
Recurso extraordinirio do contribuinte n&o
conhecido”.

Alude, ainda, o recorrente ao RE 61.642,
em que fora negada a seguranga impetrada
exatamente para que nio fosse cobrada a dife-
renca do imposto.

Inadmitido o recurso, vieram os autos a este
Tribunal, em face de ter sido provido o agravo
interposto pelo Distrito Federal.

Ouvida, manifestou-se a Procuradoria-Geral
da Repiiblica pelo provimento do recurso. E
este o relatdrio.

VOTO

O Min. Aldir Passarinho (relator): A hipé-
tese dos autos se reveste de simplicidade, em
face de ja ter sido objeto de vérias decisdes
deste Alto Pretério, tendo sido, por isso
mesmo, consubstanciada a jurisprudéncia
assente no verbete da Stiimula 108.

O recorrido. Venceslau Milton, adquiriu
imével da NOVACAP, tendo havido, primei-
ro, ajuste de promessa de compra e venda,
conforme se observa da escritura definitiva
que se encontra junta aos autos, vinda com
a inicial. Entretanto, na oportunidade da escri-
tura de promessa niio efetuou o pagamento
do imposto de fransmissdo inter vivos, somen-
te vindo a fazélo quando da lavratura da
referida escritura definitiva, o gque se deu
cerca de dois anos depois daquela outra.
Efetuou o pagamento do aludido tributo com
base no valor do contrato de promessa, e nao
da escritura de compra e venda, e pretende
que a Prefeitura ndo lhe pode cobrar a dife-
renca do imposto, considerando o valor do
iméwel & época da compra e venda. O tributo
deveria ser calculado sobre o valor do imével
quando da promessa.

Se, quando do contrato preliminar, tivesse
o impetrante e ora recorrido efetuado o reco-
Thimento do imposto, diversa seria a situacgdo
a considerar. Mas se somente fez o pagamento
do imposto de transmissdo quando da escri-
tura de compra e venda, o valor do imdvel
sobre o qual deve ser calculado dito 6nus
tributdrio ¢ o dessa dltima ocasido. Nesse
sentido é realmente o entendimento jurispru-
dencial que veio a ser explicitado no verbete
da Stmula 108 do STF.

Pelo exposto, conhego do recurso, pelo fun-
damento da letra “d” do permissivo constitu-
cional, pois o arrimo na letra “a” € realmente
insubsistente, como observou o r. despacho de
inadmissdo do extraordindrio, e The dou pro-
vimento para cassar a seguranca. E o meu
voto.
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EXTRATO DA ATA
Decisdo: Conhecido e provido, nos termos

do voto do Min. Relator, Unénime.
Presidéncia do Min. Moreira Alves. Presen-

COMPRA E VENDA

tes & sessdo os Mins. Décio Miranda, Aldir
Passarinho e Francisco Rezek, Ausente, oca-
sionalmente, o Min. Djaci Falcdo. Subprocura-
dor-Geral da Republica o Dr. Mauro Leite
Soares.

Contrato mencionando que parte do preco é representada por valor, nido declarado, de
débito hipotecario de que ¢ credor agente do Sistema Financeiro da Habitagdo — Registro
recusado — Exigéncia de que do instrumento consie o valor (art. 176, § 1.°, III, n. 5, da
Lei 6.015/73) — Possibilidade, contudo, de suprimento da omissdo com declaracido do agente,

de que conste o valor do débito corrigido.

PREVIDENCIA SOCIAL

Inexisténcia de declaracdo negativa de vinculacdo — Exigibilidade de certidao que a com-
prove, mesmo que tal declaragdo tenha constado de compromisso anterior.

Nio é atribuicao do oficial do Registro Imobilidrio fazer pesquisas e cdlculos para
obtencao do valor de contrato apresentado a registro, do qual é requisifo essencial o

valor do contrato ou da divida (art, 176, § 1.°, III, n. 5, da Lei 6.015/73). Pode a
omissio ser suprida com documento fornecido pelo agente financeiro do qual conste o

valor do débito corrigido.

A declaracio de desvinculagdo previdencidria é necessdria em cada negdcio, nio
podendo a que tiver sido feita em compromisso suprir a falta da que deveria constar
do posterior contrato de compra e venda.

Apelacao civel 2.2050 — Sao Paulo — Apelante: José André Gomes — Apelada: Oficial
do 10.° Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacao civel 2.205-0, da comarca de Sao
Paulo, em que é apelante José André Gomes,
sendo apelada a Oficial do 10.° Cartério Imo-
bilidrio da Capital: Acordam os Desembarga-
dores do Conselho Superior da Magistratura,
adotado o relatério de fls., negar provimento
ao recurso.

1. Pelo “contrato particular de compromis-
so de venda e compra” celebrado entre Mary
Rosely Valenti e José André Gomes, ficou
estabelecido, na cldausula 1.2, que “o preco da
venda do imdvel é de Cr§ 300.000,00 de entra-
da”, sendo certo que o saldo seria represen-
tado pelo débito que a vendedora tem com
Delfin S/A Crédito Imobilidrio.

Nao foi fixado, entretanto, esse montante,
0 que motivou a recusa do titulo pela Oficial
do Cartério Imobilidrio, com fulcro no art.
176, § 12, 111, n. 5, da Lei 6.015/73.

Esse dispositivo legal estabelece, como
requisito do registro no Livro 2, entre outros,
“o valor do contrato da coisa ou da divida,

prazo desta, condigdes ¢ mais especificagdes,
inclusive os juros, se houver”.

Vé-se, pois, que o valor do contrato ou da
divida ¢é exigéncia impostergivel, devendo
constar do titule.

A referéncia apenas parcial desatende ao
preceito legal.

Com efeito, conforme o magistério do sempre
lembrado Serpa Lopes:

“O prego, a seu turno, deve conter certos
requisitos, isto &, carece ser determinado de
acordo com os contraentes, sério e certo.

“Quanto & sua determinagdo, cumpre ser a
mesma feita, em regra, pelas prdprias partes
contratantes, no ato da escritura” (Tratado dos
Registros Publicos, vol. 111/322, ed. 1962,
Freitas Bastos).

Na mesma obra, conclui que, “em qualquer
caso, porém, a escritura de compra e venda
somente poderd ser transcrita se o prego ja
estiver determinado” (p. 323 — o grifo nao
é do autor).

Assim, embora se possa, in casu, alcangar
o montante do débito, e, consegiientemente, o
do contrato, com mera operagdo aritmética,
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baseada na aven¢a primitiva (cldusulas 39 e
40 — fls.), o quantum atualizado depende de
elementos outros tais como o nimero de pres-
tagdes pagas e saldo restante, os quais s
serao obtidos junto & Delfin S/A Crédito
Imobilirio.

Nio é atribuicio da Oficial do Cartério
Imobilidrio fazer pesquisas e célculos, nem
sempre simples, para a obtengdo de valor nos
contratos que lhe sdo apresentados ao registro.

Tanto isso é verdade que a Lei de Registros
Piblicos exigiu, como requisito essencial do
Livro 2, o valor do contrato ou da divida
(art. 176, III, n. 5), o qual deve constar no
titulo causal.

Correta, pois, a exigéncia da Sra. Oficial do
102 Cartério Imobilidrio.

Poderd, entretanto, a omissdo ser suprida
com documento fornecido pelo agente finan-
ceiro, do qual conste o valor do débito corri-
gido, evitando-se, dessa forma, uma reti-ratifi-
cagio do compromisso, nem sempre de facil
concretizagao.

Essa solugdo, embora ndo seja das mais orto-
doxas, facilitard a regularizagdo da situagdo,
sem qualquer risco de prejuizo a forma ou
ofensa & lei, independente de maiores Onus
ao interessado.

Tem-se admitido sejam os titulos completa-
dos por documentos oficiais e, entre esses,

DUVIDA INVERSA

pela presumida idoneidade, devem ser aceitos
os oriundos, também, de agentes financeiros
da habitagao.

2. Pretende, ainda, o apelante seja aprovei-
tada a cldusula 45 do contrato primitivo (fls.),
para suprir a declaragdo da promitente vende-
dora quanto a sua desvinculagdo em relagdao
i Previdéncia Social (art. 141, § 5°, da Lei
Orgéanica da Previdéncia Social). Nao é de
ser atendida, também, essa pretensdo.

A declaragd@o reclamada deve vir expressa
em cada contrato, ndo podendo, de modo
algum, ser presumida pela existente no negé-
cio subjacente.

Alids, ja se decidiu que “é necessdria, em
cada negécio, a alusdo a desvinculagdo previ-
dencial (art. 154 do Dec. 77.077/76)" (Ap.
civel 270.642, Sdo Paulo, 23.6.78, Des.
Andrade Junqueira).

O apelante, querendo, para evitar a reti-
ratificacdio do compromisso, poderd obter
certiddo junto & Previdéncia Social, sobre essa
desvinculagdo, apresentando-a, junto com o
titulo, ao Registro de Iméveis.

Por todo o exposto, acordam negar provi-
mento ao recurso. Custas ex lege.

Sdo Paulo, 13 de junho de 1983 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE JUN-
QUEIRA, vice-pres.

Exigéncia de oficial — Divida levantada pela parte interessada — Legitimidade desta.

Se a parte impugna a exigéncia que lhe foi feita diretamente em juizo, cabe ao juiz
ouvir o oficial e decidir, ndo se justificando o indeferimento do pedido por nio ter
sido suscitada a questdo pelo prdprio oficial.

Apelacio civel 22307 — Rio de Janeiro — Apelantes: Jacob Binsztock e sua mulher
— Apelado: Juizo da Vara de Registros Publicos (T]R]).

Parecer da Procuradoria-Geral da Justiga

Trata-se de pedido de registro imobilidrio
de seus titulos de promissirios de direitos
aquisitivos feito pelos apelantes diretamente a
Vara de Registros Piblicos, em face do obs-
taculo apresentado pelo Sr. Oficial do 9.° Ofi-
cio de Iméveis.

O Dr. Juiz, pelos motivos que se encontram
a fls., julgou extinto o feito sem apreciagdo
do mérito.

Inconformados, os interessados apelaram
(fls.), opinando o Dr. Curador pela confirma-
¢do da sentenga (fls.).

Data venia, estdao com a razao os apelantes,
j4 que os mesmos tém legitimo interesse no
registro imobilidrio que pretendem, justifican-

do-se plenamente a via escolhida, em face do
obstdculo apresentado pelo Sr. Oficial, ja que
alterada nao é a natureza do procedimento.

Assim, data venia, razodvel ndo € a inter-
pretagio dada pelo Dr. Juiz, julgando extinto
O processo sem apreciar o mérito.

Espero, assim, seja dado provimento ao
apelo interposto no sentido de, anulada a
decisdo, haja por bem o Dr. Juiz dar prosse-
guimento ao processo para, apds ouvir o Ofi-
cial do 9.° Oficio de Registro de Imdveis e
o digno Dr. Curador, decidir quanto ao méri-
to, como entender de direito.

Rio de Janeiro, 10 de maio de 1982 —
JOSE MURAD LASMAR, procurador da
Justiga.
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 22.307, da comarca da Capital,
em que sdo apelantes Jacob Binsztock e sua
mulher e apelado Juizo da Vara de Registros
Piblicos: Acordam os Desembargadores que
integram a 1.* Cémara Civel do Tribunal de
Justica do Estado do Rio de Janeiro, & unani-
midade, em prover o recurso nos termos do
parecer de fls., que integra o acérdio, na forma
regimental. Custas ex lege.

Rio de Janeiro, 17 de agosto de 1982 —
MARCELO COSTA, pres. — GERALDO
GUERREIRO, relator.

ACORDAO EM EMBARGOS
DE DECLARACAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
embargos de declaragdo na apelagdo civel
22.307, da comarca da Capital, sendo embar-
gante Jacob Binsztock e sua mulher e embar-
gado Juizo da Vara de Registros Piiblicos:
Acordam os Desembargadores que integram a
1* Cimara Civel do Tribunal de Justica do
Estado do Rio de Janeiro, & unanimidade, em
rejeitar os embargos.

REGISTRO

Trata-se de impugnagdo apresentada peran-
te o Juizo de Registros Publicos contra exigén-
cia do Oficial do Registro de Imdveis.

Indeferido o pedido sem julgamento do
mérito, a apelagdo foi provida pelo acérdao
ora embargado.

Alega o embargante que, sendo descabida a
exigéncia, o Oficial deveria responder pelas
despesas que provocou.

Trata-se, no entanto, de procedimento admi-
nistrativo nao regulado pelo Cédigo de Pro-
cesso Civil, ndo prevendo a lei especifica os
onus dos honorérios.

Quanto as custas, o art. 207 da Lei 6.015/73
determina que o interessado as suportard
apenas quando a divida for julgada proce-
dente.

No caso dos autos, o mérito ainda nio foi
julgado, tendo sido reformada a decisio de
indeferimento liminar e determinado o pros-
seguimento.

Assim sendo, nada hd a esclarecer no sen-
;ido pretendido pelo embargante. Custas ex
ege.

Rio de Janeiro, 14 de setembro de 1982 —
DORESTE BAPTISTA, pres. — GERALDO
GUERREIRO, relator.

Doagdo — Gleba de terra doada a Nossa Senhora da Abadia — Registro de escritura em
nome da Santa donatiria — Retificagio — Pedido da diocese para constar seu nome —
Procedéncia — Inteligéncia dos arts. 82 e 91 do CC.

Deve-se retificar o registro imobilidrio para que no lugar do nome do santo fique
constando o da diocese da localizagiao do imdvel, tendo presente que a Igreja, que é
quem encarna seus simbolos, tem existéncia real e personalidade juridica e é o agente
capaz a que a lei se refere para a validade do ato juridico.

Apelagao civel 184/82 — Paranaiba — Apelante: Diocese de Trés Lagoas — Apelado: Cura-
dor dos Registros Piblicos da comarca (TJMS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Juizes da Turma Civel do Tri-
bunal de Justi¢a, na conformidade da ata de
julgamentos e das notas taquigréficas, conhecer
do recurso, dando-lhe provimento, unanime-
mente, para julgar procedente a agdo, aco-
lhido o parecer. Custas ex vi legis.

Campo Grande, 4 de outubro de 1982 —
LEAO NETO DO CARMO, pres, — NELSON
MENDES FONTOURA, relator.

RELATORIO

O Des. Nélson Mendes Fontoura: A Diocese
de Trés Lagoas, associagdo beneficente reli-

giosa e assistencial, com sede naquela cidade,
neste Estado, na R. Oscar Guimaries 1.074,
pessoa juridica de Direito Privado, irresignada
com a douta sentenga que julgou improce-
dente a retificagdo do registro imobilidrio por
ela requerido, nos exatos termos dos arts. 513
e ss. do CPC, manifesta o presente recurso,
aduzindo as seguintes razdes: que a apelante
requereu a retificacdo & margem da transcri-
¢do 2.505, fls. 19 do Livro 3-E, para que nela
ficasse constando seu nome como proprietéria
da drea de 50 ha do im6vel denominado “Sio
Pedro”, no Municipio de Inocéncia, doado a
Nossa Senhora da Abadia por Joaquim Rodri-
gues Passos e sua mulher; que o MM. Juiz
a quo entendeu que a doagdo é nula, porque
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a donatéria ndo possui capacidade, por nido
ter existéncia no plano fisico, eis que se trata
de uma Santa; que hd engano por parte do
douto Magistrado, porque o ato juridico refe-
rente a doagdo foi feito & Diocese de Trés
Lagoas e estd perfeito, satisfazendo aos requi-
sitos do art. 82 do CC.

Se ndo, vejamos: a) a Santa, como tal, &
simbolo da lIgreja Catdlica, € a extensdo no
plano ético e moral de uma organizagdo social
ativa, tangivel, composta por pessoas que co-
mungam a mesma crenga relativa aos valo-
res espirituais, corporificados e nela sintetiza-
dos; e a Igreja tem sua personalidade juridica
de Direito Privado, com existéncia fisica,
podendo adquirir bens de qualquer natureza,
sendo representada na forma do art. 17 do
CC, e, neste caso, Nossa Senhora da Abadia
estava representada pelo titular da Diocese
de Trés Lagoas; b) o objeto é licito e ¢) a
transagio foi feita na forma prescrita na lei,
sendo, portanto, a Diocese de Trés Lagoas
legitima beneficidria da doagdo.

O douto Representante do Ministério Pibli-
co de primeira instancia opinou pela reforma
da sentenca, pelas razdes que expds a fls.

Nesta instdncia, a douta Procuradoria-Geral
da Justica emitiu parecer, da lavra do Dr.
David Rosa Barbosa, opinando pelo provi-
mento do recurso.

E o relatério. A douta Revisdo.

VOTO

O Des. Nélson Mendes Fontoura (relator):
A Diocese de Trés Lagoas, por intermédio de
seu representante legal, D. Izidoro Kozinski,
requereu a retificagdo do registro imobilidrio
da transcrigio 2,505 do Livro 3-E, fls. 19, do
Cartério do 1.° Oficio da comarca de Para-
naiba, para que seu nome ficasse constando
4 margem daquela transcrigio no lugar do
nome de Nossa Senhora da Abadia, como
donatéria.

Narra, para tanto, que, em 17.12.25, Joa-
quim Rodrigues Passos e sua esposa fizeram
uma doagdo de uma gleba de terras de 50 ha
na fazenda denominada “Sdo Pedro” para o
fim de fundacdo de um patriménio que teria
como padroeira a referida Santa. No ato,
Nossa Senhora foi representada pelo Pe. José
Geadelli, vigério da Paréquia de Trés Lagoas.

O MM. Juiz a quo julgou improcedente o
pedido e, de oficio, decretou a nulidade da
doacéo, nos termos dos arts. 243 e ss. do CPC.
Entendeu o douto Magistrado de primeiro grau
que, no caso, a Santa ndo tem existéncia fisi-
ca, €, como tal, ndo pode figurar em qualquer
relagdo pertinente a ato juridico. Trata-se, no
seu entendimento, de nulidade absoluta, decre-
tavel de oficio.

Na verdade, o art. 82 do CC exige, para
a validade do ato juridico, os requisitos que
enumera: agente capaz, objeto licito e forma
prescrita ou ndo defesa em lei.

Data venia do ilustre € culto Prolator da
sentenga recorrida, ndo vejo como acoimar de
nula ou de nulidade absoluta a doagdo feita
a santa Nossa Senhora da Abadia. Se, por um
lado, falta-lhe capacidade, por ndo ter existén-
cia fisica, por outro, ndo se pode negar que,
sendo ela simbolo da Santa Igreja Catdlica
Apostdlica Romana, é esta sua encarnagido na
Terra, jA que a Santa s6 tem existéncia no
campo ético-moral-religioso.

Tanto que os fiéis, quando querem reveren-
ciar ou homenagear o santo de sua devogio,
fazem-no sempre com donativos que entregam
4 Santa Igreja. Quantas vezes assistimos a
festas religiosas em nome de santos, e até
mesmo com elas contribuimos, onde se arre-
cadam prendas, que vdo a leildo, dando isto
o produto que se entrega a entidade religiosa!

Ora, facil &, portanto, concluir-se que a
Igreja representa e encarna materialmente os
seus simbolos. E ela quem tem existéncia mate-
rial, personalidade juridica. A santa Nossa
Senhora da Abadia, no caso presente, ¢ a
extensdo simbélica da Igreja, sendo, portanto,
a Diocese de Trés Lagoas a legitima benefi-
cidria da doagdo. No ato, foi representada pelo
Pe. José Geadelli, & época vigirio da Par6-
quia de Trés Lagoas, e ndo poderia ser de
outra forma, tendo presente que as pessoas
juridicas de Direito Privado sdo representadas,
nos atos judiciais ou extrajudiciais, por quem
os estatutos designarem. Daf o nosso entendi-
mento, que nos conduz a conclusdo diversa
da do douto Magistrado a guo.

Demais disso, ainda que assim ndo fosse,
héd outro aspecto sobre o qual a questao deve
ser apreciada: a manifestagio da vontade das
partes. Os doadores quiseram, com seu gesto,
homenagear a Santa, doando & Igreja as terras
para que ali fosse edificada a Capela Nossa
Senhora da Abadia. O Pe. José Geadelli,
também por sua vez, tinha consciéncia de que
ali representava a Igreja, ¢ nao a Santa. Logo,
¢ licito concluir que o nome da Nossa Senho-
ra da Abadia foi ali consignado por engano
ou por ignoréncia, quando, na realidade, dona-
taria era a Paréquia de Trés Lagoas, hoje
Diocese.

A intengdo das partes, portanto, é clara,
palpével, e ndo deixa didvida, e, como tal, tem
que ser respeitada. E o que diz o art. 85 da
lei substantiva civil: “Nas declaragdes de von-
tade se atenderd mais & sua intengdo que ao
sentido literal da linguagem”.

Tanto que a prépria lei, ao declarar que
sdo anuldveis os atos juridicos quando a decla-
ragio de vontade emana de erro substancial
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e definir como erro substancial aquele que
disser respeito a qualidade cssencial da pessoa
a quem se refira a declaragdo de vontade, diz
que o erro nio vicia o ato quando for possi-
vel, pelas circunstancias, identificar a coisa ou
a pessoa cogitada, tal como prescreve o art.
91 do citado diploma legal: “O erro na indi-
cagdo da pessoa, ou coisa, a que se referir a
declaragdo de wvontade, ndo viciard o ato,
quando, por seu contexto e pelas circunstin-
cias, se puder identificar a coisa ou a pessoa
cogitada®”.

Trata-se, assim, de erro perfeitamente justi-
ficavel. Isso porque as partes sabiam que a
doacdo era feita & lgreja como forma de home-
nagem a Nossa Senhora da Abadia. Qutra nio
foi a intencdo, tanto que o padre ali estava
como representante da Igreja, esta a legitima
donataria, beneficiaria da doagao.

E justo, porianto, que se proceda a retifica-
<do, na forma da Lei de Registros Piblicos,

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

para que a margem da transcricio fique cons-
tando o nome da Diocese de Trés Lagoas.

Por tais razdes, conheco do recurso e
dou-lhe provimento para, reformando a douta
sentenca recorrida, deferir o pedido e deter-
minar que se proceda a retificacdo, na forma
requerida.

E como voto. Custas ex lege.

DECISAO

Como consta da ata, a decisdo foi a se-
guinte: Conheceram do recurso, dando-lhe
provimento, unanimemente, para julgar proce-
dente a acdo, acolhido o parecer. Custas ex
vi legis.

Presidéncia do Des. Lefo Neto deo Carmo.
Relator o Des. Nélson Mendes Fontoura. To-
maram parte no julgamento os Des. Nélson
Mendes Fontoura, Athayde Nery de Freitas e
Ledo Neto do Carmo.

Instrumento piblico de cessdo e transferéncia de direitos a ele relativos — Inexisténcia de
registro ou averbag¢iio no Registro de Iméveis — Titulo que ndo legitima o cessiondrio ao
uso da agao de despejo com fundamento no art. 52, III, da Lei do Inquilinato — Carén-

cia de acéo.

Para o exercicio de acdo de despejo com fundamento no art. 52, 111, da Lei do
Inguilinato o autor deve fundar seu direilo em promessa ou cessdo que estejam inscri-
tas ou averbadas, em condicdes, portanto, de valer ndo sé enire os contratantes como,
tumbém, perante terceiros, pois, na realidade, a exigéncia da Lei do Inguilinato estd
perfeitamente afinada com os reclamos dos arts. 22 do Dec.-lei 58/37 e 69 da Lei

4.380/64.

Apelacdo civel 156.259 — Santos — Apelante: Nélson de Paula — Apelado: Luiz Anténio

da Silva (2° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo 136.259, da comarca de Santos, em
que ¢ apelante Nélson de Paula, sendo ape-
lado Luiz Antdnio da Silva: Acordam, em 9.
Camara do 2.° Tribunal de Algada Civil, ado-
tado relatério de fls.,, por votagio unénime,
garlprovimcnto ao recurso. Custas na forma

a lei.

1. O apelo merece integral agasalho. Com
efeito, 0 documento em que se estriba o autor
retrata cessdo e transferéncia de direitos rela-
tivos a compromisso de compra e venda, for-
malizada mediante instrumento piblico, mas
que, & evidéncia, ndo tem aptiddo para legiti-
mié-lo ao uso da agdo de despejo, com funda-
mento no n. III do art. 52 da Lei do Inqui-
linato.

A exigéncia de titulo registrado, ou, melhor,
matriculado ou inscrito no Registro de Imo-
veis, ou ali averbado, na forma do n. 9 do
inciso I do art. 167 da Lei 6.015, que dispde
sobre Registros Publicos, ndo constitui exigén-
cia administrativa dispensdvel, como foi con-
signado a fls. e reafirmado na sentenca.

A Lei do Inquilinato, como salienta a dou-
trina, ndo se satisfaz com o simples negécio
retratado por uma promessa, ou cessdo, pois,
as expressas, reclama que a promessa ou ces-
sd@0, além de ter caréter irrevogavel, deve ser
registrada, com declaragdo relativa 4 imissdo
do promitente cessiondrio na posse do
imével.

Por isso, com muita clareza, todos que
escrevem sobre a matéria destacam que, para
o exercicio de agio dessa natureza, o autor
deve fundar o seu direito em promessa ou
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cessdo que esteja inscrita ou averbada, em
condigdes, portanto, de valer ndo s6 entre os
contratantes como, também, perante terceiros,
pois, na realidade, a exigéncia da Lei do
Inquilinato estd perfeitamente afinada com os
reclamos dos arts. 22 do Dec-lei 58, de
10.12.37, e 69 da Lei 4.380/64.

Nesse sentido ndo h4, no entendimento dou-
trindrio, a menor divergéncia: cf. Lauria Tucci
e Villaga Azevedo (Tratado da Locacao Predial
Urbana, p. 656); Silvio Rodrigues (Da Locagcdo
Predial, p. 176); Jodo Carlos Pestana de
Aguiar (A Nova Lei do Inquilinato Comen-
tada, p. 126); Ulderico Pires dos Santos
(Comentdrios ao Novo Estatuto do Inquilinato,
p. 252) e Ivan Hugo Silva (Comentdrios a Lei
do Inguilinato, p. 344).

E Silva Pacheco, em obra grandemente vul-
garizada, explica que essa exigéncia é da tra-
dicdo do nosso Direito, a0 mesmo tempo em
que destaca a indispensabilidade do registro
(cf. Comentdrios @ Nova Lei do Inquilinato,
p- 260).

Depois, se fosse suficiente a simples reali-
zagdo do negécio referido na lei, & evidéncia,

EXECUCAO FISCAL

o dispositivo legal ndo conteria referéncia ao
ato do registro imobilidrio.

2. Assinalam, por outro lado, que, em face
do recurso, o Tribunal ndo estd impedido de
examinar a questdo, pois. em se tratando de
condicdo da acdio, a matéria envolve questdo
sobre a qual ndo se forma preclusdo. como
bem avisa Theotonio Negrio (cf. Cddign de
Processo Civil, nota 5, letra “b” ao art. 515).

3. Assim, embora possa ter ocorrido trans-
missdo de posse pela cessio do compromisso,
ndo se demonstrou a existéncia do requisito
que a lei reclama, relativo ao registro imobi-
lidrio.

4. Ante o exposto, ddo provimento ao re-
curso para julgar o autor carecedor da acéo,
invertidos os &nus da sucumbéncia, mantida
a ordem de corre¢io monetdria quanto aos
honoriérios ¢ custas despendidas pelo réu, mas
a partir da presente decisdo.

Presidiu o julgamento, com voto, o Juiz
Marcello Motta e dele participou o Juiz Flavio
Pinheiro. Sao Paulo, 15 de margo de 1983
— JOAQUIM DE OLIVEIRA, relator.

Bens vinculados — Inalienabilidade e impenhorabilidade — Penhora — Admissibilidade

desta — Embargos rejeitados.

Os bens gravados por 6nus real ou cldusula de inalienabilidade ou impenhorabi-
lidade respondem pela divida ativa, pouco importando a data da constituicdo do

gravame.

Apelacio civel 59.269 (Reexame) — Pouso Alegre — Apelantes: Juizo de Direito e Fazenda
Puiblica Estadual — Apelados: Sebastido Mendes e sua mulher (TJMG).

RELATORIO

Adoto, como relatério, a parte expositiva
do parecer da ilustrada Procuradoria da Jus-
tica, da lavra do Dr. Afrdnio Proenca, acres-
centando que dito parecer, preliminarmente, €
no sentido da nulidade do processo, pela falta
de intervengdo do 6rgdo do Ministério Piiblico
de primeira instancia, em face do interesse da
incapaz C. M.; e, no mérito, opina o ilustrado
Procurador da Justiga pelo provimento do re-
curso, “... visto se cuidar de cobranca de
tributo sonegado por sociedade dissolvida irre-
gularmente com violagdo do contrato e da Lei
3.708, de 10.1.19, e por ter a penhora recaido
em bem de propriedade de seu sécio-gerente,
cuja coresponsabilidade restou demonstrada
pela Fazenda Pdblica” (fls. da Ap. civel
59.267).

Observo que o Dr. Promotor de Justica foi
regularmente intimado e opinou a fls. destes
autos. A douta Revisdo.

ACORDAO

Acorda, em Turma, a 4" Cémara Civil do
Tribunal de Justi¢a do Estado de Minas Gerais,
incorporando neste o relatério de fls., na con-
formidade da ata dos julgamentos e das notas
taquigrédficas, em reformar a sentenca em
duplo grau de jurisdigdo, prejudicado o recurso
voluntario, vencido o Revisor.

Belo Horizonte, 9 de dezembro de 1982 —
VAZ DE MELLO, pres. e relator — PAULO
ggsthLVES, vencido — FREITAS BAR-

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Des. Vaz de Mello: Nio acolho a argiii-
da preliminar de nulidade do processo susci-
tada pela ilustrada Procuradoria da Justica, e
desacolho dita preliminar porque, no caso, o
Dr. Promotor de Justica foi regularmente inti-
mado e ofereceu parecer a fls. destes autos.
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O Des. Paulo Gongalves: O caso comporta
reexame obrigatério, pois a decisdo proferida
nos embargos de terceiro foi desfavordvel a
Fazenda estadual. Embora ndo fosse manifes-
tado o reexame, dele conhe¢o, como também
conheco do recurso voluntério, interposto pela
Fazenda estadual.

Desprezo a preliminar de nulidade que foi
argiiida, relativa & falta de intervengdo do
representante do Ministério Publico. Dita nuli-
dade inexiste, pois o representante do Minis-
tério Publico foi ouvido a fls.,, requereu a
nomeacgio de curadora & menor incapaz e foi
feita a nomeagdo e a apresentagdo de defesa
a fls.

O Des. Freitas Barbosa: De acordo.

O Des. Vaz de Mello: No mérito, retormo
a sentenca em duplo grau de jurisdigdo, preju-
dicado o recurso voluntéario, a fim de julgar
improcedentes os embargos de terceiro inter-
postos por Scbastido Mendes ¢ sua mulher,
0s quais sdo detentores do wsufruto vitalicio
do imével objeto da constri¢do judicial, sendo
que a nua-propriedade do bem penhorado per-
tence ao executado Mario Fernandes Mendes
e sua mulher e outros, cujos nomes figuram
como coobrigados na certiddo de divida ativa
apresentada pela Fazenda Pblica estadual, no
valor de Cr§ 486.258,90 (autos do proc. prin-
cipal).

A propGsito ¢ como oportunamente lembra-
do pelo digno Signatdrio do memorial juntado
por linha a estes autos, Dr. Geraldo Pereira
da Fonseca: “A lei ndo veda a penhora de
bens litigiosos, ou que nao sdo livres e desem-
baragados, mas s6 a admite se outros nao
hd que bastem (art. 656, IV, do CPC), con-
forme Comentdrios de Pontes de Miranda, p.
240",

Cita e transcreve o culto Memorialista o
magistério de Silva Pacheco, para quem:

“Q terceiro objetivo do art. 30 é o de esta-
belecer que os bens gravados por 6nus real
ou clausula de inalienabilidade ou impenho-
rabilidade também respondem pela divida
ativa. Pouco importa a data da constituigao
do gravame ou da respectiva cldusula.

“Assim, ainda que a hipoteca, penhor, anti-
crese, sejam anteriores ao crédito fazendério
tributdrio ou ndo tributério, os bens objeto de
garantia real respondem pela divida ativa. Os
bens doados ou deixados com as cldusulas de
impenhorabilidade ou inalienabilidade igual-

LEGITIMIDADE DE PARTE

mente respondem pela divida ativa® (in
Comentdrios @ Nova Lei de Execugio Fiscal,
p. 134).

Nestas condicbes, reformo a sentenga em
duplo grau de jurisdi¢do, prejudicado o recur-
s0 voluntério, a fim de julgar improcedentes
os embargos de terceiro opostos por Sebastido
Mendes e sua mulher, invertidos os 6nus da
sucumbéncia, prosseguindo-se na execugdo, na
forma da lei.

O Des. Paulo Goncalves: Em reexame obri-
gatdrio da sentenga, hei por bem confirméa-la,
julgando, em conseqiiéncia, prejudicado o re-
curso voluntirio.

A penhora em bens do sécio da firma exe-
cutada foi irregular. Além de inexistir divida
inscrita em nome dele, a autorizar o proce-
dimento substituto, verifica-se que desde 1963
havia dito sécio transferido o imével objeto
da penhora a seus filhos, com reserva de
usufruto em seu proveito.

A divida executada teve seu fato gerador
ocorridoc em 1978 — portanto, posterior 2a
transferéncia dos bens do sécio da firma a
seus filhos, ndo se podendo dizer que houve
fraude.

Nestas circunstidncias, a penhora nido pode
subsistir ¢ os embargos oferecidos sdo proce-
dentes, tal como os julgou a sentenca.

Confirmando a decisdo recorrida, julgo pre-
judicado o recurso voluntdrio., Custas na forma
da lei.

(Pediu vista o Des. Freitas Barbosa.)

O Des. Freitas Barbosa (Vista): A questdo
de se saber se ha titulo executivo regular
contra o sbcio, se houve ou nio fraude prati-
cada na geréncia da sociedade, é matéria que
interessa a4 execucdo fiscal, e ndo aos presen-
tes embargos de terceiro.

O art. 30 da nova Lei de Execugdo Fiscal
prescreve que os bens gravados por 6nus real,
clausula de inalienabilidade ou impenhorabili-
dade, respondem também pela divida ativa. E,
como é do magistério de Silva Pacheco, em
escolio ao dispositivo, “pouco importa a data
da constituigdo do gravame ou da respectiva
clausula” (Comentdrios @ Nova Lei de Exe-
cugao Fiscal, p. 134).

Assim, com o eminente Relator, reformo a
r. sentenca de primeiro grau, prejudicado o
voluntdrio, a fim de julgar improcedentes os
embargos opostos por Sebastido Mendes e sua
mulher, invertidos os 6nus da sucumbéncia.

“Interessado” — Conceito dessa expressio, que ndo diz respeito ao interesse processual —
Equiparagio ao “apresentante do titulo” — Legitimidade para requerer o registro e, conse-
giientemente, para impugnar divida — Inteligéncia dos arts. 199, 200 e 202 da Lei 6.015/73.
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Na exegese dos arts. 199, 200 e 202 da Lei 6.015/73, a palavra “interessado” ndo
pode ter outro sentido que nao o de “apresentante do titulo”. O interesse diz respeito
unicamente ao registro, e niao hd por que confundilo com interesse processual, ligan-
do-o ao bem de vida que serd obtido com o registro.

Apelagio civel 2.3780 — Palestina — Apelante: Vilter Justo — Apelado: Oficial do Carté-

rio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 2.378-0, da comarca de Pales-
tina, em que ¢ apelante Vilter Justo e apelado
o Oficial do Cartério de Registro de Imdveis:
Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo unani-
me, adotado o relatério de fls., dar provi-
mento ao recurso para determinar o processa-
mento da ddvida.

1. Nio se conforma o apelante com a r.
decisio que, em diivida inversamente susci-
tada, relativamente a recusa de averbacdo de
substituicio de proprietério, fundada no direi-
to de acrescer (art. 1.178, pardgrafo tnico, do
CQC), indeferiu liminarmente a inicial, sob o
fundamento de carecer o requerente de legi-
timidade para o pedido, j4 que terceiro, em
nome préprio, postulando em prol de interesse
alheio. O recurso, com apoio em prova do-
cumental, sustenta a legitimacdo afastada pelo
decisério, a qual, por outro lado, haveria de
ser reconhecida nos termos do art. 217 da Lei
de Registros Piblicos, por ter sido o apelante
o apresentante do requerimento de averbagdo,
em cujo deferimento, por sinal, insistiu.

2. O apelo é convincente e merece pros-
perar. Mas tdo-somente para o fim de, reco-
nhecida a legitimagdo do recorrente, ser afas-
tada a rejeicdo liminar da suscitagdo, que de-
verd prosseguir em seus ulteriores termos.

Assim decidem porque, com a prova do-
cumental posteriormente trazida aos autos
(fls.), restou demonstrado o interesse de Vilter
Justo no requerimento da averbagdo questio-
nada. Tendo adquirido as partes ideais rela-
tivas aos iméveis entdo doados, por alienagdo
de Ana de Oliveira Lima, vitva do donatério
prémorto e em cujo nome a operdncia de
substituigdo de proprietério, fundada no direi-
to de acrescer, foi solicitada, inequivoca a
legitimacdo do recorrente ndo s6 para o pedido
de averbagio como, também, para a presente
suscitagéo.

3. Quando isso nao fora, ainda assim a
inicial desmerecia liminar indeferimento.

E que, tendo sido o apresentante do reque-
rimento de averbagdo, investido o recorrente
de qualificagdo bastante para a postulagdo,
direta ou inversamente, da divida, que, em
dltima andlise, representa modo de obtengidc
de registro recusado pelo Oficial.

Na verdade, prevendo a Lei 6.015/73 a pos-
sibilidade de o registro e a averbagdo serem
provocados “por qualquer pessoa” (art. 217),
incurial seria exigir que, no procedimento
administrativo da ddvida, somente viesse a
intervir, com a qualidade de “interessado”
(arts. 199, 200 ¢ 202), quem neles tenha legi-
timo interesse.

Esta, a propdsito, a orientacio predominan-
te neste E. Conselho (Ap. civel 2950, Campi-
nas, de 5.2.81) e que, recentemente, foi sufra-
gada no julgamento da Ap. civel 1.6750, de
28.2.83, da comarca de Guarulhos, com os
seguintes fundamentos:

“Na exegese dos arts. 199, 200 e 202, a pala-
vra “interessado” ndo pode ter outro sentido
que nio o de “apresentante do titulo”. O inte-
resse diz respeito unicamente ao registro e ndao
hé por que confundi-lo com interesse proces-
sual, ligando-o ao bem de vida que serd obtido
com O registro.

“Ao apresentar o titulo, sujeitandose as
despesas do registro, a pessoa jd demonstrou
interesse. Assim como o oficial ndo pode inda-
gar acerca desse interesse, também ndo o pode
o juiz competente para dirimir a dGvida. Na
impugnacdo e no recurso o interesse do apre-
sentante continua o mesmo: ele s& quer o
registro. Nao hé razao para distinguir o apre-
sentante do interessado.”

4. Todavia, exatamente porque o recurso ¢
provido para que a divida, tal como posta,
seja processada e decidida no Juizo de ori-
gem, descabe, nesta oportunidade, qualquer
apreciacio sobre o mérito da suscitagdo, jé
que, do contrdrio, ultrajado estaria o principio
do duplo grau de jurisdi¢do administrativa.

Do exposto, para os fins supra-assinalados,
ddo provimento ao apelo. Custas ex lege.

Sdo Paulo, 13 de junho de 1983 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE JUN-
QUEIRA, vice-pres.
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Gleba rural — Manifestacdo contraria do Ministério Piublico — Natureza — Recurso de
apelacio por ele interposto — Legitimidade — Aumento de drea em conseqiiéncia de reti-
ficagio — Permissibilidade — Inteligéncia dos arts. 860 do CC e 212 e 213 da Lei 6.015/75.

A intervencio do Ministério Publico em processo de retificacio de registro piblico
¢é feita na condicdo de fiscal da lei, e ndo como parte, razio por que sua manifestacao
contrdria & retificac@o nao tem o cardter de impugnacao.

Nos termos do disposto no § 2.° do art. 499 do CPC, o Ministério Piiblico tem
legitimidade para recorrer tanto nos processos em que é parte como naqueles em que

oficia como fiscal da lei.

E permitida a retificacio de registro imobilidrio mesmo que da iniciativa resulte
aumento de drea, mas desde que dentro das divisas do imdvel e atendidas as determi-
nacées dos arts. 860 do CC e 212 e 213 da Lei 6.015/73, mormente se se trata de

aquisicio de imdvel ad corpus.

Apelagio civel 289/81 — Navirai — Apelante: Curador de Regisiros Publicos da comarca
— Apelados: José Jacinto Neto e sua mulher e outros (T|MS).

ACORDAO .

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

Campo Grande, 1 de novembro de 1982 —
LEAQO NETO DO CARMO, pres. —
ATHAYDE NERY DE FREITAS, relator.

RELATORIO

O Des. Athayde Nery de Freitas: O repre-
sentante do Ministério Piblico da comarca
de Navirai, neste Estado, inconformado com
a sentenga que deferiu o pedido de retificagio
de drea do imédvel rural de scus dominios,
requerida por José Jacinto Neto e outros, todos
qualificados na inicial, na forma estabelecida
pelo art. 213 e seus §§ da Lei 6.015/73, dela
apelou a este 6rgdo, alegando: que desde a
primeira manifestagio o apelante procurou
demonstrar que a via administrativa eleita
pelos apelados niio é a apropriada & hipétese,
posto que ndo hd o que corrigir, mas sim alte-
rar, inserindo, incorporando e aumentando o
patriménio dos apelados, em detrimento de
alguns, inclusive da Unido, que, no caso, nao
foi regularmente citada na pessoa do Procura-
dor-Geral da Repiiblica, como se fazia neces-
sario, por se tratar de 4rea de fronteira, mesmo
ndo se tratando de processo contencioso; que
a jurisprudéncia dos tribunais, inclusive o deste
Estado, demonstra, de forma induvidosa, o
erro em que incorreu o Julgador, posto que
o procedimento correto, no caso, seria através
de processo contencioso, uma vez que seré

obrigatdria a oitiva de técnicos, cuja opinido
devera ser colhida, a fim de esclarecer sobre
indagacoes de cardter geotécnico; que a neces-
sidade de se adotar o procedimento conten-
cioso se patenteia pelo fato de os apelados
insistirem em que se lhes reconhega a proprie-
dade sobre determnada drea encontrada a
maior em terras de seus dominios.

No prazo manifestaram-se os apelados, ale-
gando, em preliminar, ilegitimidade do Minis-
tério Piblico ne que tange ao mérito da acdo,
bem como quanto a propriedade da via con-
tenciosa.

Que € sabido que somente quem € parte ou
terceiro prejudicado é que tem legitimidade
para recorrer, o que ndo ocorre na hipdtese
dos autos, nos quais o Ministério Piiblico apa-
rece como fiscal da lei, com a missdo de
pugnar por sua aplicagdo ¢ pelo cumprimento
das formalidades legais em relagdo aos atos
juridicos praticados.

Que, como, no caso, foram atendidas todas
as formalidades legais em relagdo aos atos
juridicos praticados, através da citacio de
todos os interessados, que, embora capazes,
permaneceram inertes, nio hd que falar em
substituicdo processual pelo Ministério Pi-
blico.

Que a douta sentenga apelada esposa ©
entendimento de que a retificagio de 4rea
decorre do art. 860 do CC, cfc os arts. 212
e 213 da Lei de Registros Piblicos, ndo se
aplicando, no caso, os arts. 530 e 550 daquele
Cédigo, posto que ndo se trata de aquisigdo
nova, mas de gleba composta de vérios titulos,
de cuja composi¢do resultou a unidade objeto
da matricula 7.861, quase inteiramente extre-
mada por acidentes naturais, conforme demons-
tra a pericia feita pelo INCRA.
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Que parece evidente que, com a retificagdo
requerida, ndo se alterardo os limites do imé-
vel, mas apenas se retificard a 4rea contida
dentro dos limites da concessdo estadual, pre-
tensdo que sd poderd ser impugnada pelos
confrontantes e alienantes.

Que, como ndo houve nenhuma oposigdo por
parte desses interessados, o procedimento sé
poderia ser o administrativo bilateral previsto
no art. 213, § 2.°, da Lei de Registros Piblicos.

Que a Unido, através do INCRA, seu legi-
timo representante em relagdo as terras situa-
das na faixa de fronteira, se fez presente nos
autos sem manifestar nenhum interesse. Tra-
tando-se de imdvel situado na faixa de fron-
teira, s6 por este fato fica afastado o interesse
do Estado e do Municipio.

Que € pacifico, hoje, na doutrina, o enten-
dimento de que a agdio s6 se torna contenciosa
havendo contestagio de um dos interessados,
do que resulta que a sua falta importa ausén-
cia de contenciosidade da agdo, sob pena de
negar vigéncia ao disposto no art. 213, § 2.°,
da Lei de Registros Publicos e ao art. 860 do
CC brasileiro, como bem salientou Antdnio
Ferreira Inocéncio no seu livro Agdo de Usu-
capido e Acgdo de Retificacio de Area e de
Alteracdo de Divisas no Direito Imobilidrio,
ed. Jalovi, 1980. Esse também tem sido o
entendimento da jurisprudéncia, demonstrado
em intimeros julgados.

Nesta instédncia, oficiou a ilustrada Procura-
doria-Geral da Justica, em parecer da lavra
da Procuradora Dra. Adnil Maria da Silva
Torraca, opinando pela rejei¢do da preliminar
de ndo conhecimento do recurso, por ilegiti-
midade de parte do Ministério Publico para
recorrer, €, no mérito, pela confirmagdo da
sentenga apelada, pelos seus juridicos funda-
mentos.

E o relatério. A douta Revisdo.

VOTO (Preliminar)

O Des. Athayde Nery de Freitas (relator):
A preliminar de ndo conhecimento do recurso,
por ilegitimidade de parte do Ministério Publi-
co para recorrer, argiiida pelos apelados, ndo
merece acolhida.

Com efeito, a discussdo sobre se o Minis-
tério Piblico pode ou ndo recorrer quando
funciona como fiscal da lei em matéria pro-
cessual civil estd hoje superada, em face do
que dispde o § 2.° do art. 499 do CPC, nestes
termos: “O Ministério Piblico tem legitimidade
para recorrer assim no processo em que €
parte, como naqueles em que oficiou como
fiscal da lei”.

Alids, cumpre observar que mesmo no regi-
me legal imobilidrio anterior ji estava defi-
nitivamente assentado na jurisprudéncia o
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entendimento de que, se ndo fosse permitido
ao Ministério Pablico recorrer nos procedimen-
tos em que oficiasse, sua atuagio correria o
risco de se tornar ineficaz.

Rejeito, pois, a preliminar argiiida.

VOTO (Mérito)

O Des. Athayde Nery de Fritas: Pleiteiam
0s requerentes, ora apelados, com fundamento
nos arts. 860 do CC e 212 e 213 da Lei
6.015/73, retificacdo de 4rea de seu imével
rural denominado “Fazenda Vaca Branca”,
situado no Municipio e comarca de Navirai,
neste Estado, para o fim de determinar ao
Sr. Oficial do Registro Geral de Iméveis da
comarca conste dos assentamentos decorrentes
dos titulos anteriormente adquiridos &rea
maior do que aquela que esses, no todo,
contém, alegando terem efetuado levantamen-
to das divisas do imével, através de planta,
memorial descritivo tecnicamente elaborado,
constatando-se que, na realidade, o referido
imével tem exatamente 40.747,5.757 ha, e ndo
33.813,7.280, como consta das matriculas no
Registro de Imdveis da comarca.

O imével é composto de vdrias glebas, cujas
matriculas j4 foram unificadas no Registro de
Iméveis da comarca, possuindo divisas e
confrontagdes constantes do titulo aquisitivo,
derivadas de primitivas descrigdes que constam
das certidGes trintendrias do Registro Imobi-
lidrio de Dourados-MS, cujas filiagSes foram
abertas a partir de 1947. O levantamento de
toda a 4rea foi colhido em trabalhos de campo
e planimétrico, através de modernas técnicas
topogriéficas ¢ aparelhos da mais alta precisdo,
sob a responsabilidade do Eng® Agrénomo
Frederico Ebling, este constante do cadastro
do INCRA para efeitos fundidrios, estando em
vias de retificacdo, de conformidade com o
Dec.-lei 1.414, de 18.8.76.

Reafirma o representante do Ministério
Piablico, nas suas razdes de recurso, que a via
administrativa eleita pelos apelados, no caso,
ndo ¢ a correta, posto que ndo hé o que cor-
rigir, mas, sim, alterar, inserindo, incorporan-
do, aumentando ¢ patrimdnio dos apelados,
em detrimento de alguns, inclusive da Unido,
que néo foi regularmente citada na pessoa do
Procurador-Geral da Repiiblica, sendo que, tra-
tando-se de drea situada em faixa de fron-
teira, aquela providéncia era indispensdvel,
ainda que néo se tratasse de processo conten-
cioso.

Vejamos da procedéncia ou ndo das incre-
pagdes formuladas pelo ilustre Representante
do Ministério Pidblico nas suas razdes de ape-
lagdo. d

E bem de ver que a aciio de retificagdo &
um direito reconhecido pelo Direito substan-
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tivo, tratando-se, portanto, de uma legitima
pretensdo com respaldo na lei.

Ora, se o registro deve exprimir a verdade,
para efeito da seguranga imobilidria, ¢ legi-
tima a pretensdo do proprietirio do imdvel de
ver o seu registro correspondendo a realidade
do que ele possui titulado. Portanto, sendo
essa pretensio a retificagio um dircito, esse
direito hd que ser reconhecido pelo Poder Judi-
cidrio.

Nestas condigdes, a prevalecer o entendi-
mento do ilustre Representante do Ministério
Piiblico. os arts. 212 e 213 da Lei de Regis-
tros Publicos seriam inaplicdveis, ji que seria
invidvel postular retificagdo de registro imobi-
lidgrio sempre que houvesse excesso de drea.
Tal iniciativa, segundo sua orientacdo, sé seria
vidvel através da agdo de usucapido. Impor-
tatria. entdio, admitir a negativa do cumpri-
mento de uma lei pelo préprio Judiciario. bem
assim do principio consagrado pelo art. 75
do CC.

De outra parte. segundo ensinamento de
Nicolau Balbino Filho (Registro de Imdveis,
p. 79, ed. Atlas, 1978): “Além do processo
contencioso origindrio do art. 860 do CC, a
lei (de Registros Pihblicos) nos brindou com a
retificacio administrativa, no art. 213 —
entrevendo, nesta espécie, duas modalidades de
retificacdo: a) unilateral, auando ndo héa inte-
resse de terceiros, mas sé do proponente, a
que se retifiguem dados no Registro Pidblico
(art. 213, caput); b) bilateral, quando., para
sua efic4cia, depende do assentimento de ter-
ceiros. dado que esses possam ter interesses
atingidos pela retificagdo (art. 213, § 2.)".

Ora, parece induvidoso aue o caso dos autos
configura hipétese de retificacdo administra-
tiva bilateral, porquanto os apelados, ao ingres-
sarem com pedido de retificagdo, formularam
o pedido de citagdo de todos os confrontan-
tes. alienantes ou sucessores, o que foi regu-
Jarmente providenciado.

Perfeitamente adequada, portanto, a via
eleita pelos apelados, objetivando a retificagio
de registro imobilidrio, mesmo sabendo que de
tal retificacio venha a ocorrer alteragio de
4rea para maior.

Demais, embora citados todos os confron-
tantes e interessados, nenhum deles apresen-
tou qualquer impugnagéo.

Ainda sobre a primeira indagagdo, cumpre
ressaltar que a seriedade do registro imobili4-
rio exige obediéncia fiel e estrita aos postu-
lados inseridos na lei, devendo o mesmo retra-
tar, letra por letra, a vida, situagdo e trans-
formagdo dos iméveis, para que se atinja a
verdade e a seguranca imobilidria, com o que
se evitariam agdes retificat6rias, demarcatérias,
divisérias e tantas outras.
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Impde-se, assim, como imperativo de ordem
ptblica, que sejam apurados todos os dados
indispensaveis & caracterizagdo de um imdvel.

E sabido que a retificagdo de érea interfere
com o registro publico e, dada a sua serie-
dade, certeza e precisdo, necessita ser exata,
para efeito de certeza e garantia do registro
imobilidrio.

Se é certo, porém, que o registro de imdvel
deve reproduzir fielmente os dados e elemen-
tos contidos no titulo aquisitivo, nem por isso
ele se torna imutdvel e intangivel se se de-
monstra que o titulo que lhe deu origem con-
tém erros e incorre¢des em relagdo & sua me-
tragem ou confrontagdes.

A propésito, i observou, com propriedade,
Serpa Lopes que, “desde que se possa provar
uma desconformidade ertre o estado juridico
exterior aparente com o real. é justo que se
altere esse mesmo registro. fazendo-o engua-
drar-se dentro da realidade” (Tratado dos
Registros Publicos, vol. TV/334).

Pelo regime da legislagdo anterior, a lei se
referia a erro formal do registro. A jurispru-
déncia se orientava no sentido de que sé eram
admissiveis aquelas retificagdes relacionadas
com os préprios aspectos formais do registro.
Quando se referia a problema de édrea de imé-
vel, ndo seria procedimento adequado a sim-
ples retificagdo do registro. poraue faltaria,
entdo, elemento no préprio titulo justificativo.
A Lei 6.015, todavia, introduziu profunda
modificacio da matéria. Com efeito, pela atual
legislacdo, basta que o registro nfo corres-
ponda & verdade para legitimar a pretensido &
retificagdo.

Assim, pelo art. 213, qualquer erro cons-
tante do registro pode ser retificado, com uma
tinica ressalva: que ndo implique prejuizo para
terceiro. E o § 2.° desse mesmo artigo expres-
samente se refere a esse aspecto substancial
do erro, e no ao aspecto formal, porque fala
em alteracio da descri¢io das divisas ou da
drea do imével, significando que inclusive na
hipétese em que tenha ocorrido omissdo ou
erro na descricio das confronta¢@es, na escri-
tura, no titulo, sem qualquer limitagio no que
diz respeito & édrea do imdvel, serd possivél
a retificacdo.

Nestas condigdes, ndo tém mais pertinéncia
a doutrina e a jurisprudéncia anteriores, que
estavam condicionadas ao aspecto formal do
erro. Agora, a nova lei encampa possibilidade
de retificag@o inclusive na hipétese de que o
erro seja substancial, ou seja, ndo decorra for-
malmente do registro, mas da prépria defi-
ciéncia de drea ou, inclusive, do problema de
defeito na descrigdo das divisas ou confron-
tagdes do imdvel.
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Numa interpretagdo analégica dos arts. 212
€ 213 da Lei de Registros Piblicos, conclui-se
que € irrelevante e ndo constitui ébice & pre-
tendida retificagio o fato de ela implicar
aumento substancial da drea, visto que o §
22 do art. 213 da Lei 6.015/73 admite expres-
samente a possibilidade de resultar, da retifi-
cagdo, tal acréscimo, exigindo apenas que,
nesses casos, sejam citados todos os confron-
tantes e o alienante e seus sucessores. Esta
oricntagdo ja estd assentada hoje na jurispru-
déncia, conforme aresto inserto in RT 440/130,

No caso dos autos, verifica-se que o imdvel
cuja retificacdo se pretende possui divisas e
confrontagOes certas, derivadas de primitivas
descrigdes que constam das certiddes trinte-
narias do Registro Imobilidrio, sempre com a
drea toda cercada.

Ora, segundo entendimento jurisprudencial:
“Tratando-se de imével que sempre foi cer-
cado, tendo divisas respeitadas ha muitos anos,
procede a retificagdo de drea dentro dessas
divisas” (RDI €/139).

Outro nao é o entendimento de acérdio
inserto na RT 540/70, para o qual, “ndo cor-
respondendo a transcrigio a drea real, ela
deve ser retificada, como sempre se julgou”.

Nestas condigdes, desde que se trate de reti-
ficacao intra muros, isto &, estando a diferenca
dentro das divisas do imével retificando, tal
retificagdo € perfeitamente vidvel, conforme
entendimento perfeitamente consagrado na
doutrina e na jurisprudéncia.

LOCACAO
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De outra parte, é certo que o imdvel reti-
ficando é composto de diversas glebas, cujas
matriculas foram regularmente unificadas,
possuindo divisas e confrontagdes certas, total-
mente cercado em todo o seu perimetro.

As aquisigdes das glebas que formam o con-
junto do imével rural denominado “Fazenda
Vaca Branca” foram feitas ad corpus.

Ora, tratando-se de aquisi¢do ad corpus, é
perfeitamente cabivel a retificagio do registro
imobilidrio, mesmo que tal retificagdo resulte
em aumento de drea, conforme ji demonstrou
o eminente Des. Ledo Neto do Carmo nos
brilhantes votos proferidos sobre o tema nas
Ap. civeis 156/82, de Aparecida do Tabuado,
114/81, de Paranaiba, e 202/80, de Paranaiba,
cujos fundamentos adoto integralmente como
razoes de decidir.

Pelo exposto e mais que dos autos consta,
conhego do recurso mas nego-lhe provimento.

E como voto. Custas na forma da lei,

DECISAQ

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

Presidéncia do Des. Ledo Neto do Carmo.
Relator o Des. Athayde Nery de Freitas. Toma-
ram parte no julgamento os Des. Athayde Nery
de Freitas, Ledo Neto do Carmo e Rui Garcia
Dias.

Contrato celebrado por usufrutuirio — Falta de anuéncia do nu-proprietiario — Extingao
com o usufruto — Aplicagdo do art. 7.° da Lei 6.649/79.

O contrato de locacdo ajustado pelo usufrutudrio termina com a extingdo do
usufruto, salvo se com ele anuiu, por escrito, o nu-proprietdrio. E desnecessdria prévia
notificacdo para que o novo proprietdrio possa se valer do disposto no art. 14 da Lei

6.649/79.

Apelagao civel 72.990 — Rio de Janeiro — Apelantes: Anténio Ferreira da Hora e Ayrton
Souza Santos — Apelado: [iilio César Ferreira de Amaral (I TAR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 72,990, em que sdo apelantes
1) Antdnio Ferreira da Hora e 2) Ayrton
Souza Santos e apelado Jilio César Ferreira
de Amaral: Acordam os Juizes da 8.* Camara
Civel do I Tribunal de Algada do Estado do
Rio de Janeiro, por unanimidade, em negar
provimento ao recurso.

E assim decidem pelos seguintes fundamen-
tos. Alegam os apelantes que ndo houve noti-

ficagdo dos locatérios e que a relagdo ex locato
transferiu-se para as novas partes constituidas,
em face do trangiiilo recebimento que o autor
vem auferindo dos aluguéis, no prazo entre a
rendncia do usufruto (26.12.78) e a citagio
dos réus para a agdo (4.12.79).

No entender dos apelantes, a inércia do
autor em ndo notificar os apelantes de que
havia, daquela data em diante, uma condicio
resolutiva do contrato esvazioulhe o direito
de pugnar sob a égide do art. 14 da Lei 6.649,
de 16.5.79.
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Os apelantes teriam razdo se a hipdtese
néo fosse a do art. 7.° da lei citada.
Consoante a prova dos autos, o autor, ora
apelado, recebeu por doagdo, com cldusula de
usufruto reservado aos doadores, os aparta-
mentos locados aos réus, ora apelantes.
Posteriormente, com a renincia do usufru-
to, o apelado adquiriu a plena propriedade
do imével e, em consegiiéncia, nos termos do
art. 14 da Lei 6.649/79, denunciou a locacéo.
O fato de entre a aquisicdo do imdvel ¢ a
citagdo na presente acdo ter transcorrido quase
um ano em nada prejudicou o direito do ape-
lado, eis que a lei nao prevé para esta hipé-
tese o consentimento tdcito, ¢ sim por escrito.
O art. 7° da Lei do Inquilinato é bem claro
ao dispor que: “O contrato de locacio ajus-
tado pelo usufrutudrio ou fiducidrio termina

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
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com a extingdo do usufruto ou fideicomisso,
salvo se com ele anuiu, por escrito, o nu-pro-
prietirio ou o fideicomissdrio, ou se a pro-
priedade se consolidar em mios do usufru-
tudrio”.

No caso, ocorrendo a extingdo do usufruto,
o contrato de locacdo ajustado pelo usufrutud-
rio terminou, porque © nu-proprietirio nao
concordou com a sua continuacio.

Desnccessdria, portanto, qualguer nctifica-
cdo aos locatdrios, bastando a deniincia do
contrato, na forma como procedeu o novo
proprietério.

Em face do exposto, nega-se provimento ao
recurso.

Rio de Taneiro. 23 de margo de 1982 —
HUMBERTO PERRI, pres. ¢ relator.

Simples recibo — Impossibilidade de registro — Adjudicagdo compulséria incabivel.

Meros recibos ndo sdo suscetiveis de se transfigurarem em contratos de promessa
de compra e venda, porquanto nao podem ser registrados nem autorizar a adjudicacio
compulsdria, sendo erréneas a qualificacio que se lhes dé com tal finalidade e a atri-
buicao de efeitos juridicos que nédo sao aptos a produzir.

Apelacio civel 19.560 — Belo Horizonte — Apelante: Raimunda Milhorato Possada —
Apelados: Nestor Féscolo e sua mulher (TAMG),

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 19.560, da comarca de Belo
Horizonte, sendo apelante Raimunda Milhorato
Possada, inventariante dos bens deixados por
seu marido, e apelados Nestor Féscolo e sua
mulher: Acorda, em Turma, a 1.* Cédmara Civil
do Tribunal de Algada do Estado de Minas
Gerais, incorporando meste o relatdrio de fls.
e sem divergéneia na votagdo, desprezar as
preliminares e negar provimento a apelacio,
pelos fundamentos constantes das inclusas
notas taquigréficas, devidamente autenticadas,
que ficam fazendo parte integrante desta deci-
sdo (impedido o MM. Juiz Bady Curi). Custas
na forma da lei.

Belo Horizonte, 8 de setembro de 1982,

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Juiz Bady Curi: Sr. Presidente, estou
impedido de julgar neste feito porque nele
trabalhei na primeira instincia, inclusive
determinando juntada de documentos.

O Juiz Walter Veado: Estive atento & sus-
tentagdo oral de cada um dos ilustres Advo-
gados e penso que os pontos capitais da maté-

ria por eles apontados da tribuna estdo anali-
sados no meu voto.

Conhego da apelagdo, regularmente interpos-
ta e preparada.

O Juiz Sdlvio de Figueiredo: Conhego do
recurso, verificados os requisitos de sua
admissibilidade.

O Juiz Bernardino Godinho: Conheco.

O Juiz Walter Veado: Exame das prelimi-
nares argiiidas:

Incompeténcia — rejeito esta preliminar,
oposta inadequada e extemporaneamente, de
vez que a apelante, ciente, como se vé da sua
cota de fls., da decisdao em que o MM. Juiz
declinava da competéncia para o seu colega
que presidira a audiéncia, ndo manifestou o
recurso préprio — o agravo de instrumento
— operando-se, destarte, a preclusio.

Embora a decisdo ostentasse a singeleza de
simples despacho de expediente, é evidente
que implicava a transferéncia da competéncia,
resolvia questdo incidental, comportando o
mencionado recurso.

O incidente envolve questio de competén-
cia relativa, a exigir o procedimento de exce-
¢ao processual, em lugar de simples argiiicio
como preliminar na apelagdo, sob pena de
prorrogacao.
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Por outro lado, sendo ambos os Juizes
igualmente competentes, sob o mesmo aspecto
da territorialidade da competéncia, indepen-
dente da vinculagdo prevista no art. 132 do
CPC, a qual, a rigor, realmente nao se con-
figurou, podia qualquer deles funcionar no
processo, um como substituto e o outro como
titular do 6rgdo jurisdicional a que havia sido
distribuida a agéo.

O Juiz Sdlvio de Figueiredo: Rejeito a pre-
liminar de incompeténcia do MM. Juiz que
proferiu a decisdo reunida.

A uma porque a autora apelante nao mani-
festou oportunamente o seu inconformismo,
restando preclusa a matéria.

A duas porque o MM. Juiz sentenciante
havia presidido audiéncia nos autos.

A trés porque, conforme ligdo de Sérgio
Sahione Fadel, em seus Comentdrios ao art.
132 do CPC, pela Forense, ed. 1981, vol. 1/269:
“Por transferéncia ndo se deve entender a
simples mudanga de Vara, cu juizo, dentro de
uma mesma comarca, ou secdo judicidria.
Nessas hipdteses, o principio da vinculagdo
persiste”.

A quatro porque me repugna, como Juiz, a
anulagdo de processos por motivos de exces-
sivo formalismo, retardando ainda mais a
entrega da prestagdo jurisdicional, em prejui-
zo da substancia e dos principios da economia
e da celeridade, sobretudo quando se sabe
das dificuldades que tornam tio moroso o
Judicidrio na composigdo dos litigios.

O Juiz Bernardino Godinho: De pleno
acordo com os votos proferidos.

O Juiz Walter Veado: Os documentos que
os apelados acostaram #s razdes finais eram
de conteido conhecido da apelante, porque
extraidos dos autos da agdo reivindicatdria em
que também ela era parte, tendo sido, sem
divida, intimada do acérddo proferido na
dita acdo.

Dai nao ter sofrido prejuizo algum por ndo
ser intimada da sua produgdo nos autos,
reduzindo-se a nada o cerccamento de defesa
de que se queixa.

Ao referirse ao resultado da mencionada
reivindicatdria, tanto podia estar 0 MM. Juiz
se reportando ao primeiro acérddo como ao
segundo, pois este ndo inovou na fundamen-
tacdo ou na conclusdo do primeiro, adotando
uma e outra integralmente. Dai ndo se poder
invocar prejuizo nem surpresa em decorrén-
cia da aludida juntada. Rejeito também esta
preliminar.

O Juiz Sdlvio de Figueiredo: Rejeito igual-
mente a preliminar de nulidade com fulcro no
art. 398 do CPC, uma vez que surpresa algu-
ma os documentos trouxeram 2 recorrente,
que deles ja tinha amplo conhecimento.
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O Juiz Bernardino Godinho: De acordo.

O Juiz Walter Veado: Funda-se a pretensao
deduzida nestes autos em documentos parti-
culares a que a autora confere a qualidade de
compromissos de compra ¢ venda de dois lotes
urbanos, com pagamento & vista de parte dos
precos ajustados, ficando o restante para paga-
mento a posteriori, ¢ com cldusula de arre-
pendimento jé resolvida pelo decurso do prazo
estipulado.

Os documentos estio datados de abril e
maio de 1954 (fls.) e foram levados ao Regis-
tro de Iméveis em 17.10.56 (fls.).

Em 2.12.66 os ora apelados, como proprie-
tdrios, ajuizaram ac@o reivindicatéria contra
Sebastido Possada Bravo, o falecido marido
da autora, alegando haverem sido espoliados
na sua posse sobre os dois lotes e afirmando
que os documentos com que ele procurava
legitiméd-la eram fruto de agiotagem, inaptos
a gerar direito real (fls.).

A agdo foi julgada procedente, confirmando
o E. Tribunal de Justica a sentenga, em acdr-
ddo depois invalidado em agdo resciséria, dado
o impedimento de um dos Juizes que funcio-
naram no julgamento. Renovado este, os fun-
damentos e a conclusdo do novo acérdao rati-
ficaram in totum o anterior, sem voto diver-
gente.

Em sua apreciacdo do mérito, o segundo
aresto, para desprover a apelagiio, registra que
“a decisdo de primeira instincia assim como
o v. ac6rddo anulado feriram o ponto nuclear
do debate, ao desfigurarem os documentos de
fls. e fls. como constitutivos de uma promessa
de compra e venda, pois representavam, pura
e simplesmente, uma garantia de empréstimo”
(fls.). E continua, negando ao espdlio réu
direito a qualquer indenizagdo por benfeito-
rias, as quais “tinham o odor da mé-fé, por-
quanto realizadas ap6s haverem os autores
obtido o empréstimo no Instituto de Previdén-
cia e colocaram a importancia da divida a
disposicdo do credor...” etc. (fls.).

O julgamento em foco, como se vé, negou
aos documentos em que o espdlio ampara a
sua pretensdo a qualidade de compromissos de
compra e venda, pois ndo passam de mero
comprovante de empréstimo em dinheiro com
garantia dos lotes objeto do pedido de adjudi-
cagdo.

A rigor, ndo se deve argumentar com a
coisa julgada, como excegdo hébil a impedir
a propositura da acdo de adjudicagdo compul-
séria, porque esta e a reivindicatéria nao sao
idénticas, tendo diferentes as causas de pedir
e os pedidos. Entretanto, ¢é indisfargével que
os pretensos compromissos de compra e venda
ja foram objeto de julgamento direto em deci-
sd0 com transito em julgado, definitiva, ultra-
passada até mesmo a instincia do recurso
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extraordindrio, cuja inadmissdo se viu mantida
pelo STF.

Nio se pode obscurecer que, naquele jul-
gamento, ambos os titulos se viram rebaixa-
dos & categoria de documentos indbeis ao fim
perseguido pela apelante. Desconhecer esta
realidade importard instalar a inseguranga na
entrega da prestagdo jurisdicional e o descré-
dito da fun¢do judicidria entre aqueles que a
ela se dirigem, pleiteando a sua tutela.

Invoca a apelante, em seu primeiro memo-
rial, a norma processual que restringe ao dis-
positivo da sentenga a ocorréncia da coisa
material, a qual ndo se estende aos motivos
nem & verdade dos fatos estabelecida como
fundamento da sentenca (CPC, art. 469, I e
1D.

O exame do acérddo que substitui o res-
cindido assegura que a desfiguragdo dos do-
cumentos da apelante se ligou objetiva e indis-
dissoluvelmente 2 conclusdo, podendo afirmar-
-se que seria esta diferente se outra fosse a
fundamentagio adotada. Realmente, se os jul-
gadores admitissem os documentos como pro-
messa de compra e venda, estariam conside-
rando justa e titulada a posse do réu e a
reivindicatéria seria julgada improcedente,
porque um de scus requisitos ¢ a posse injus-
ta do réu.

Em conseqiiéncia, aquele fundamento ndo
deve ser tido como simples motivacao, apenas
um elemento do raciocinio do Julgador, de
cunho subjetivo, mas integrante do dispositivo
do acérddo. Dai advertir Humberto Theodoro
Jtinior, com apoio em Ronaldo Cunha Campos
— ambos honrando este Tribunal com o seu
saber — que, “se o fundamento é tao preci-
puo que, abstraindo-se dele, o julgamento seria
outro, faz ele praticamente parte do disposi-
tivo da sentenga. Hd, em outras palavras, que
se distinguir, como o faz o Prof. Ronaldo
Cunha Campos, entre “motivos” e “razoes” da
decisao. No plano fitico, hd os acontecimentos
que provocaram a eclosdio da lide e outros
que apenas servem ao processo para forma-
¢ao do julgado. Os primeiros seriam os fatos
juridicos litigiosos, e os tltimos, fatos simples.
A invocagdo do fato juridico bésico serd a
“razdo da sentenga e, assim, estard alcancada
pelo dispositivo dela e protegida pela res judi-
cata. Ja os fatos simples, que apenas serviram
a formagdo da convicgdo do julgador, estes
sio os “motivos” da sentenga, que nunca
passam em julgado” (Processo de Conheci-
mento, Forense, 1981, 11/684).

Estas ligbes dos Mestres mineiros encontram
respaldo nos ensinamentos do cldssico Jodo
Monteiro, que, abragando a teoria de Savigny,
completada por Cogliolo, adota, do segundo,
a seguinte conclusdo: “A res judicata pressu-
poe o juizo do julgador e este pressupde a
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controvérsia das partes: logo, fazem coisa jul-
gada as relagdes juridicas que realmente foram
controvertidas e julgadas. E, assim, sé fazem
coisa julgada os motivos em que tais relagdes
estiverem expressas como causa imediata do
dispositivo da sentenca” (Programa do Curso
de Processo Civil, 5* ed., 1936, § 246, vol.
111/764).

Nesta linha de perfeito raciocfnio, ndo ha
como fugir & evidéncia de que a controvérsia
em torno da natureza juridica dos documentos
da apelante foi objeto de decisdo, que se con-
substanciou no dispositivo do acérddo, sendo
cle insepardvel.

De qualquer modo, a verdade é que os pre-
tensos titulos, embora lancados no Registro de
Imdéveis, ndo contém os clementos essenciais
que autorizam a adjudicacdo compulséria. Sao
recibos, € nao passam de recibos, lavrados em
redacao confusa, insuscetiveis de se transfi-
gurarem em contratos de promessa de compra
e venda, conguanto falem em tal promessa e
em arrependimento. Analisados acuradamente,
autorizam a conclus@o de que registram apenas
empréstimos em dinheiro, cuja garantia era
representada pelos dois lotes neles indicados.
Esta conclusao é reforgada pelo teor da carta
de fls., cujo signatdrio, Sebastido Possada
Bravo, falecido marido da autora, diz concor-
dar com pedido verbal de prorrogagio de
prazo para o pagamento da divida, pedido for-
mulado pelo apelado vardo, que obtinha,
assim, mais 30 dias para saldd-la. Nido se
pode deixar de registrar que o pretenso com-
promissario se investe na posicdo de credor
oposta aguela em que agora se pde sua inven-
tariante, que se confessa devedora do restante
do preco constante dos recibos e o oferece
com a inicial.

A jurisprudéncia dominante ji assentou que,
embora se admita o instrumento particular,
mero recibo nio é compromisso de venda que
possa ser registrado e autorize a adjudicacao
compulséria, sendo erréneas a qualificacédo
juridica que se lhe dé com tal finalidade ¢ a
atribuigdo de efeitos juridicos que nao é apto
a produzir. A Stimula 413 € a expressdo final
desse entendimento pretoriano, ao condicionar
a postulacdo a reunido dos requisitos legais.
E manifesto, ainda, que se encontrava em mora
a autora ao postular a adjudicagdao compulsé-
ria, como conseqiiéncia efetiva da decisdo que
lhe negou a posse nos lotes e reconheceu a
procedéncia da agdo reivindicatéria. Vitoriosos
nesta, ndo seria razodvel exigir dos apelados
que ainda tivessem de interpelar o espdlio
para pé-lo em mora, mesmo porque a sentencga
descaracterizara os recibos como representati-
vos de contratos de promessa de compra e
venda. A interpelagdo seria um contra-senso
em verdade.
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Positivamente estranho foi o comportamen-
to da apelante, como o fora o de seu marido,
que deixara escoarem-se longos anos — de
1954 a 1977 — sem tomar a providéncia judi-
cial que s6 neste tltimo ano se lembrou de
propor.

A investida da apelante contra o acérdao
proferido na agdo reivindicatdria, ao argumen-
to de que seria 0 mesmo “de completa ino-
cuidade, ndo podendo, portanto, tornar sem
efeitos os direitos dos ora recorrentes sobre
os lotes em questdo” (fls.), é de nenhum
efeito, porque ndo poderia este julgamento
invalidé-lo.

Igualmente sem maior alcance a discussdo
sobre a controvertida cldusula de arrependi-
mento inserta nos recibos, bem assim a ques-
tao do cancelamento do registro dos mesmos
documentos, porque ndo objeto de apreciagdo
na sentenga e ndo podia fundamentar pedido
dos réus na contestagdo, pega apenas de defe-
sa, que ndo comporta a formulagdo de preten-
sdo propria do contestante. Nela, ao réu
somente € permitido apresentar uma preten-
sdo ncgativa, a de ser julgado improcedente o
pedido do autor.

Com estes fundamentos, nego provimento 2
apelagido e confirmo integralmente a sentenga
recorrida. Custas pela apelante.

O Juiz Sdlvio de Figueiredo: No mérito, des-
provejo o apelo. Para o acolhimento da adju-
dicagao compulséria reclama-se a ocorréncia
de determinados requisitos, sobejamente conhe-
cidos, dentre os quais a existéncia de pré-con-
trato devidamente formalizado.

CASAMENTO
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In casu, nao vislumbro esse pré-contrato
ensejador da adjudicacdo compulséria, da
mesma forma como ndo o descortinaram as
decisdes constantes dos autos, neste processo
e na agdo reivindicatéria havida entre as
partes.

Na realidade, ha meros recibos, que auto-
rizam a conclusio de ter havido empréstimo
do falecido esposo da recorrente ao hoje igual-
mente falecido marido da ré, como bem assi-
nalou o eminente Relator e j4 se acentuara no
processo reivindicatdrio, que, diga-se de pas-
sagem, ndo estd em reexame nesta oportuni-
dade. Despesas pela apelante.

O Juiz Bernardino Godinho: Qs doutos
votos que me antecederam, assim como a exce-
lente sustentacdo oral produzida pelo Dr.
Tilio Marques Lopes, deixaram induvidosa a
questdo, ao meu entendimento. Na realidade,
ndo obstante aspectos aparentemente comple-
xos a darem cunho especial a espécie, o que,
na verdade, se discute é o cabimento ou nao
da adjudica¢do compulséria pedida nessa agdo,
e, quanto a este aspecto, o aspecto nuclear da
questdo, foi bem examinado e bem tratado
por parte dos votos que me antecederam, razio
por que ndo vejo necessidade de solicitar vista
dos autos para pronunciar-me a respeito de
um ponto-de-vista que, considero, seria apenas
a repeticdo dos que j4 foram expostos pelos
meus eminentes Pares. Nestes termos, nego
provimento, confirmando a douta sentenga,
nos termos dos votos que acabam de ser pro-
feridos.

Regime de bens — Niipcias realizadas sob a égide da Lei 6.515/77 — Habilitagdo matrimo-
nial anterior — Adog¢do expressa no termo respectivo do regime da comunhio de bens —
Inexisténcia de pacto antenupcial — Irrelevancia — Averbagio permitida para que preva-

lega esse regime.

Nega-se provimento ao recurso para que se averbe no registro a confirmacao judi-

cigl do regime da comunhdo de bens.

Apelacao civel 19.127-1 (Segredo de justica) (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagao civel 19.127-1: Acordam, em 2. Ca-
mara Civil do Tribunal de Justica do Estado
de Sdo Paulo, por votagdo uninime, negar
provimento ao recurso.

1. Trata-se de pedido de averbacdo de regi-
me de bens (comunhdo) no assento de casa-
mento, formulado por ambos os cOnjuges.

Alegaram na inicial que se habilitaram para
o matrimbnio antes da Lei 6.515/77. Manifes-
taram opg¢do pelo regime da comunh&o, que, a
época, independia de pacto antenupcial.

As ntpcias, todavia, se realizaram sob a
égide da nova lei, que, a falta de pacto ante-
nupcial, faz incidir o da comunhdo parcial.

Querem a averbagdo para que subsista o
regime referido quando da habilitacio (o da
comunhao).
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Ouvido o Ministério Pdblico, o MM. Juiz
deferiu o pedido (fls.), mas o Dr. Promotor
apelou, sustentando, em sintese, a impossibi-
lidade da alteracdo do regime, em face da lei
nova, sob a qual se realizou o casamento (fls.).

Parecer da Procuradoria da Justica pelo
improvimento.

E o relatério, adotado, no mais, o da sen-
tenga. !

2. Mesmo tendo sido realizado o casamento
ja sob a égide da Lei 6.515/77 e mesmo ndo
tendo sido celebrado pacto antenupcial, ficou
constando do termo respectivo: “Observagdes:
Adotaram o regime de comunhio de bens”
({1s.).

Assim, a rigor, no caso, nem seria neces-
saria uma ordem de averbag@o para ficar cons-
tando do termo de casamentc ¢ que dele jd
consta.

Sucede, porém, que duvidas podem surgir,
pois, sem o pacto antenupcial, o casamento,
sob a égide da lei nova, ndo poderia ter sido
feito sob o regime da comunhao de bens (art.
50, n. 4).

E para espancar essas ddvidas € que se aver-
bard no registro a confirmagdo judicial desse
regime.

E que, ao tempo da habilitacdo, sua adogao
independia de pacto e os nubentes por ele
fizeram opgio expressa valida e eficaz (fls.),
nao tendo sido alertados do contririo quando
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da celebracio do casamento, tanto que dele
constou que o regime seria mesmo o de comu-
nhao (fls.).

Dir-se-d4 que o regime de bens é inalterdvel.

Mas o regime que os nubentes quiseram
expressamente foi o de comunhdo. Esse
mesmo o que constou do termo de casamento.

Niao haverd necessidade de qualquer alte-
ragdo, sendo apenas a averbagdo de que tal
regime fica mantido por ordem judicial, com
o que se obviardo futuras dificuldades.

Nio se causa prejuizo a quem quer que
seja, pois quem 1& a certidio de casamento,
no caso, estd informado de que o regime é
mesmo o da comunhéo.

E ndo se deixa de respeitar o que os nuben-
tes acordaram validamente & época da habi-
litagao.

Mutatis mutandis, ha alguns precedentes no
mesmo sentido, lembrados pelo douto Magis-
trado (Revista de Jurisprudéncia do TJSP
60/45 e 67/126) (fls. dos autos).

Por tudo isso e pelo mais que ficou dito
na r. sentenca recorrida e no parecer da ilus-
trada Procuradoria da Justica, negam provi-
mento ao recurso.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des. Sylvio do Amaral e Jodao Del
Nero. Sao Paulo, 14 de setembro de 1981 —
SYDNEY SANCHES, pres. e relator.

Imoével registrado em nome de terceiro — Registro inadmissivel — Observancia do principio

da continuidade.

A acdo de adjudicagio compulséria ndo cria nem transfere dominio. Atém-se a
pretensdo de suprir declaragdo de vontade negocial, cuja eficiéncia juridica assume.
Logo, consegiiente carta de adjudicacdo ndo pode mais do que o poderia o instru-

mento do negdcio recusado.

Apelagio civel 1.371-0 — Atibaia — Apelantes: José Vicente Mendes e outra — Apelado:
Oficial do Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 1.371-0, da comarca de Atibaia,
em que sdo apelantes José Vicente Mendes e
Maria Claudina Mendes e apelado o Oficial
do Cartério de Registro de Imdéveis: Acordam
os Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo undnime, negar pro-
vimento ao recurso.

Irresignados com a r. sentenga que manteve
o indeferimento do registro de carta de adju-
dicacdo, sob o fundamento de estar o imdvel

registrado em nome de terceiro, pretendem os
apelantes sua reforma, mas ndo trazem argu-
mentos convincentes.

A acdo de adjudicagio compulséria foi pro-
posta pelos recorrentes contra a Imobilidria e
Construtora Americana Ltda. Ocorre que quem
promoveu o loteamento e compromissou a
venda dos lotes aos apelantes foi a Imobilidria
Santa Bérbara Ltda. Ndo consta do registro
que esta tenha sido sucedida por aquela.

Ora, ¢ iterativa a jurisprudéncia deste Con-
selho no sentido de ndo ser possivel o regis-
tro da sentenga proferida na a¢do de adjudi-
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cagio compulséria s¢ o imével ndo estd regis-
trado em nome da pessoa nela vencida (Ap.
civeis 272.223 e 279.635).

A Lei de Registros Piblicos é expressa ao
determinar que nenhum registro se faga sem
o prévio registro do titulo anterior (arts. 195
e 237).

Como ficou assente num dos acérddos ja
referidos, relatado pelo Des. Andrade Jun-
queira, “a agdo de adjudicacdo compulsdria
ndo cria nem transfere dominio. Atém-se 2
pretensdo de suprir declaragdo de vontade
negocial, cuja eficiéncia juridica assume. Logo,
conseqiiente carta de adjudicagdo ndo pode
mais do que o poderia o instrumento do negé-
cio recusado” (Ap. civel 272.223, in Registro
de Imdveis, ed. Saraiva, 1982, Narciso Orlandi
Neto, p. 111).

USUFRUTO
Penhora sobre seu exercicio — Validade.
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Nio se hd de discutir aqui o valor do que
restou decidido na adjudicagdo compulséria.
A sucessdo da loteadora s6 serd eficaz depois
de levada ao Registro de Iméveis, ainda que
documentos outros possam torné-la induvidosa.
Exige-se a prépria seguranga dos registros
publicos.

Nem se vislumbra motivo para, na hipétese
dos autos, determinar outra orientagdo. Tém
os apelantes a sua disposi¢do as medidas judi-
ciais para obter seu desiderato, sem que seja
arranhado o principio da continuidade.

Por todo o exposto, acordam, por votagio
unfinime, negar provimento ao recurso, pagas
as custas ex lege.

Sao Paulo, 13 de junho de 1983 — CARVA-
LHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE JUN-
QUEIRA, vice-pres.

E vdlida a incidéncia de penhora sobre o exercicio do usufruto.

Agravo de instrumento 312.486 — Sdo Paulo — Agravante: Banco do Brasil S|A — Agra-
vados: Jodo Ataliba de Arruda Botelho Filho e outro e Pinhal — Agricultura, Comércio

e Industria S/A (1° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 312486, da comarca
de Sao Paulo, em que é agravante Banco do
Brasil S/A e agravados Jodo Ataliba de Arruda
Botelho Filho e Jodo Ataliba de Arruda Bote-
lho Neto e Pinhal — Agricultura, Comércio
e Inddstria S/A: Acordam, em 2.* Cimara do
1.° Tribunal de Algada Civil, por votagdo una-
nime, dar provimento ao recurso.

O executado agravado (Jodo Ataliba de
Arruda Botelho Filho), sendo proprietdrio de
iméveis, doou-os aos filhos e reservou para
si e sua mulher o usufruto sobre eles. O Banco
do Brasil S/A, pretendendo a satisfacdo de
crédito perante esse devedor, requereu a
penhora do usufruto de dois imdveis nessa
situagdo. O MM. Juiz a quo lhes indeferiu o
requerimento, sob a alegagdo de que impe-
nhorével o usufruto, que por lei é inaliendvel
(CC, art. 717; CPC, art. 649, I).

Tem razdo o Banco agravante. Se bem possa
o usufruto ser alienado exclusivamente ao
dono da coisa frutuaria (CC, art. 717), isso
ndo significa proibi¢do integral de toda e
qualquer instituigdo de direitos alheios sobre

ela. O préprio Cédigo de Processo Civil, que
quis dar por impenhordvel o usufruto (art.
649, I), ele mesmo instituiu uma forma de
direito sobre coisa alheia, a ser criado por ato
judicial. E o chamado “usufruto judicial”
(rectius: anticrese), que ele disciplina no art.
647 e nos arts. 716 e ss. E, assim, se pode o
préprio juiz, com seu poder imperativo, criar
essa situagdo de direito sobre coisa alheia, a
fortiori podera determinar a transferéncia, ao
credor, do exercicio desse direito instituido por
ato voluntdrio. Esta C. Camara ji decidiu, a
propésito, que “¢é vilida a incidéncia de penho-
ra sobre o exercicio de usufruto” (Ap. 282.010,
j. 19.8.81, rel. Juiz Renan Lotufo, v. u., in
ADV — Advocacia Dindmica, ementa 3.319).
Entendendo da mesma maneira, disse o E. [
Tribunal de Algada do Rio de Janmeiro ser
admissivel recair a penhora “sobre a faculdade
de perceber as vantagens e frutos da coisa,
transferivel, a titulo oneroso ou gratuito, e
nao sobre o prdprio direito de usufruto, que
é inaliendvel e, portanto, impenhorédvel” (7.°
C., Ap. 68.243, j. 20.9.82, rel. Juiz Bias Gon-
calves, v. u., ibidem, ementa 7.573).

Por isso é que, provendo o agravo inter-
posto, determinaram a realizagdo da penhora
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pretendida, para que o usufruto sobre os bens
indicados pelo agravante venha a ser por ele
exercido pela forma legal e nos termos a
serem disciplinados em primeira instancia.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
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Presidiu o julgamento o Juiz Alvaro Lazza-
rini e dele participaram os Juizes Renan Lotu-
fo e Roque Komatsu. Sdo Paulo, 25 de maio
de 1983 — RANGEL DINAMARCO, relator.

Imével declarado em inventario — Obrigagdo assumida por herdeiro universal — Natureza

pessoal — Admissibilidade.

Pode o herdeiro assumir o compromisso, como obrigacdo pessoal, de vender imdvel
inventariado a ser-lhe adjudicado no inventdrio, com a obrigacao de outorgar a escri-
tura definitiva depois de registrada a carta de adjudicagdo no Registro de Imdveis.

Pode mais: pode assumir o compromisso, como obrigagdo meramente pessoal, de
ser a escritura definitiva outorgada pelo espdlio, no curso do inventdrio, mediante
autorizacdo judicial, sem que tal compromisso implique qualquer vinculagdo do espd-
lio, tratando-se, em qualquer caso, de ato perfeitamente licito e vdlido.

Se o compromisso assumido pelo herdeiro foi de promessa de venda de imdével
determinado, ndo pode o juiz transformd-lo em promessa de cessio de direitos here-

ditdrios.

Apelagao civel 22.531 — Rio de Janeiro — Apelante: Espélio de Josemar Soares Bastos —
Apelados: Ledncio Francisco Gomes Bernardo e sua mulher ¢ Maria Carminda do Amaral

Albuquerque (TJR]).

RELATORIO

Trata-se de duas agdes. A primeira, ordi-
néria, movida pelo apelante contra os apela-
dos; a segunda movida apenas pelo primeiro
apelado contra o apelante.

Alega o apelante Espélio de Josemar Soares
Bastos, representado por sua inventariante, Isa
Santos Faria, anteriormente Isa Faria Bastos,
que o casal, isto é, Josemar ¢ Isa outorgaram
aos apelados escritura de promessa de venda
do ap. 201 e frag@o de 20/100 do terreno da
R. Frei Henrique 91 & segunda apelada, e da
casa 1 e fracdo de 25/100 do terreno da
mesma R. Frei Henrique 91, mas que as pro-
messas ndo tém nenhuma consisténcia juridi-
ca, por dois motivos. Primeiro porque os pro-
mitentes vendedores ndo eram proprietarios
dos iméveis que pretendiam vender; segundo
porque o atraso de trés prestagdes acarretaria
rescisdo do contrato, daf a agdo para que seja,
por sentenca, declarada a nulidade das escri-
turas referidas, em virtude de ndo serem os
vendedores os legitimos possuidores do bem
prometido vender.

Citados, apresentaram os réus as contesta-
¢des de fls. e fls., alegando, em resumo, que
hé ddvidas sobre a legitimidade da autora e
da representagdo, dada a divergéncia de nomes
e de inscricio na OAB, e que a promessa de
venda ¢ ato perfeitamente vilido, e que, como
se tem decidido, a promessa de venda de bens
de espdlio feita por herdeiros equivale a pro-

messa de cessdo de direitos hereditdrios, sendo
de notar-se que ja foram ambos notificados
para cumprirem a obrigagao, sob pena de sus-
pensdo dos pagamentos, sendo eles inadim-
plentes, motivo por que deve a agéo ser jul-
gada improcedente.

Alega o segundo réu, a fls., que a escritura
tem cardter de promessa de cessdo de direitos
hereditarios, ndo de promessa de venda, que
ndo foi cumprida pelo autor, e, embora tivesse
o réu direito de suspender o pagamento das
prestagdes, nido o fez, revestindo-se o pedido
de cardter injuridico e imoral.

O autor replicou a fls., com os documentos
de fls., sendo o processo sancado a fls.

Em apenso agéio ordindria de preceito comi-
natério movida por Ledncio Francisco Gomes
Bernardo e sua esposa contra o Espélio de
Josemar Soares Bastos, representado por Isa
Faria Bastos, com base nos mesmos fatos e
fundamentos constantes da agdo ordindria de
anulagdio em gque pretendem demonstrar que
o0 negécio feito é uma promessa de cessdo de
direitos hereditdrios, pedindo seja o réu com-
pelido a cumprir sua obrigagdo de fazer, outor-
gando escritura de re-ratificagdo para promes-
sa de cessdio de direitos hereditdrios no prazo
de cinco dias, sob pena de, nio o fazendo,
pagar multa didria de Cr$ 500,00 até o efe-
tivo cumprimento, pleiteando também o depé-
sito do saldo devedor, o que foi deferido.

O espdlio compareceu a fls. para alegar
incompeténcia do Juizo, por competente o do
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inventdrio, e reclamar providéncias do autor
quanto ao andamento do feito, ingressando
posteriormente com o arrazoado de fls., tendo
o despacho de fls. remetido aos autos prin-
cipais para efeito de despacho saneador.

Em audiéncia, reportaram-se os advogados
as alegagbes existentes nos autos, tendo o Dr.
Juiz convertido o julgamento em diligéncia,
para juntada de formal de partilha extraido
do inventério de Elvira Soares Bastos, exigén-
cia que ndo foi cumprida, por se encontrar o
processo sem partilha.

Em outra audiéncia, realizada a fls., limi-
taram-se as partes a se reportarem as suas
manifesta¢cdes anteriores, sobrevindo, a seguir,
a sentenca de fls., julgando improcedente a
agdo declaratéria e procedente a agdo comi-
natéria, condenados o Espélio de Josemar
Soares Bastos e Isa Faria Bastos a outorgarem
ao casal de Lebncio Francisco Gomes Bernar-
do a escritura de cessdo de direitos heredité-
rios, sob pena de multa didria de Cr§ 500,00,
mais custas do processo e honordrios de advo-
gado de 20% sobre o valor de ambas as agdes.

Inconformado, apela o autor da primeira
acdo, réu da segunda, a fls, recurso que
somente foi arrazoado pelos autores da agdo
cominatdria.

E o relatério. A douta Revisdo.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os presentes
autos de apelacdo civel 22.531, em que é ape-
lante Espélio de Josemar Soares Bastos, repre-
sentada por sua inventariante, Isa Santos
Faria, sendo apelados 1) Ledncio Francisco
Gomes Bernardo e sua mulher e 2) Maria
Carminda do Amaral Albuquerque: Acordam
os Desembargadores da 8.* Cémara Civel do
Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro, por unanimidade de votos, adotando
o relatério de fls., que fica fazendo parte inte-
grante deste, dar provimento em parte a4 ape-
lagdo para, mantida a improcedéncia da agdo
anulatéria, julgar improcedente a agdo comi-
natéria em apenso, condenado o autor pri-
meiro apelado nas custas do processo e em
honorérios de advogado de 20% do valor da
causa.

Assim decidem porque, quanto & agdo ordi-
néria anulatéria, se trata, no caso, de pedido,
a bem dizer, ilicito: em agosto de 1973, Jose-
mar Soares Bastos e sua mulher, Isa Faria
Bastos, prometeram vender aos apelados dois
iméveis, declarando que o faziam “na quali-
dade de herdeiros universais de sua mde e
sogra Elvira Soares Bastos, cujo inventério
corre seus termos pelo Juizo de Direito da
3.* Vara de Orfios e Sucessdes, Cartério do
3.° Oficio”, ajustando preco e condigbes e
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obrigando-se “a terminar o mencionado inven-
tirio da falecida Elvira Soares Bastos dentro
do prazo de oito meses a contar desta data,
devidamente transcrito no Registro de Imdé-
veis” (fls.), sob pena de suspenderem os pro-
mitentes compradores o pagamento das pres-
tagdes ajustadas, “reiniciando-se 30 dias apés
o cumprimento de obrigagio aqui assumida
pelos outorgantes promitentes vendedores”.

Os promitentes compradores foram imiti-
dos na posse dos iméveis e comegaram a pagar
as prestacOes ajustadas, até que, verificado o
inadimplemento dos promitentes vendedores,
resolveram suspender o respectivo pagamento.

Na data das escrituras jd o casal de Josemar
estava desquitado, conforme sentenca de
2.3.73, passando a desquitada a usar o nome
de Isa Santos Faria (fls.).

Josemar faleceu em 6.11.79 (fls.)), e sua
ex-esposa Isa Santos Faria assumiu a inventa-
rianca de seu esp6lio (fls.).

Em 1980, em nome do Espélio de Josemar
Soares Bastos, ingressou ela (Isa Santos Faria,
antes Isa Faria Bastos) com agfo ordindria,
pleiteando a anulagdo das citadas escrituras,
“em virtude de os vendedores ndo serem os
legitimos possuidores do bem prometido
vender” (fls.), agdo que o Dr. Juiz julgou
improcedente, por considerar que a declaracdo
de vontade manifestada merece aproveitamen-
to como promessa de cessdo de direitos here-
ditdrios.

O promitente comprador Ledncio Francisco
Gomes Bernardo, por sua vez, ingressou comr
cominatéria, pleiteando re-ratificagdo da escri-
tura “para promessa de cessio de direitos
hereditarios™ (fls. do apenso), pedido que foi
acolhido.

Nio tém razdo nem um nem outro, ¢ mani-
festo o erro do Dr. Juiz.

A promessa de venda, no caso dos autos,
constitui mera obrigagdo pessoal dos promiten-
tes vendedores. que podiam assumi-la, dada a
condicio de herdeiros universais de Elvira
Soares Bastos.

O compromisso assumido foi muito claro:
por serem herdeiros universais, se comprome-
tiam a ultimar o inventdrio em prazo fixado,
a registrarem o titulo de propriedade no Regis-
tro de Iméveis e a outorgarem o titulo defi-
nitivo, sob pena de, enquanto ndo cumprida a
obrigacdo, ficar suspenso o pagamento das
prestaces. Onde a nulidade?

Mera alegacdo, que a Justica jamais pode-
ria acolher, porque feita pelos préprios outor-
gantes da escritura, o que mostra que o que
hid é o propdsito de descumprir a avenca,
sendo manifesta a mé4-fé do autor da agio
ordindria.

Muito facil e muito simples a execugdo do
compromisso assumido, que nenhum obsticulo
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legal teria a impedi-lo: bastava que os outor-
gantes diligenciassem na ultimagao do inven-
tario, se adjudicassem dos iméveis comprome-
tidos e, a seguir, ultimassem o compromisso
assumido, o que é comum e corriqueiro neste
foro.

Todavia, assim no procederam e pretendem,
agora, através da inventariante, apenas dar o
dito por niéo dito, a pretexto de nulidade do
compromisso, sem para tanto invocarem qual-
quer fundamento ou amparo legal.

Trata-se, porém, de ato perfeitamente licito
e até comum e corriqueiro no foro desta
Capital.

No dia 4 de maio corrente, csta Camara
julgou a Ap. civel 21,813, que encerra caso
semelhante, mostrando que a promessa de
venda feita por viGva meecira ou herdeiro €
ato perfeitamente licito, mormente no caso dos
autos, em que a promessa foi outorgada por
herdeiro tinico e universal dos bens inventa-
riados.

Mais ainda: foi mais longe a Camara ¢ mos-
trou que a promessa poderia ter sido feita
assumindo a outorgante a obrigagio de ser a
escritura outorgada pelo esp6lio no curso do
inventario, mediante autorizagdo judicial, o
que, alids, também é comum e licito, sem inci-
dir em qualquer nulidade.

Pelo contririo — disse o acdérdao proferido
na citada apelagio — o Cédigo Civil brasi-
leiro é expresso em admitir que alguém se
obrigue por fato de terceiro, como sc vé do
art. 929, in verbis: “Aquele que tiver prome-
tido fato de terceiro responderd por perdas e
danos quando este o nao executar”.

Diz Clévis Bevildqua, ao comentar esse
dispositivo, que “é possivel prometer a exe-
cucio de uma obrigagio futura, ou ja existen-
te, a celebragio de um contrato, a realizagdo
de uma obra, o pagamento de uma soma em
dinheiro. Ndo basta prometer os bons oficios
em favor dos interesses de alguém, para, ipso
facto, responsabilizar-se. E necessério assumir
a obrigacdo de obter o fato, que interessa &
outra parte contratante”. E acrescenta: “Essa
promessa, em sua esséncia, é uma obrigagao
de fazer, que, ndio sendo executada, resolve-se
em perdas e danos” (Clévis Beviliqua, Cddigo
Civil, obs. ao art. 929).

Observa Carvalho de Mendonga que “néo
repugna A moral nem 2 razio que alguém se
obrigue por uma prestacéio, seja coisa ou fato,
dependente de outrem” (Doutrina e Prdtica
das Obrigagdes, n. 221).

E esclarece Carvalho Santos que “a hipé-
tese é freqiiente nos negdcios em que sdo inte-
ressados menores ou outros incapazes. A fim
de evitar despesas e lentiddo, com que se pro-
cessam as autorizages judiciais para tais
negbcios, os pais, ou tutores, agem em seu
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nome e prometem a ratificagdo dos menores”,
mas, apesar dos inconvenientes apontados por
Baudry-Barde, acrescenta que, “como quer que
seja, porém, a convencgéo ¢ incontestavelmente
véalida, porque, em Direito, a promessa nao
cria nenhuma obrigagio para aqueles incapa-
zes, que, sob o ponto-de-vista legal, continuam
livres de dar ou recusar a ratificagao™ (Car:
valho Santos, Cddigo Civil Interpretado, vol.
12/28; Baudry-Barde, Droit Civil, n. 136;
Aubry e Rau, Droit Civil, § 343; Laurent,
Principes, n. 542; Demolombe, Droit Civil,
n. 346).

Finaliza Carvalho Santos, citando Carvalho
de Mendonca, que “o promitente responde
pela execucdo, e, a0 nosso ver, tdo completa-
mente que, se e€la nfo se verificar, mesmo por
fato exclusivo da vontade de terceiro, o pro-
mitente deve indenizar o estipulante, E a con-
seqiiéncia extrema, porém irrecusdvel, de uma
obrigagdo que deve ser mais ponderada -ao
ser contraida do que a do fato préprio” (ob.
e vol. cits., p. 27).

Nio h4 qualquer dispositivo, seja do Cédi-
go Civil, seja de lei extravagante, autorizando
a anulagio de compromisso assumido por her:
deiro, principalmente herdeiro tnico e univer:
sal, em relagio aos bens incluidos em inven:
tdrio, que por disposigdo legal (CC, art. 1.572)
ja lhe pertencem, mas que dependem apenas
de adjudicagio no inventdrio, sendo, pois,
perfeitamente licito e vélido o ato, como .obri-
gaciio pessoal de seu signatério.

Data venia, nao podia o Dr. Juiz, diante de
escritura tdo clara, envolvendo um compro-
misso de venda de iméveis, a ser ultimado
quando findo o inventdrio, transformé-la em
promessa de cessdo de direitos hereditérios,
porque em momento algum pretenderam ~os
outorgantes da citada escritura despirse da
condicdo de herdeiros, para transferi-la, por via
de cessdo, aos apelados, ndo merecendo aco-
lhida as consideragdes da sentenga a esse res-
peito. .

Dai por que também ndo procede a agdo
em apenso, de interesse do primeiro apelado,
pretendendo a outorga da escritura de cessdio
de direitos hereditérios, de vez que outro foi
o compromisso assumido pelo apelante, néo o
pretendido por via cominatéria.

Em resumo, ndo h4 amparo legal para qual-
quer das pretensdes, seja a do apelante, de
anulagdo das escrituras, por se tratar de ato
perfeitamente vilido, mostrando a agfo que
apenas o que ocorre é que a atual Isa Santos
Faria, que é a mesma Isa Faria Bastos, quer
voltar atrds ¢ deixar de executar o compro-
misso que assumiu, juntamente com seu fale-
cido marido, pretensio indevida, que jamais
poderd ser acolhida; seja a do primeiro ape-
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lado, pretendendo transformar o conteido de
um negécio juridico muito claro e expresso
em outro que jamais foi pelas partes cogitado.

Relativamente & falta de pagamento de pres-
tagdes, jamais poderia constituir motivo de
anulagdo, sim de rescisdo, se observadas as
formalidades legais, sendo, porém, de notar-se
que, no caso, em face do inadimplemento dos

DIVISAO
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promitentes vendedores, licito era aos apelados
suspenderem o pagamento regular das presta-
¢oes, por forca do compromisso firmado pela
apelante, impondo-se, de qualquer forma, a
improcedéncia de ambas as agdes.

Rio de Janeiro, 25 de maio de 1982 —
PAULO PINTO, pres. — LOPES DE SOUSA,
relator.

Conddmino menor impibere — Alvard autorizando a divisdo amigdvel do imével — Ilega-

lidade

O incapaz, seja a incapacidade absoluta ou relativa, ndo pode participar valida-
mente de divisdes amigdveis, estando o juizo, pois, impedido juridicamente de conceder

autorizacdo para esse fim.

Apelagio civel 20.115-1 — Rio Claro — Apelante: Wilson da Silva — Apelado: Juizo de

Direito (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 20.115-1, da comarca de Rio
Claro, em que é apelante Wilson da Silva,
sendo apelado o Juizo: Acordam, em 1.* Cé.
mara Civil do Tribunal de Justica do Estado
de Séo Paulo, por votagio unéinime, negar
provimento & apelagéo.

Pretende o requerente a concessido de alva-
rd autorizando menor impibere, através do
seu representante, a participar de divisdo
amigével de prédios que lhe pertencem, em
comunhéo com terceiros.

A pretensdo foi bem indeferida, porquanto
o incapaz, seja a incapacidade absoluta ou re-
lativa, ndo pode participar validamente de
divisdes amigéveis, estando, pois, o juizo impe-
dido juridicamente de conceder autorizagdo
para esse fim. E dominante esse entendimento
na doutrina pétria (Washington de Barros
Monteiro, Direito das Coisas, p. 214, 19° ed.,
Saraiva, Sdo Paulo, 1979; Carlos Maximiliano,
Condominio, p. 65, 3.* ed., Freitas Bastos, Rio
de Janeiro, 1961; Caio M4rio da Silva Perei-
ra, Instituicoes de Direito Civil, vol. I1V/140,
Forense, Rio de Janeiro, 1970; Hamfilton de
Moraes e Barros, Comentdrios ao Cédigo de
Processo Civil, vol. IX/17, Forense, Rio de
Janeiro, s/d, etc.).

Explica Maximiliano que a divisdo, judicial
ou amigédvel, aplicam-se, conforme o caso, as

regras estabelecidas com relagdo & partilha
de heranga (ob. cit., p. 64). E s6 os herdeiros
maiores € caj podem fazer partilha ami-
gavel (art. 1.773 do CO).

Importa notar, outrossim, que uma divisdo
amigével implica transa¢do, da qual, a seu
turno, ndo € possivel afastar a idéia de alie-
nagéo.

Ora, os menores sob o pétrio poder s6
podem alienar bens iméveis com a represen-
tagdo dos pais e autorizados pelo juiz. A auto-
rizagiio judicial, entretanto, s6 pode ser con-
cedida ante a inexisténcia de prejuizo para
o incapaz, em verificagdo anteriormente leva-
da a efeito.

Ora, para saber se é conveniente aos inte-
resses do incapaz a divisdo idealizada é pre-
ciso que todo o plano venha para os autos,
detalhadamente, procedendo-se, a seguir, A
avaliagdo dos bens. Ora, o processo divisério,
fundamentalmente, ndo vai além disso, de sorte
que, ao invés de requerer o alvar4, requerendo
os interessados, desde logo, a divisdo judicial,
terdo o mesmo resultado com um esforgo equi-
valente.

Por tais fundamentos, negam provimento ao
apelo.

O julgamento foi presidido pelo Des. Galvao
Coelho ¢ dele também participou o Des. Valen-
tim Silva, ambos com votos vencedores. Sdo
Paulo, 24 de agosto de 1982 — MENDES
PEREIRA, relator.
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REGISTRO DE PROMESSA DE CESSAO POSTERIOR

A TRANSMISSAO DO IMOVEL AO PROMITENTE

Apresentado a regisiro contrato de promessa de cessdo de direitos relativos
a compromisso de compra e venda jd cumprido, com o registro da venda do
imével ao promitente cedente, nada impede o registro daquela promessa. Nao
seria juridico afirmar que o registro do compromisso permite o da cessio e que
o registro da propriedade nao permite, por infracio ao principio da continuidade.
A propriedade é o “mais” em relagido ao direito oriundo do compromisso. A
cessido pode perfeitamente se atrelar ao registro da propriedade para satisfazer

ao principio da continuidade.

Sentenca em processo de divida do Juiz de Direito Auxiliar da 1.° Vara de Registros Piblicos
de Sao Paulo (confirmada em grau de apelacao).

Vistos etc.

1. Ayache Mohamed El Orra requereu e
o Oficial do 9. Cartério de Registro de Imé-
veis suscitou esta divida. O primeiro apre-
sentou ao segundo um contrato de compro-
misso de venda e compra outorgado por
Odete Feres a Edésio Costa de Oliveira e
outro contrato de promessa de cessao de direi-
tos relativos ao compromisso outorgado por
Edésio ao suscitado.

Os registros foram recusados e os motivos
foram bem expostos na suscitagao.

Em 23.4.79, por instrumento particular,
Odete Feres prometeu vender a Edésio Costa
de Oliveira um terreno de que era proprie-
taria, conforme R. 1/7.877 dc 9.” Cartério.

Em 24.6.80, também por instrumento par-
ticular, Edésio Costa de Oliveira prometeu
ceder a Ayache Mohamed El Orra seus direi-
tos do compromisso ja referido.

Nenhum dos contratos foi registrado.

Em 30.7.81, Edésio recebeu a escritura
definitiva e, pelo R. 2/7.877, de 6.8.81, tor-
nou-se proprietdrio do imével.

Em abril deste ano foram apresentados a
registro os dois instrumentos particulares, de
Odete a Edésio e deste ao suscitado.

Entendeu o suscitante “que a promessa de
venda nao podia mais ser registrada, supe-
rada que fora pelo registro da venda defini-
tiva a0 mesmo compromissario comprador. E,
quanto a4 promessa de cessdo, s poderia ser
registrada depois de retificada, mudando-se-lhe
a natureza, de promessa de cessdo para pro-
messa de venda”. Esclareceu o Oficial que a
promessa de cessdo foi prenotada pela primei-
ra vez em 18.3.82; depois, nova prenotagdo

foi feita em 28 de abril. Em 7.5.82 foi regis-
trada uma penhora sobre o mesmo imbvel,
para garantir uma execugao requerida por José
Perez contra Edésio Costa de Oliveira.

A suscitagio da divida, continuou o Ofi-
cial, foi requerida em 17 de maio e o susci-
tado insiste no registro, alegando que a dife-
renga de denominacdo do contrato ndo pode
impedir seu registro; o pre¢o jd estaria total-
mente pago e o registro seria nccessario para
a propositura de ag@o visando a adjudicagdo
compulséria.

Impugnando a didvida, disse o suscitado que
a retificacio do instrumento ndo é necessaria.
Aceitando que o compromisso nao possa ser
registrado porque o compromissdrio ji adqui-
riu o imdvel, “nada impede que a promessa
de cessdo daquele compromisso seja registrada
como sendo promessa de venda, uma vez que
para determinar a natureza do contrato nio
deve o intérprete vincular-se & qualificacdo
dada pelas partes, principalmente se posterior-
mente a essa qualificagio houve um fato
superveniente que originou o conflito entre a
intengdio e a declaracdo, mas verificar qual a
verdadeira natureza juridica da relacao”.

Invocou, ainda, o suscitado o art. 85 do CC
¢ sustentou que “o contrato de promessa de
cessiio deve ser interpretado como sendo de
promessa de venda, maxime quando a deno-
minacdo desse contrato entrou em conflito em
decorréncia de um fato ocorrido posterior-
mente & realizagdo do negécio®.

Esclareceu que o vendedor vendeu o mesmo
imével a outra pessoa, em abril deste ano. O
registro serd imprescindivel para o suscitado
salvaguardar seus direitos. Juntou documentos,
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incluindo a prova de que pagou todas as par-
celas da promessa de cessdo (fls.).

Antes da impugnagdo houvera a interven-
¢ao de Lorenzo Giacomazzi e sua mulher, na
condicdo de terceiros prejudicados. Inicialmen-
te, os intervenientes reclamaram do procedi-
mento do Oficial Maior do 9.° Cartério, que
na suscitagdo omitiu qualquer referéncia &
posicdo deles, além de ter recusado a preno-
tagao de seu titulo.

Disseram, ainda, os intervenientes que, por
instrumento particular datado de 14.9.81,
Edésio Costa de Oliveira e sua mulher pro-
meteram vender a eles o mesmo imdvel; em
15.4.82, pago integralmente o preco, recebe-
ram a escritura definitiva, Antes disso obti-
veram certiddo negativo de 6nus e alienagdes
fornecida pelo 9.° Cartério.

A escritura foi apresentada a registro em
14.5.82; o Oficial Maior da Serventia infor-
mou-0s de que havia o contrato de compro-
misso do suscitado, também n&o prenotado, e
“foi levando”, o que motivou uma reclamagio
verbal perante o Juiz Corregedor. Nesse inter-
valo teria surgido novamente o compromisso
do Sr. Ayache, o mesmo ocorrendo com a
penhora, “em preterigdo ao registro da escri-
tura” dos intervenientes. Embora a apresen-
tagdo da escritura tenha sido feita em 14 de
maio, somente em 26 de maio foi feita a
prenotagéo.

Afirmaram, também, os intervenientes que
a prenotagdo do contrato de Ayache sé pode
ter sido feita depois da apresentagio de sua
escritura. Acusaram, ainda, a Serventia de ter
utilizado o certificado do IAPAS, que eles
apresentaram, para a prenotacdao do titulo de
Ayache.

Estaria havendo uma trama contra os inter-
venientes, Disseram estes que hd uma acgéo de
despejo proposta por Ayache contra Edésio,
mas a posse do imével seria deles, intervenien-
tes, desde fevereiro de 1982. H4d a execugio
proposta por José Perez, de que resultou a
penhora do imdvel, ji registrada.

Reclamando esclarecimentos do Cartério
sobre as irregularidades, pediram seja negado
o registro do titulo do suscitado, determinan-
do-se o registro de seu titulo.

O Sr. Oficial do 9. Cartério negou que
alguém de sua Serventia tenha agido irregu-
larmente. Esclareceu, com apoio em documen-
tos ja constantes dos autos, que o contrato do
suscitado foi prenotado, pela primeira vez, em
18 de marco e, pela segunda vez, em 28 de
abril. A escritura dos intervenientes sé deu
entrada em Cartério em 15.5.82, quando ja
estava prenotado o outro contrato. Disse,
ainda, o Oficial que a escritura dos interve-
nientes foi remetida ao Cartério, juntamente
com outras, pelo proprio Tabelido, sem reque-
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rimento de prenotagdo. Esta sé foi feita em
26 de maio e repetida a 28 de junho.

Em relagio a impugnacao oferecida pelo
suscitado, afirmou o Registrador entender que
a denominagdo do contrato ndo altera a rela-
¢do juridica nele estabelecida, mas a aplica-
¢ao do art. 85 do CC escaparia & competéncia
registradora.

O Dr. Curador opinou pzla improcedéncia
da didvida. Entendeu que nada impede o re-
gistro do contrato de cessdo, impropriamente
denominado “promessa de cessdo”; por ele o
cessiondrio tornou-se sucessor individual do
cedente “no que concerne aos direitos de com-
promissirio comprador referentemente ao
imével transacionado”. Recusando a outorga de
escritura definitiva ao cessionério, o cedente
estaria infringindo cldusula contratual, de
forma a obrigar o cedente a buscar a adju-
dicagdo do imével em juizo. Se o registro é
requisito para a adjudicacdo, sua negativa seria
um prémio ao inadimplente.

Ressaltou o Dr. Curador a mengdo ao com-
promisso feita na escritura outorgada por
Odete Feres a Edésio, circunstidncia que dis-
pensaria o registro do compromisso. Obrigar
o suscitado a retificar seu titulo seria colo-
céd-lo num beco sem saida; é que Edésio
recusa a outorga de escritura definitiva, o que
permite presumir a recusa também & retifi-
cagdo.

Sugeriu, entdo, o Dr. Curador o registro da
cessdo, “inserindo-se a observagdo de que o
contrato objeto da cessdo fora substituido pela
escritura definitiva constante do R.2 da res-
pectiva matricula (matricula 7.877)" (fls.).

E o relatério, necessariamente longo.

2. Decido.

A reclamagdo formulada pelos intervenien-
tes ndo procede. O titulo apresentado pelo
suscitado foi prenotado no dia 18.3.82. Depois,
outra prenotagdo foi feita em 28.4.82. Ambas
estdo certificadas a fls. Se o titulo dos inter-
venientes foi exibido em 15 de maio, ndo
podem eles alegar desrespeito & prioridade. E
esta dada pelo nimero mais baixo no Proto-
colo, consegiiéncia do anterior ingresso em
cartério. A prioridade é do titulo do susci-
tado.

Nio obstante, a intervencdo ¢é regular. Os
intervenientes tém interesse no ndo registro do
titulo do suscitado. A procedéncia da duavida
terd o conddo de tornar ineficaz a prenotacao
deste tltimo, fazendo surgir a prioridade de
seu titulo, também prenotado.

Antes do exame da registrabilidade do titu-
lo do suscitado, convém apontar, desde logo,
irregularidade de ato praticado pelo Cartério.
Desrespeitou o Oficial a prioridade do titulo
do suscitado ao registrar a penhora que recaiu
sobre o imével. Como ja ficou exposto, a
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prenotacdo do contrato do suscitado foi feita
em 28 de abril. A certidio da penhora teria
sido exibida em Cartério no dia 7 de maio,
sendo registrada em 18 de maio (fls.).

Ora, se o registro da penhora tem por fina-
lidade precipua marcar a auséncia de boa-fé
do adquirente (art. 240 da Lei 6.015/73), a
anterioridade na apresentagio do titulo deste
da-lhe o direito de ter seu direito real regis-
trado antes da constricio. A anteposicao de
seu registro é de relevancia que dispensa maio-
res comentarios.

O Cartdrio desprezou a prioridade do titulo
do suscitado. O registro da penhora € irre-
gular, como ja foi dito. Como nio se trata
de nulidade de pleno direito, compete ao pre-
judicado reclamar judicialmente a retificagéo,
com fundamento no art. 860 do CC.

Examinando, agora, a ddvida, figue assente
gue o contrato de compromisso outorgado por
Odete Feres a Edésio niio pode ser registrado.
Edésio ja é proprietdrio do imével; Odete ja
ndo tem direito real. Quer porque ineficaz,
quer porque vedado pelo principio da conti-
nuidade, o registro nao é possivel. Nem sequer
o suscitado insistiu no ato.

Em relagdo ao outro contrato, isto €, ao
“instrumento particular de promessa de ces-
sao de compromisso de venda e compra”,
impde-se uma andlise criteriosa do pactuado
entre Edésio e o suscitado.

A distingio entre a cessdo € a promessa de
cessdo ndo parece importante. A segunda nao
¢, em ultima analise, sendo uma cessao em
que o prego € pago em prestagbes. O cum-
primento do contrato de cessdo, assim como o
de promessa de cessdo, ocorre com a outorga
da “escritura definitiva”. O comum nos negé-
cios é a indicacdo feita pelo compromissario,
ao vendedor, do cessiondrio para o recebimen-
to da “escritura definitiva”. O cedente se com-
promete a fazer a indicagdo no momento opor-
tuno. Essa promessa equivale a de outorga de
escritura definitiva tdo logo seja adquirido o
dominio pelo cedente.

Em outras palavras, quem cede os direitos
de compromissdrio comprador, ou promete
fazé-lo, obriga-se a transferir o dominio ao
cedente tdo logo possa fazé-lo. Pouco importa
se essa transferéncia € feita concomitante-
mente, no ato da aquisigdo.

Quando o promitente vendedor outorga a
escritura definitiva ao cessionério, com anuén-
cia do compromissario comprador ¢ cedente,
ocorrem duas vendas, uma ao cedente e outra
ao cessionério. Néo € por outro motivo que
incide duas vezes o imposto de transmissao.

Se a obrigacdo assumida pelo cedente ndo
¢ cumprida no mesmo ato em que se cumpre
o compromisso, ela ndo se altera.
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Feitas essas colocagdes, pode-se afirmar que
a acessoriedade do contrato de cessao € rela-
tiva. A acessoriedade € mais subjetiva que
objetiva. Em termos registrdrios a diferenca
¢ importante.

Por que a cessido de direitos relativos a com-
promisso de venda e compra s6 pode ser regis-
trada apds o registro do compromisso?

O requisito estd ligado ao principio da con-
tinuidade, estampado no art. 195 da Lei
6.015/73. Sem o registro do compromisso néo
tem o cedente a disponibilidade do direito
real. Ai estd o Unico obsticulo ao registro da
cessao.

A cessdo s6 € acesséria do compromisso,
em termos registrarios, porque a disponibili-
dade é dada pelo registro do compromisso. Se
o proprietdario promete ceder seus direitos,
nada impede o registro da promessa de ces-
sdo. Nio é a natureza do negécio juridico que
dd a continuidade dos registros. O principio
diz respecito a disponibilidade dos direitos das
pessoas. Somente tém disponibilidade as
pessoas cujos direitos estejam registrados.

Sc o cedente niao tem disponibilidade, isto
¢, ndo tem titulo registrado em seu nome, ndo
pode o cessiondrio promover o registro de
seu direito porque proibido pelos arts. 195
e 237 da Lei de Registros Pdblicos. Se, no
entanto, o cedente tem registro em seu noeme,
nio ha como impedir o registro da cessio.

Nio seria juridico afirmar que o registro
do compromisso permite o da cessdo ¢ que 0
registro da propriedade nao permite, por
infracio ao principio da continuidade. A pro-
priedade é o mais em relagdo ao direito oriun-
do do compromisso. A cessio pode perfeita-
mente se atrelar ao registro da propriedade
para satisfazer ao principio da continuidade.

O exame do titulo prenotado nido leva a
conclusio diversa, Basta focalizar a cldusula
5% “Uma vez pago integralmente o prego
ajustado, os vendedores se obrigam a outorgar,
ou indicar quem outorgue ao ora comprador
ou a quem o mesmo indicar, a escritura defi-
nitiva de venda e compra”.

E evidente que a obrigagdo assumida pode
ser satisfeita pelo proprietério, tanto ou melhor
que podia pelo compromissirio comprador.

Nio ha obrigagdo assumida pelo compro-
missario comprador que nao possa ser satis-
feita por ele quando se torne proprietario.

Nio se trata de aplicar aqui o art. 85 do
CC. A interpretagio da vontade das partes
contratantes deve se ater ao momento do con-
trato, sem quc circunstincias posteriores
influam. A vontade do contratante nio pode
ser modificada por acontecimento posterior. Na
hipétese dos autos nio se pode dizer que Edé-
sio prometeu vender, e nao ceder, com base
no fato de, algum tempo apés a declaragio
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de vontade, ter passado da posicio de com-
promissdrio comprador para a de proprietédrio.

O contrato ¢ de cessdo (ou promessa de
cessao) e assim deve ser considerado., Quem
cede tem direito que pode ser cedido. Edésio
cedeu ou prometeu ceder direitos de que € titu-
lar. Como proprietdrio do imével, tem todas
as condigbes (mais que antes) para cumprir
a obrigacdo assumida.

O registro da propriedade em nome do ce-
dente preenche o requisito imposto pelo art.
195 da Lei 6.015/73. O registro da promessa
de cessdo é possivel.

De resto, o contrato exibido pelo suscitado
preenche os requisitos formais para o regis-
tro. Contém a descricdo do imével, a qualifi-
cagdo das partes e estd devidamente assinado.
A (nica formalidade ndo observada é a do
art. 222 da Lei 6.015/73. O instrumento nao
menciona o nimero do registro anterior,

A nao satisfagdo desse requisito ndo ¢ sufi-
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ciente para impedir o registro do titulo. O
imével estd perfeitamente caracterizado e nio
hé divida em relagao & sua identificagdo. Ao
examinar o titulo do suscitado o Oficial ndo
teve dificuldade para relaciond-lo com o imé-
vel matriculado sob n. 7.877.

Deferido o registro reclamado pelo susci-
tado, fica prejudicada a pretensdo dos inter-
venientes. O titulo por eles apresentado perde
em prioridade para o do suscitado; a prefe-
réncia é dos direitos reais deste.

3. Isto posto, julgo procedente em parte a
divida, ficando deferido apenas o registro do
contrato de fls.

Remeta-se cépia dos autos a2 E. Procurado-
ria-Geral da Justica para os fins do art. 40
do CPP.

Sem custas. P. R, I.

Sdo Paulo, 30 de julho de 1982 — NAR-
CISO ORLANDI NETO.

RECIBO DE SINAL E PRINCIPIO DE PAGAMENTO

Revelando o contetido do contrato que, na verdade, as partes compromissa-
ram a compra e venda de imdvel, com cldusulas de irrevogabilidade e irretrata-
bilidade e investidura do promissdrio comprador na sua posse, é admissivel o

registro (art. 85 do CC).

Sentenga em processo de divida do Juiz de Direito da 1* Vara de Registros Publicos de

Sao Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

O Oficial do 14° Cartério de Registro de
Iméveis suscita divida e deixa de registrar
contrato tipificado como “recibo de sinal e
principio de pagamento”, sob o fundamento
de que esses titulos ndo sdo hédbeis para terem
ingresso no Registro de Iméveis.

A divida foi impugnada por Pedro de Oli-
veira, que alegou caracterizar-se o contrato
pelo seu conteido, ¢ ndo apenas por sua
denominagdo, pois pela leitura fica demons-
trado que houve entre as partes um compro-
misso de venda e compra, irretrativel e irre-
vogével.

O suscitado fez referéncia a outra exigéncia
do Cartério e a Curadoria de Registros reque-
reu se manifestasse o Sr. Oficial.

O suscitante prestou informagdes a fls.,
dizendo que, realmente, faltou constarem do
documento as confrontagdes do imdvel.

A Curadoria de Registros deu parecer, opi-
nando pela improcedéncia da divida.

Relatados, decido.

Com relagdo & primeira parte da suscitagio,
ou seja, a de que o titulo enfocado ndo pode

ser registrado, por caracterizarse em mero
recibo de sinal e principio de pagamento, a
divida ndo procede.

Embora o contrato havido entre as partes
venha rotulado com a denominagdo de “reci-
bo de sinal”, em seu conteddo, retracando a
vontade das partes, tipifica-se auténtico con-
trato de compromisso de compra e venda.

Todo contrato preliminar de compra e
venda, com sinal de pagamento, gera para
ambas as partes a obrigagdo de contrair novo
contrato, mas com a cldusula de arrependi-
mento.

Niao foi o que ocorreu no caso em apreco,
porquanto os contratantes, na manifestagdo de
vontade, deixaram clara a inten¢do de preen-
cherem um contrato de promessa de venda e
compra.

Nas declaragdes de vontade se atenderd
mais a sua intengao que ao sentido literal da
linguagem (art. 85 do CC).

No contrato as partes estipularam prego e
forma de pagamento, identificaram o objeto e
estabeleceram as cldusulas de irrevogabilidade
e irretratabilidade.



DECISOES ADMINISTRATIVAS 121

Esse contrato investiu os compromissédrios
compradores na posse do imével, podendo
aliené-lo mediante cessio, opor-se a terceiros,
com a responsabilidade pelas obrigagdes gue
gravam o imével.

Por parte do compromitente vendedor
houve uma limitagao do poder de disposicdo,
configurando-se, com o registro, um direito
real.

Inexiste 6bice ao registro, nos termos do
art. 167, 1, n. 9, da Lei de Registros Publicos.

Com respeito a segunda parte da recusa do
registro, qual a de que o titulo registrando
nao teria descrito o imdvel com suas con-
frontagdes, também, a didvida ndo pode pre-
valecer.

O contrato apresentado identifica plenamen-
te o seu objeto, conforme se enconlira regis-
trado pela transcricdo 134.908.

Houve apenas omissdo das confrontagdes do
imével, mas com indicagdo de que as con-
frontagcdes e caracteristicas estavam detalha-
das em escritura de origem e transcrigdo
134.908.

E o caso exemplo de aplicagdo do art. 228
da Lei de Registros Publicos: “A matricula
serd efetuada por ocasido do primeiro registro

a ser lancado na vigéncia desta lei, mediante
os elementos constantes do titulo apresentado
e do registro anterior nele mencionado”.

Nao se pode considerar o titulo irregular,
conforme determina o § 2.° do art. 225 da
mesma lei, porquanto o imdével foi caracteri-
zado, coincidindo com o registro anterior.
Apenas faltou o elemento confrontagdo e indi-
cagdo de posigdo com relagdo a esquina.

Esses dados podem ser complementados e a
matricula poderd ser aberta conforme a des-
cricio da transcricdo de origem.

Niao se trata de retificagdo de registro, nem,
tampouco, de identificagao diversa do imoével.

Alids, conforme lembrou a Curadoria de
Registros, o Conselho Superior da Magistratura
ja firmou posi¢gdo no sentido de que a omis-
sdo de caracteristicas e confrontacGes do titu-
lo pode ser suprida com os elementos cons-
tantes do registro anterior, uma vez que o
art. 225 deve ser entendido como proibigdo
de registro de titulos que divirjam do regis-
tro antetior (fls.).

Isto posto, julgo improcedente a ddvida.

Custas na forma da lei. P. R. 1.

Sdo Paulo, 27 de setembro de 1982 —
JOSE DE MELLO JUNQUEIRA.

CANCELAMENTO DO REGISTRO DE EMISSAO DE DEBENTURES

O cancelamento do registro de emissio de debéntures, bem como o da
respectiva garantia real, serd feito diretamente no cartério, a requerimento da
companhia emissora, acompanhado de declaracdo do agente fiducidrio de que
conste o integral resgate da obrigagido. Ndo havendo agente fiducidrio, o cance-
lamento dependerd de decisdo do Juiz Corregedor Permanente.

Decisdo em consulta do Juiz de Direito da 1° Vara de Registros Publicos de Sao Paulo.

Vistos etc.

1. O Oficial Substituto do 10.° Cartério de
Registro de Iméveis consulta este Juizo sobre
a forma que deve ser observada no cancela-
mento dos registros dos empréstimos por obri-
gagdes ao portador ou debéntures, inclusive as
conversiveis em agdes, e das garantias reais
que, eventualmente, abonem as emissdes.

Trazendo o requerimento formulado por
Jaragud S/A — Industrias Mecénicas, o Ofi-
cial coloca vidrias questdes na consulta. Em
primeiro lugar, afirma que ndo hé disposigio
especifica a respeito do cancelamento de tais
registros, aplicando-se-lhes, por conseguinte, o
art. 250 da Lei de Registros Publicos. A Lei
das Sociedades Andnimas €, igualmente, omis-
sa. Parece ao consulente, em segundo lugar,
que, havendo agente fiducidrio, pode este
“subscrever declaracio de que as obrigagdes

decorrentes da emissdo de debéntures foram
inteiramente satisfeitas e resgatados os respec-
tivos certificados, com o qué a companhia
interessada pode requerer o cancelamento do
registro da emissdo, e bem assim o de even-
tual hipoteca que a tenha garantido”. Baseia-
-se 0 consulente nos deveres e responsabili-
dades que a lei comete ao agente, Em terceiro
lugar, indaga-se na consulta qual a solucdo
para as hipéteses em que ndo haja agente
fiduciario, cuja indicagdo € facultativa.

O Dr. Curador de Registros entendeu que
a consulta ndo deveria ser conhecida. Em
sendo caso, a recusa do Oficial deveria ser
seguida de suscitacdo de divida, a requeri-
mento do interessado. E o relatério.

2. Assiste razdo ao Dr. Curador quando se
insurge contra a forma andmala de provoca-
¢do de manifestagdao da Corregedoria Perma-
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nente. Quase sempre as consultas sio forma
de evitar outros procedimentos tipicos, ou
porque ensejam respostas rdpidas, ou porque
solucionam questSes excepcionais. A interven-
¢do da Curadoria de Registros Piiblicos nessas
consultas nem sempre tem sido admitida,
havendo decisdes sobre sua ilegitimidade para
interpor recurso de decisdo proferida em con-
sulta. Compreende-se, pois, a cota da douta
Curadoria quando afirma que “consultas como
a presente impedem o conhecimento da ques-
tio pelo E. Conselho Superior da Magistra-
tura por via de recurso do Ministério Piblico”.

Entendo que, quando a consulta é apenas
modo de obter solucdo para um caso concre-
to, ndo deve ser aceita. Existindo divergéncia
entre o apresentante do titulo e o oficial, por
nao se conformar aquele com a exigéncia por
este feita, a intervenc@o do juiz deve ser pro-
vocada, nos termos da Lei de Registros Pibli-
cos. instaurando-se 0 procedimento de ddvida.

H4 hipbteses, porém, em que o oficial ndo
chega a devolver o titulo apresentado, nem
mesmo a formular exigéncias. Nao hd pro-
priamente recusa de praticar o ato solicitado,
mas necessidade de obter a orientagio do Juiz
Corregedor, quer para suprir lacuna da lei,
quer para ditar, entre vérias, a norma admi-
nistrativa aplicdvel. Esta necessidade surge,
por vezes, diante da apresentacio de um titu-
lo, mas a intencdo do oficial terd ido além
da solucdo desse caso concreto, para firmar a
orientacdo que ele e os outros oficiais deverdo
sepuir em hipGteses semelhantes.

Neste dltimo caso a intervengdo da Cura-
doria de Registros serd legitima e disso ndo
pode haver didvida. Se ndo se conformar com
a orientacdo dada, sua legitimidade para re-
correr, para provocar a manifestacdo do 6rgio
hierdrauico superior, serd irrecusivel. E o
exercicio puro e simples da Curadoria de Re-
gistros Piblicos, da fiscalizacdo da correta apli-
cacdo da Lei de Registros Piblicos.

No caso dos autos, o Oficial ndo tem
nenhuma orientagio a respeito da questdo. A
lei é omissa ou, se ndo, hd, no minimo, con-
flito entre as vérias leis que tratam do assun-
to. Assim, a consulta deve ser admitida, ainda
que se solucione um caso concreto.

3. O registro da emissio de debéntures é
obrigatério por forca do art. 62, II, da Lei
6.404/76, que dispoe sobre as sociedades por
agoes. Este diploma, embora contenha disci-
plina sobre a extingdo das debéntures, nada
esclarece sobre a forma de cancelamento do
registro obrigatério no Registro de Imdéveis.

A Lei de Registros Piblicos impde também
a obrigatoriedade do registro (art. 167, I, n.
16, c¢/c o art. 169), mas, em relagdio ao can-
celamento, traz apenas as normas genéricas
do cap. VIII do tit. V.
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A Lei de Mercado de Capitais (n. 4.728/65)
também trata das debéntures, mas sem preo-
cupagdo com o registro no Registro de Imé-
veis e com seu cancelamento.

A Lei 6.385/76, que dispde sobre o merca-
do de valores mobilidrios e criou a Comissao
de Valores Mobilidrios, disciplina e estabelece
a forma de fiscalizagdo da emissdo e distri-
buicdo de valores mobilidrios no mercado,
entre os quais estdo as debéntures (arts. 1.°,
I, e 2° 1I). Ndo obstante, nada diz a
respeito do cancelamento da inscricdo no Re-
gistro de Imdéveis, até porque, como seria
curial, cuida apenas do registro na Comissdo
que criou,

Comentando o revogado Dec.-lei 2.627/40,
que regia as sociedades por agdes, Miranda
Valverde, depois de mostrar que também essa
lei era omissa, sustentou que, sendo impossi-
vel o cancelamento do registro por requeri-
mento conjunto das partes interessadas, so-
mente a decisdo do juiz competente poderia
determiné-lo. Baseando-se nos ensinamentos de
Carvalho de Mendonga e de Spencer Vampré,
mostra o jurista a praxe que costumava ser
seguida, consistente “em a sociedade apresen-
tar ao juiz todas as debéntures, que havia
langado na circulacio, pedindo-lhe a publica-
cdo de editais, pelo prazo de 10 dias. para,
dentro dele., qualquer interessado oferecer
reclamacdo ou oposicdo, observando-se o pro-
cesso dos arts. 396 a 398 do Regulamento 737.
de 1850. Obtida a sentenca definitiva. sera
ela, por certiddo ou mandado, apresentada ao
oficial do Registro Phblico para o cancela-
mento da inscricdo. O juiz poderd ordenar as
diligéncias necessirias para se certificar da
verdade do alegado. E, sendo muitas as de-
béntures, a sociedade poderi deixar de as
apresentar com o reguerimento, em o qual,
todavia, pedird uma vistoria ou pericia para
a verificag@o da existéncia, em seu poder. das
debéntures. Se nem todos os portadores se
apresentarem para receber, nas épocas marca-
das, as quantias devidas, a sociedade emis-
sora requererd previamente o depésito delas,
por conta de quem pertencer” (Sociedades por
Acdes, Forense, Rio, 3.* ed., vol. 11/230. 1959).

E nesse mesmo sentido a posicdo de Ruy
Carneiro Guimardies (Sociedades por Acdes,
ed. Forense. Rio, 1960, vol. 11/333).

Wilson de Souza Campos Batalha, comen-
tando j4 a nova lei (n. 6.404/76), adere is
posicdes de Carvalho de Mendonga e Miranda
Valverde, refor¢cadas por Sampaio de Lacerda,
e preconiza o mesmo procedimento para o
cancelamento do registro (Comentdrios a Lei
das Sociedades Andénimas, ed. Forense, Rio,
1977, vol. 1/400).

4. O egrégio TJR]J, por sua C. 8* Cimara
Civel, decidiu que a forma de cancelamento
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da inscrigdo do empréstimo ¢ da garantia real
que o abona ¢ a regulada no Dec-lei 1.344/39,
que modificou a legislagio sobre Bolsas de
Valores. Afasta o julgado a doutrina de Car-
valho de Mendonga e seguidores mencionados,
exatamente porque ministrada antes deste ulti-
mo diploma legal, ¢ impde, para o cancela-
mento, a intervencdo judicial, com publicagao
de editais, pelo prazo de 60 dias, para impug-
nagdo pelos interessados (RDI 1/132).

O Dr. José Celso de Mello Filho, em recente
parecer, proferido no proc. 687/83, desta Vara,
aceitou a vigéncia do Dec.-lei 1.344/39 e opi-
nou pela necessidade quer da intervengao judi-
cial, quer da publicacdo dos editais, pouco
importando a existéncia de agente [iducidrio.

5. E bem verdade que o Dec.-lei 1.344/39
nao foi, em relagiao aos arts. 45 a 49, derro-
gado expressamente. Nenhuma das leis poste-
riores tratou diversamente do cancelamento
do registro dos empréstimos.

H4, porém, alguns aspectos que devem nor-
tear a interpretacdo da lei.

O Dec-lei 1.344/39 dispds sobre as Bolsas
de Valores. No cap. XI tratou da “incineragao
de titulos de Bolsa” e, no art. 43, facultou
as camaras sindicais encarregar-se da incine-
racio de titulos de Bolsa, publicos e parti-
culares. Disciplinou, entio, a forma de inci-
neracdo: requerimento, pela emissora, da inci-
neracdo (art. 46, caput); verificagdao, pela
camara, dos titulos; requerimento ao juiz
competente, instruido com certificado expe-
dido pela cimara; expedigdo de editais, com
prazo de 60 dias, para impugnagdo (§ 1.5);
ndo havendo impugnagéo, o juiz ordena o can-
celamento e a parte 0 comunica & cAmara, que
promove a incineragao (§ 2.°); havendo impug-
nagdo, segue-se procedimento sumdrio e jul-
gamento, com recurso para o tribunal supe-
rior (§ 3.°); serd depositada em juizo a impor-
tincia correspondente ao valor nominal das
debéntures nao resgatadas e, quando de sua
apresentacdo, serdo elas encaminhadas & cima-
ra para incineragdo, juntando-se certiddo aos
autos de cancelamento (art. 47 e pardgrafo
Gnico).

Em primeiro lugar, nem todas as debéntu-
res sao negocidveis em Bolsa ou no mercado
de balcio. Nada impede que o sejam parti-
cularmente (Fran Martins, Comentdrios a Lei
das Sociedades Anénimas, ed. Forense, Rio,
1977, vol. 1/376). Assim, se se aceitasse a
vigéncia do Dec-lei 1.344, ndo seria razodvel
sua aplicagdo aos registros de emissdes néo
destinadas a negociagao em Bolsa.

Em segundo lugar, a Lei das Sociedades
por Acdes ji4 ndo permite a incineragdo. O
art. 74 da Lei 6.404/76 determina o arquiva-
mento, pela companhia emissora, dos certifi-
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cados cancelados ou dos recibos (relativos as
debéntures escriturais), pelo prazo de cinco
anos. O que o Dec.lei 1.344 disciplinava era
a incinerac@o dos titulos, o que explica a cau-
tela do legislador.

Em terceiro lugar, a Lei 6.404/76 torhou
obrigatdria a intervengdo do agente fiducidrio
quando da emissdo de debéntures destinadas
a negociagio em Bolsas ou no mercado de
balcdo (§ 1.° do art. 61). No regime do Dec.lei
1.344 a figura do agente fiducidrio era desco-
nhecida, o que justificava o formalismo exi-
gido para a incineracdo e o cancelamento.

Em quarto lugar, ndo tem a companhia
emissora obrigagdo de pedir a intervencao das
Bolsas para o cancelamento do registro da
emissdo. Ademais, qual seria o documento que
exibiria ao juiz competente, para pedir a aver-
bagdo? Deveria apresentar todos os papéis,
para demonstrar o resgate total?

6. Feitas essas consideragbes, ndo me pa-
rece razodvel exigir, para o cancelamento, ape-
nas algumas das formalidades previstas no
Dec.-lei 1.344. Ou todas elas seriam exigi-
yeis, ou o procedimento nao pode ser apli-
cado, e esta tltima posicdo afigura-se-me pre-
ferivel, até porque a forma la prevista é por
demais dispendiosa e demorada.

7. A intervencdo do agente fiducidrio ndo
pode deixar de ser aproveitada quando do
cancelamento da emissdo das obrigagdes.

Embora nomeado pela prépria companhia
emissora, o agente fiducidrio tem suas atribui-
¢cOes e responsabilidades muito bem fixadas na
lei. Interessa, mais de perto, o que lhe com-
pete na extingdo das debéntures ¢ o § 1.° do
art. 74 da Lei 6.404/76 ¢é expresso: “Se a
emissdo tiver agente fiducidrio, caberd a este
fiscalizar o cancelamento dos certificados”.

Essa fiscalizacdo cometida ao agente com-
preende “todos os atos que se fizerem neces-
sdrios, para resguardar os interesses dos deben-
turistas, examinando se os principios legais
foram realmente cumpridos, para que os can-
celamentos possam ser validamente feitos. A
sua atuagdo deve ser direta e efetiva” (Fran
Martins, ob. cit., p. 439).

Ainda, de acordo com o art. 68 da Lei das
Sociedades por Agdes, é dever do agente fidu-
cidrio proteger os direitos e interesses dos
debenturistas, empregando no exercicio da
funcio o cuidado e a diligéncia que todo
homem ativo e probo costuma empregar na
administragdo de seus préprios bens (§ 1.7
“a"); pode ele usar de qualquer agdo para
proteger direitos ou defender intercsses dos
debenturistas (§ 3.°), inclusive requerer a
faléncia da companhia emissora (§ 3.°, “c”) e
representar os debenturistas nos processos de
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faléncia, concordata, intervencdo ou liquidagdo
extrajudicial da companhia emissora (§ 3.,
“d”). Em compensagdo, responde perante os
debenturistas pelos prejuizos que lhes causar
por culpa ou dolo no exercicio das suas
funcdes.

Ora, o agente fiducidrio verdadeiramente
representa os debenturistas no momento da
extingdo das debéntures. Incumbe-lhe fiscali-
zar, como se se tratasse de seu préprio inte-
resse, o integral resgate das obrigagdes, opon-
do-se a qualquer tentativa de cancelamento do
registro da emissdo antes desse requisito.

Vale ressaltar que, nos termos da Lei
6.385/76, a colocagdo das debéntures no mer-
cado de valores mobilidrios & controlada pela
Comissdo de Valores Mobilidrios, que fisca-
liza ndo s6 a emissdo como, também, a atua-
¢do do agente fiducidrio. Alids, a tendéncia
natural ¢ a obrigatoriedade, imposta pela
Comissdo de Valores Mobilidrios, de que os
agentes sejam institui¢des financeiras autori-
zadas a funcionar e sujeitas a fiscalizacdo das
autoridades monetérias, como preconizado
pelo legislador na Exposicio de Motivos da
Lei 6.404/76.

A declaracdo, firmada pelo agente fiducis-
rio, de que a obrigagdo assumida pela com-
panhia emissora estd extinta & suficiente para
possibilitar o cancelamento do registro da
emissdo. O cancelamento do registro da garan-
tia real é mera consegiiéncia do outro.

8. Nas hipdteses em que ndo haja agente
fiducidrio, ndo se pode, realmente, dispensar
aquele “minimo de prudéncia” a que se refere
o v. acérdido do TJR]. Deve ser dada alguma
garantia de que houve a extingdo das debén-
tures, protegendo a massa dos debenturistas
que, & falta do agente fiducidrio, ndo dispdem
de representacio.

Por outro lado, diante do que foi exposto
no n. 5, supra, néo se pode determinar a apli-
cag¢do do Dec.lei 1.344, principalmente porque
néo se tratard de titulos postos a negociagdo
em Bolsa. A auséncia do agente permite pres-
supor a negociacdo particular das debéntures.

Se nao é aplicdvel o Dec.-lei 1.344 e se ndo
ha, em outros diplomas, norma a respeito,
cumpre ao Juiz Corregedor Permanente deter-
mind-las. E o que ensina Afranio de Carva-
lho: “A existéncia de um vazio no corpo da
lei enseja a intervencdo de outro 6rgdo para
preenché-lo, pois a separagdio dos Poderes ndo
quebra a unidade do Estado. Ao passo, perém,
que o Legislativo e o Executivo criam regras
gerais, primdrias aquele e secundérias este, o
Judicidrio as cria especiais, in casu, para diri-
mir, no siléncio da lei, o conflito submetido
a julgamento. Contudo, forgoso é admitir que,
ao verificar a insuficiéncia do texto legal ¢ a
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auséncia de regulamento, o Judicidrio também
expeca comandos genéricos para facilitar a
aplicacio da lei em um servico colocado sob
a sua supervisdo, como do Registro de Imé-
veis” (Registro de Imdveis, ed. Forense, Rio,
1976, pp. 484 ¢ 485).

Nessa tarefa de suprir a lacuna da lei,
cumpre gque os requisitos para o cancelamen-
to do registro da emissdo de debéntures sejam
determinados por sua necessidade, quer em
relagio & companhia emissora, quer em rela-
¢80 aos debenturistas, protegendo os interes-
ses destes sem prejuizo para aquela,

A intervencdo judicial serd necesséria para
cumprimento do art. 250 da Lei de Registros
Piiblicos. Ndo haver4 requerimento conjunto
das partes interessadas, nem exibicdo de
documento hébil para o cancelamento, restan-
do. pois, a necessidade de decisio judicial.

Seria ilegal exigir a apresentacio, em juizo,
de todos os certificados e recibos, pois, nos
termos do art. 74 da Lei 6.404/76, seu arqui-
vamento deve ser feito na companhia emis-
sora. Nao se pode, por outro lado, dispensar
sua conferéncia, que pode ser cometida a
escrevente especialmente designado pelo juiz,
dentre os do cartdrio competente.

Finalmente, a publicacdo de editais serd a
cautela dltima, empregando-se, por analogia, o
prazo e a forma que o Cédigo de Processo
Civil prevé para a citacio ficta.

Somente o resgate total da obrigacdo ense-
jard o cancelamento. A nio exibicdo de certi-
ficados ou recibos sé sera suprida com a
apresentacdo de sentenca judicial proferida em
acdo de consignacio em pagamento, processa-
da perante o juiz competente.

9. Isto posto, respondendo & consulta:

I — O cancelamento do registro de emis-
sdao de debéntures serd feito diretamente no
Cartério mediante a apresentagio de requeri-
mento subscrito pelo representante legal da
companhia emissora, acompanhado de decla-
racdo firmada pelo agente fiducidrio, de que
conste o integral resgate da obrigacao.

IT — Se houver registro de garantia real,
0 mesmo documento serd suficiente para o
cancelamento.

III — Se o registro da emissdo tiver sido
feito em outro cartdrio, a apresentacdo de
certiddo do cancelamento serd suficiente para
determinar o cancelamento do registro da
garantia real vinculada aquela emissio.

IV — Se ndo houver agente fiducidrio na
escritura de emissdo, o cancelamento seré
feito por decisdo do Juiz Corregedor Perma-
nente, apés: a) a verificagdo, por escrevente
especialmente designado, na companhia emis-
sora, do arquivamento dos documentos refe-
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ridos no art. 74 da Lei 6.404/76; b) a publi-
cacao de editais, na forma determinada nos
ns. II, II1 e IV do art. 232 do CPC, para
impugnac¢do do pedido pelos interessados: c)
a manifestagio da Curadoria de Registros
Publicos.
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Esta decisdo tem cariter normativo, devendo
ser encaminhada, em cépia, aos Cartérios de
Registro de Iméveis da Capital.

P: Ry L;

Sao Paulo, 14 de setembro de 1983 — NAR-
CISO ORLANDI NETO.

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITO DO IAPAS

A vista do disposto no Dec.-lei 2.038/83, é inexigivel — aos construtores
ou responsdveis pela execugdo de obras de construgio civii — o documento
comprobatdrio de inexisténcia de débito quando da primeira alienacdo de imdveis

cuja construgdo jd tiver sido averbada.

Decisao em consulta do Juiz de Direito da 1. Vara de Registros Piblicos de Sao Paulo.

Vistos etc.

Formula a zelosa Sra. Oficial do 10° Car-
tério de Registro de Imdveis a presente con-
sulta, prelendendo obter deste Juizo Correge-
dor Permanente a orientagao que se impoe
ante a edigdo do Dec.-lei 2.038, de 29.6.85,
publicado no DOU de 30.6.83.

Com efeito. Quando extinguiu o CRS e o
CQ, reduzindo os casos de exigéncia de prova
de quitagao para com a Previdéncia Social, o
Dec.-lei 1.958, de 9.9.82, estatuiu a exigéncia
de documento comprobatério de inexisténcia
de débito, com relagao aos construtores ou
responsaveis pela execugdo da obra, quando
da primeira alienagdo.

A tal dispositivo, o n. II do art. 2.° do cita-
do Dec-lei 1.958, se conferiu nova redagao,
através do Dec.-lei 2.038, de 29 de junho deste
ano, de molde a se exigir o documento com-
probatorio da inexisténcia de débito, as
mesmas pessoas, nao mais quando da primei-
ra alienagao, mas “quando da averbagao, no
Registro de Iméveis, da construgdo de prédio
ou unidade imobiliria”.

Pondera a consulente que intimeros iméveis
tiveram sua construgdo averbada entre 1971
¢ 30.6.85 sem exibicao de prova de quitagao
para com a Previdéncia. Imoveis que poderio
ser alienados, de acordo com o Dec.-lei
2.038/83, ainda sem exigéncia dessa prova. Por
entender que nde foi essa a intengdo do legis-
lador, mas tao-sé a de modificar o instante
em que a comprovagdo negativa de débitos
deveria ser feita, consulta o Juizo para que
expega orientagéio sobre o procedimento a ser
adotado nesses casos.

Em ldcido e substancioso parecer, o ilustre
Dr. Curador de Registros Piblicos, Dr. José
Celso de Mello Filho opina, “de forma mais
abrangente, no sentido de que se tornou dispen-
sdvel, para efeito dos atos de conteido nota-

rial e registral, a exigéncia de apresentagio
de qualquer documento comprobatério de
inexisténcia de débito previdencidrio. A efeti-
vagdo dos atos registrais, agora, a meu ver,
sem tal exibi¢do, ndo mais sofrerd a sangdo
da nulidade. A norma legal que apenas exige
tal documento configura norma juridica
imperfeita, exatamente porque desprovida de
qualquer sangao” (fls.).

E uma sintese do necessdrio. Decido.

1. Nada obstante o brilho com que o ilus-
tre Dr. Curador de Registros Publicos defende
a tese da dispensabilidade da exigéncia de
todo e qualquer documento comprobatério de
isengdo de débito previdencidrio para efeito
da lavratura de atos nolariais e registrarios,
entendo que a presente consulta possui con-
teido mais restrito.

Cuida-se, tdo-sé, de saber se os Cartérios de
Registro de Imdveis poderdo exigir apresenta-
¢do de documento comprobatério de inexistén-
cia de débito, aos construtores ou responsi-
veis pela execugdo de obras de construcdo
civil, quando da primeira alienagao do prédio
ou unidade imobilidria.

E isso porque, sob a égide do Dec.-lei 1.958,
de 9.9.82, esse era 0 momento da comprova-
¢ao, enquanto que o Dec.-lei 2.038, de 29.6.83,
transferiv-o para o momento da averbagio da
construgdo do prédio ou unidade imobilidria.

Ja& anteviu a estudiosa consulente, com a
propriedade que a caracteriza, que lhe faltara
embasamento legal para exigir certidio nega-
tiva no momento da primeira alienagio de
imével cuja construgdo se averbara quando
inexigivel o documento. E creio assistir-lhe
razao.

2. Ainda que se infira, da sistemética legis-
lativa, doutrindria e jurisprudencial, ndo ter
sido essa a intengdo do legislador, mas apenas
a de transferir a oportunidade em que se deve
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comprovar a inexisténcia de débito previden-
cidrio, ndo deixou ele outra alternativa ao
subordinado. Ainda que intérprete possa cle
ser.

Nenhuma consideragio tece o legislador,
para editar a alteragio de dispositivos do
Dec-lei 1.958, de 9.9.82. Nao fez com que o
decreto-lei fosse antecedido pelos consideranda
de que se pudesse extrair a inteireza de suas
reais intengdes.

Resta-se com um texto claro, que, a rigor,
inadmite interpretacio ampliativa. O brocardo
“in claris cessat interpretatio”, nada obstante
a polémica insita ao asserto que contém, é de
ser colacionado. Assim como a regra “odiosa
sunt restringenda”.

O Dec.-lei 1958, a par de extinguir dois
dos certificados do sistema previdencidrio,
ainda reduziu os casos de exigéncia de prova
de quitagio para com a Previdéncia Social.
As excegdes estdo expressas no art. 2.°, e, para
evidenciar que nenhuma outra pode persistir,
o dispositivo se inicia com a expressdo “so-
mente”: “somente serd exigido documento
comprobatério de inexisténcia de débito, a ser
fornecido pela Previdéncia Social, nos seguin-
tes casos”. Hipé6teses ali n@o acolhidas inad-
mitem a exigéncia.

A cautela é de rigor, pois a legislagdo ndo
pode contemplar elenco farto de requisitos,
sem os quais é frustrado o acesso do titulo a
registro. A exigéncia de um certificado de
inexisténcia de débito é irrelevante para o
mundo registrdrio, constituindo, tdo-s6, um
instrumento de fiscalizagdo indireta para a
autarquia previdencidria. De se trazer a cola-
¢do, portanto, 0 preceito que torna imperativa
a interpretagdo restritiva as disposi¢des insti-
tuidoras de Onus.

Niao desconhecia o legislador a circunstén-
cia de intimeras construgdes terem sido aver-
badas sem a comprovagdo negativa de débito,
que teriam garantida a perenidade da inexi-
géncia, a alteragio do momento obrigatério.
Ter-lhe-ia sido facil ressalvar a situagdo insé-
lita preceituando que a exigéncia prevalece-
ria, com relagdo aos iméveis ji4 averbados,
quando da primeira alienag#o.

Nio o fez, contudo. Substituiu, explicita-
mente, a expressdo “primeira alienagdo” por
“averbagdo da constru¢do”. Inimaginével argu-
mentar-se com a falta de previsibilidade quan-
to as reais conseqiiéncias da alteracdo. Donde
a conclusdo de que o legislador quis, efetiva-
mente, isentar de comprovagio de inexisténcia
de débito previdencidrio aqueles cujas cons-
trucdes ja4 tenham sido averbadas.

Ante a clareza do texto alterado e a ten-
déncia simplificadora que j& defluia do Dec.-
-lei 1.958, de 9.9.82, essa a Unica interpre-
tagdo possivel. Houvera a edigdo de norma
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que conflitasse com o que € fundamental e
tipico aos Registros Piblicos, e entdo se jus-
tificaria orientacdo até contréria ao texto, mas
fiel ao espirito da norma e aos principios
informadores da realidade registréria.

A alteragio introduzida pelo novo diploma,
porém, interessa tdo-s6 & propria Previdéncia
Social. Fiscalizar seus contribuintes nao ¢ tare-
fa especifica dos Registros de Imdveis, sendo
por atribui¢do que, por ser legal, ndo perde o
cardter de anomalia.

Cabem, agora, as doutas ponderacdes do
ilustre Dr. Curador de Registros Publicos, para
quem a Previdéncia Social j& conta com sis-
tema eficaz de prote¢io de seus interesses.

No ambito registrdrio, oportuna a ligao de
Serpa Lopes: “Um principio devem todos ter
em vista, quer o oficial do Registro, quer o
préprio juiz: em matéria de Registro de Imé-
veis, toda a interpretagdio deve tender para
facilitar e ndo para dificultar o acesso dos
titulos ao Registro, de modo que toda a pro-
priedade imobilidria e todos os direitos sobre
ela recaidos fiquem sob o amparo do regime
do Registro Imobilidrio e participem de seus
beneficios” (Tratado dos Registros Publicos,
ed. 1960, vol. 11/346). E ndo se pode deixar
de concluir que, em sendo inexigivel a com-
provacio de inexisténcia de débito quando da
primeira alienacio de iméveis j4 averbados,
estar-se-4 a facilitar o acesso ao Registro de
Imdveis, removido um dos 6bices que o one-
rava e o tornava mais distante.

3. Ante o exposto e considerando, ainda, o
substancioso parecer da digna Curadoria de
Registros Piiblicos, respondo & consulta for-
mulada pela zelosa Sra. Oficial do 10.° Car-
tério de Registro de Iméveis da Capital no
sentido de que, a teor do que dispde o Dec.-
-lei 2.038, de 29.6.83, inexigivel — aos cons-
trutores ou responsdveis pela execugio de
obras de construgao civil — o documento com-
probatério de inexisténcia de débito, guando
da primeira alienacdo de imdveis cuja cons-
trucdo jd tiver sido averbada.

Sem custas. Remetam-se xXerocdpias aos
demais Cartérios e ao TAPAS.

Sao Paulo, 26 de julho de 1983 — JOSE
RENATO NALINI.

CONSULTA

Sr. Juiz de Direito.

Tendo em vista o disposto no Dec.-lei 2.038,
de 29 de junho dltimo, publicado no DOU de
30 daquele més, que dispde sobre comprova-
cd@o da inexisténcia de débito para com a Pre-
vidéncia Social, tenho a honra de formular a
seguinte consulta:

1. De acordo com o art. 141 da Lei Orgé-
nica da Previdéncia Social — LOPS, com a
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redagdo dada pelo art. 25 do Dec.-lei 66, de
21.11.66, a averbacao de construgido do prédio
ou unidade imobilidria dependia de apresen-
tacio do Certificado de Regularidade de Si-
tuacdao do INPS (posteriormente IAPAS). Essa
exigéncia perdurou até a edigdo da Lei 5.729,
de 8.11.71, que novamente alterou a redacdo
do citado art. 141 da LOPS, suprimindo a
obrigatoriedade de apresentagbo daquele Cer-
tificado para a averbagdo de construgido. Essa
é, alids, conclusao confirmada pela r. sentenca
do entdo MM. Juiz Titular dessa Vara, publi-
cada na RDI 9/153.

2. Ao extinguir os Certificados do IAPAS
e reduzir os casos de exigéncia de prova de
quitagdo previdencidria, o Dec.-lei 1.958, de
9.9.82, estatuiu:

“Art. 2.°. Somente serd exigido documento
comprobatério de inexisténcia de débito, a ser
fornecido pela Previdéncia Social, nos seguin-
tes casos:

“Il — dos construtores ou responsdveis pela
execugdo de obras de construgdo civil, na pri-
meira alienacdo, seja qual for sua forma, de
prédio ou unidade imobilidria, realizada por
particular, construtor, incorporador ou empre-
sa de comercializagdo de imdveis.”

3. Esse dispositivo passou a vigorar com
nova redacdo, dada pelo Dec.lei 2.038/83,
inicialmente citado, sendo o seguinte o seu
atual teor: “II — dos construtores ou respon-
sdaveis pela execucdo de obras de construgdo
civil, quando da averbagdo, no Registro de
Iméveis, da construgdo de prédio ou unidade
imobilidria”.

4. Verifica-se, desde logo, que a prova ne-
gativa de débito previdencidrio, que era des-
necessdria para que se averbasse construgiio,
desde a Lei 5.729, de 8.11.71, passou a ser
novamente exigida agora, a partir de 30 de
junho ultimo. Por seu turno, a prova nao é
mais necessdria quando ocorrer a primeira
alienagdo do imével.

5. Acontece, porém, que iniimeros iméveis
tiveram sua construgdo averbada, entre 1971
e 30.6.83, sem exibi¢do de prova de quitagdo
com a Previdéncia Social. Esses iméveis, de
acordo com os estritos termos da nova lei,
poderao ser alienados sem exigéncia daquela
prova. Ao que me parece, com a devida vénia,
o legislador ndo teve certamente essa inten-
¢do, pretendendo, apenas, modificar o instan-
te em que a comprovagdo negativa de débitos
deveria ser feita, passando-o do ato da pri-
meira alienagdo para o da averbagdio da cons-
trugdo. Todavia, é bem de ver que, se¢ for
exigida por este Cartério a certiddo negativa
no momento da primeira alienagio de imdvel
cuja construgido foi averbada quando esse do-
cumento nao era exigivel, a parte interessada
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podera inconformar-se e ndo terei fundamen-
to legal para embasar a exigéncia.

Essa a razdo da presente consulta, mediante
a qual peco se digne esse douto Juizo de expe-
dir orientagdo sobre o procedimento a ser
adotado nesses casos.

Encarecendo a V. Exa. a necessidade de
solugao quanto possivel urgente, aproveito o
ensejo para apresentar-lhe as expressdes de
meu clevado aprego.

MARIA HELENA LEONEL GANDOLFO

Oficial

PARECER DA CURADORIA

1. A presente consulta, formulada pela
digna Sra. Oficial do 10.° Cartério de Regis-
tro de Imdveis desta comarca, estimula refle-
xdo de contedo mais amplo, embora perti-
nente a matéria nela versada.

2, Trés eram os Certificados previdencia-
rios instituidos pela Lei federal 3.807/60: a)
Certificado de Matricula, destinado a provar
a vinculagdo da empresa ao sistema previden-
ciario; b) Certificado de Regularidade de Si-
tuagdo, necessdrio para provar que a empresa
e os trabalhadores autbnomos estavam em
situagdo normal e regular junto aos organis-
mos previdencidrios, e c¢) Certificado de Qui-
tagdo, indispensdvel para comprovar a inexis-
téncia de débito previdencidrio.

3. O Dec.lei 1.958, de 9.9.82, extinguiu,
de modo expresso, o Certificado de Regulari-
dade de Situagdio (CRS) e o Certificado de
Quitagdo (CQ). E o que deflui de seu art. 1.°.

Esse mesmo diploma legislativo, ao dispor
sobre a reducdo dos casos de exigéncia de
prova de quitagdo para com a Previdéncia
Social, instituiu, apenas para determinadas
hipdteses, um documento comprobatério de
inexisténcia de débito previdencidrio (v.
art. 2.%).

Observe-se, por relevante, que o Dec.lei
1.958/82 ndo mais estabeleceu em seu texto,
ao contririo do que fizeram os diplomas ante-
riores, a cominagdo de nulidade para os atos
de conteudo notarial ou registral praticados
sem a exibigdo do jd referido documento com-
probatério de inexisténcia de débito previden-
cidrio.

4. Essa observagdo se impde porque, no
Direito anterior, a falta de exibicdo do CQ
gerava, dentre outros efeitos, a nulidade abso-
luta do negdcio juridico-contratual celebrado e
dos atos notariais e registrais correspondentes.

Era expressa a cominagdo de nulidade
pleno jure de tais atos. O Dec. federal 83.081,
de 24.1.79, que aprovou o Regulamento do
Custeio da Previdéncia Social, dispondo sobre
essa sangdo juridica, instituida por lei, pre-
ceituou, em seu art. 136, que “o ato prati-
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cado e o instrumento assinado ou lavrado
com inobservdncia do disposto nos arts. 129
e 130, bem como os registros ptblicos a que
estiveram sujeitos, sdo nulos de pleno direito,
para todos os efeitos legais”.

Isso justificava o magistério de Mozart
Victor Russomano, para quem a exigibilidade
legal do CQ funcionava como instru-
mento de defesa dos créditos previdenciais em
face do manejamento do patrimdnio da em-
presa vinculada & Previdéncia Social...”, de
tal forma que “... qualquer ato praticado e
qualquer instrumento assinado pela empresa
sem a exibicio do documento correspondente
e exigivel no caso concreto... ndo terfo a
menor eficdcia jurfdica®. E conclufa: “... A
apresentacio do Certificado exigivel constitui
requisito essencial & validade do ato pratica-
do. Em conseqgiiéncia, a falta do documento
hédbil na celebragdo daqueles atos macula-os
de nulidade absoluta...” (v. Comentdrios a
Consolidacdo das Leis da Previdéncia Social,
p- 369, 2* ed., 1981, Ed. Revista dos Tribu-
nais).

Em funcdo do que entdio dispunha o orde-
namento juridico, o E. Conselho Superior da
Magistratura de Sdo Paulo sempre considerou
legal a exigéncia da apresentacdo do CQ emi-
tido pela Previdéncia Social (v. RT 439/149 e
471/111; Revista de Jurisprudéncia do TJSP
e 75/361).

Contudo, e mesmo sob a égide do Direito
anterior, o E. Conselho Superior da Magistra-
tura de Sdo Paulo considerava dispensdvel a
exibicdio do CQ para efeito de registro de
cartas judiciais de arrematacdo ou de adju-
dicacdo (v. RT 530/99; Revista de Jurispru-
déncia do TJSP 54/378 e 380, 65/401, 68/431
e 75/361).

5. Como j4 assinalado, o Dec.-lei 1.958/82
ndo mais cominou, expressamente, a sancio
de nulidade absoluta dos atos, inclusive regis-
trais, eventualmente praticados sem a prova
de quitacdo previdencidria.

Esse ato legislativo, que operou a extingdo
do CRS e do CQ, ao instituir um novo do-
cumento comprobatério de inexisténcia de dé-
bito previdencidrio, nio cominou, na auséncia
dessa prova, a sangdo de nulidade pleno jure
dos atos praticados.

6. A mim me parece que esse novo do-
cumento comprobatério de inexisténcia de
débitos previdencidrios, criado pelo Dec-lei
1.958/82, ndo mais se apresenta como pres-
suposto necessdrio e indispensdvel do ato
registral.

Nio h4d e nem pode haver nulidade sem
expressa e prévia definicdo legal. A nulidade,
como espécie mais radical da ineficdcia dos
atos e negécios juridicos, “... hd de provir
da lei...” (v. Caio Mério da Silva Pereira,
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Instituigdes de Direito Civil, vol. 1/550, item
109, 5* ed., 1978, Forense). Essa é a razdo
pela qual o Cédigo Civil dispde que € nulo o
ato juridico “quando a lei, taxativamente, o
declarar nulo, ou lhe negar efeito” (v. art.
145, V).

Somente a lei, na matéria em anélise, pode
ser a causa geradora da absoluta ineficdcia
dos negdcios juridicos e dos atos de contetido
notarial ou registral a eles pertinentes. Daf
por que as nulidades ndo se presumem e nem
sdo decretdveis por analogia. A questio das
nulidades, por envolver a ineficdcia dos atos
e negécios juridicos, € sempre de exegese
estrita: “ Ndo h& margem para interpre-
tacdo extemsiva, e muito menos para analo-
gia...” (v. Carlos Maximiliano, Hermenéutica
e Aplicacdo do Direito, p. 223, n. 266, 9. ed,,
1979, Forense).

7. De outro lado, cumpre assinalar que a
cominacdo de nulidade absoluta foi estabele-
cida, expressamente, em funcio do CQ e do
CRS, hoje extintos por ato legislativo super-
veniente,

Derrogada, como na espécie, a norma legal
principal que instituia aqueles Certificados,
revogado se acha, necessariamente, o preceito
legal sancionador da inobservincia daquela
regra, dotado de cardter dependente. A rela-
¢do de acessoriedade, nessa matéria, é evi-
dente. Esse é o fundamento do magistério de
Carlos Maximiliano: “Extinta uma disposi-
¢fdo... cessam todas as determinacBes que
aparecem como simples consegiiéncia, explica-
¢Oes, limitagdes, ou se destinam a lhe facili-
tar a execucdo ou funcionamento, a fortale-
cer ou abrandar os seus efeitos. O preceito
principal arrasta em sua queda o seu depen-
dente ou acessério...” (v. ob. cit, p. 359,
n. 445).

8.0 TAPAS dispGe, por forca de lei, de
um sistema de arrecada¢io, de fiscalizagio e
de recolhimento das contribuigdes, que pro-
tege, com inteira eficdcia, os interesses da
Previdéncia Social.

Possui amplas prerrogativas legais, que
tornam pleno o seu direito de controle e de
cobranga das contribui¢des e quantias devi-
das, que se sujeitam, no caso de mora debi-
toris, aos juros e corre¢do monetdria, além
de multa imponivel ao devedor em atraso.

Dispde o IAPAS, ainda, do privilégio de
langar, em livro préprio destinado & inscrigao
de sua divida ativa, o débito apurado, assim
como a multa imposta. Tem, pois, o direito
de constituir, em seu favor, o préprio titulo
executivo extrajudicial.

O IAPAS, por revestido de natureza autr-
quica, possui, basicamente, todas as prerroga-
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tivas legais, inclusive de ordem processual,
extensiveis s pessoas juridicas de Direito Pu-
blico. Nesse sentido: Hely Lopes Meirelles,
Direito Administrativo Brasileiro, pp. 323 e
324, 7. ed., 1979, Ed. Revista dos Tribunais;
Celso Antoénio Bandeira de Mello, Prestagio
de Servicos Publicos e Administragdo Indireta,
p- 66, 2* ed., 1979, Ed. Revista dos Tribunais.
Essa, também, é a orientagdo jurisprudencial
de nossos Tribunais, inclusive do préprio STF:
RT 564/173 e 263, 568/107, 561/165 e 166,
563/263 e 523/272 e 273.

Nao tem sentido, especialmente agora, em
face da auséncia de expressa cominagi@o legal
de nulidade, erigir e continuar mantendo os
érgaos auxiliares do Poder Judicidrio e os pro-
prios magistrados na condigio andmala de
verdadeiros agentes fiscalizadores e proteto-
res de interesses meramente financeiros do
sistema previdencidrio nacional.
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E preciso fazer cessar, de uma vez por
todas, essa estranha e inadmissivel concepgdo
regaliana que, até hoje, especialmente em ma-
téria de Registros Pablicos, tem prevalecido.

Assim sendo, e em face do exposto, opino,
de forma mais abrangente, no sentido de que
se tornou dispensével, para efeito dos atos de
contetido notarial e registral, a exigéncia de
apresentagdo de qualquer documento compro-
batério de inexisténcia de débito previdencia-
rio. A efetivagdo dos atos registrais, agora, a
meu ver, sem tal exibigdo, ndo mais sofrerd a
sancdo da nulidade. A norma legal que ape-
nas exige tal documento configura norma
juridica imperfeita, exatamente porque des-
provida de qualquer sangéo.

E o meu parecer.

Sdo Paulo, 21 de julho de 1983 — JOSE
CELSO DE MELLO FILHO, promotor
publico.

REPRESENTACAO DE AGENTES DO SFH

E inadmissivel, por contrariar exigéncias legais, que os procuradores de
agentes do Sistema Financeiro da Habitacdo sejam dispensados de comprovar
sua capacidade para a representacio destes, mediante sistema que suprima a
indispensdvel apresentagdo das respectivas procuragdes. E dever do oficial veri-
ficar a identidade e capacidade das partes, sendo este ato uma garantia para

ele e para o adquirente do imdvel.

Parecer aprovado pelo Corregedor Geral da Justica do Estado de Sado Paulo (proc.

CG-64.648/82).

1. Bradesco S/A — Crédito Imobiliario e
Cidade de Deus — Associacdo de Poupanga
e Empréstimo consultam V. Exa. sobre a pos-
sibilidade de ser implantado um sistema para,
de comum acordo com o BNH, nomeagio,
como seus procuradores, de funcionérios que
atingissem um cargo preestabelecido, dispen-
sando-se o arquivamento de instrumentos de
mandato nos Cartdrios de Registro de Imé-
veis., Quando demitidos, esses funciondrios
estariam automaticamente destituidos. As assi-
naturas em qualquer documento seriam iden-
tificadas por carimbo, constando nome, cargo
e numero de procuragdo outorgada ao assi-
nante e registrada perante o BNH.

As consulentes afirmam que sdo constantes
as alteragdes em seus quadros de funcionérios,
obrigando a constantes modificagdes nas pro-
curagdes outorgadas e elevando substancial-
mente o custo operacional.

Esclareceram que, verbalmente, o BNH se
mostrou receptivo & idéia, 0 mesmo ocorrendo

com o Instituto de Registro Imobilidrio do
Brasil — IRIB.

2. Toda medida que se destine a suprimir
processos burocrdticos é sempre simpdtica. As
iniciativas nesse sentido devem, porém, assen-
tar ecm duas premissas. Em primeiro lugar,
devem ser dirigidas ao foco do processo buro-
cratico; é a causa da burocracia, ou, melhor
dizendo, é o empecilho & simplicidade que
deve ser climinado. Nido se pode suprimir
etapa de um processo quando a finalidade
dela é a garantia dos que participam desse
processo. Em segundo lugar, as iniciativas
tomadas administrativamente ndo podem es-
barrar na lei. Ainda que o processo scja
burocritico, somente a lei pode alterd-lo ou
suprimi-lo.

A medida proposta pelas consulentes visa a
dispensé-las de arquivar, nos Cartérios de Re-
gistro de Imdveis, instrumentos de mandato
conferido a seus funciondrios que, basicamen-
te, subscrevem os instrumentos particulares



130

com forga de escritura publica levados a
registro.

O arquivamento desses instrumentos ndo é
a causa da burocracia. A medida é corriquei-
ra, como tantas outras que se¢ tomam nos car-
térios. O instrumento de compra e venda é
representado por procurador; * cumpre ao ofi-
cial fiscalizar o comparecimento das partes no
negdcio; exige cle, entdo, para se certificar
disso e para comprovar, futuramente, que
cumpriu seu dever, o arquivamento do instru-
mento de mandato.

A causa da burocracia ndo estd na exigén-
cia de arquivamento, mas na constante alte-
racio do quadro de funciondrios das consu-
lentes. Nao houvesse alteragdes, ndo haveria
necessidade de constante substituicdo dos
instrumentos arquivados. Como se vé, as con-
sulentes querem suprimir uma etapa de um
processo para evitar problemas com a buro-
cracia gerada internamente, antes daquela
etapa.

Por outro lado, estd o oficial do Registro
de Imdveis adstrito ao cumprimento da lei.
Em se tratando de escritura particular, em que
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nao hé intervengdo do notério, incumbe ao
oficial zelar, entre outros pontos, pelo “reco-
nhecimento da identidade e capacidade das
partes e de quantos hajam comparecido ao
ato” (art. 134, § 1°, “b”, do CC, com a reda-
¢do dada pela Lei 6.952, de 6.11.81).

A responsabilidade é do oficial. Assim, a
garantia do adquirente € também a do oficial.

QOutras normas do Cédigo Civil sdo contra-
riadas pela proposta feita pelas consulentes,
como a obrigatoriedade de exibigdo da pro-
curaciio (art. 1.305) e a cessagdo do mandato
(art. 1.316).

Parece evidente a ilegalidade das medidas
propostas. Além de ilegais, visam a suprimir
ato que, mais que um dever do oficial, é uma
garantia, para ele e para os adquirentes.
Melhor seria que as consulentes descobrissem,
internamente, férmula que evitasse a necessi-
dade da constante substituicdo das procura
¢Oes arquivadas nos cartérios.

E o parecer, sub censura.

Sdo Paulo, 1 de fevereiro de
EQUIPE DAS CORREICOES.

1983 —

OMISSAO DE METRAGENS NO REGISTRO

A interpretacdo correta do art. 228 da Lei 6.015/73 ndo permite que o
oficial abra matricula de imdvel cujo registro era omisso quanto as metragens
laterais, acrescentando as constantes do titulo. No caso, é necessdria a prévia
retificacdo do registro, na forma do art. 213, § 2.°, da mesma lei.

Sentenga em processo de diivida do Juiz de Direito da 1.° Vara de Registros Piiblicos de

Sdo Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

O Oficial do 9.° Cartério de Registro de
Iméveis suscita divida e deixa de registrar
formal de partilha sob o fundamento de que
na transcrigdo anterior, origindria de um titu-
lo passado pelo Governo do Estado, nao
constam as medidas laterais do terreno, mas
supridas nos préprios autos de inventério, fato
impeditivo do registro, nos termos do dispo-
sitivo do art. 225, § 2.°, da Lei de Registros
Piblicos.

Moysés Vieira Maia impugnou a divida,
alegando que o préprio Oficial considera plau-
sivel o registro.

A Curadoria de Registros opinou, a fls., com
parecer pela procedéncia da divida, pois o
caso impde processo préprio de retificagao de
area.

* Conforme original.

Relatado. Decido.

Realce & divida, embora com expressio de
possibilidade de registro.

E que o Sr. Oficial do Registro acaute-
lou-se em registrar o formal de partilha, saben-
do que a matéria é envolvida por opinides con-
traditérias, em face dos termos do art. 228
da Lei 6.015/73.

A transcrigdo 19.656 do 9.° Cartério de
Registro descreve o imével de forma singela
com {rente para a R. A, contendo a drea de
298 m®.

O formal de partilha, ora em registro, com-
plementou a descrigdo, fornecendo as medi-
das laterais do terreno, ou seja, 9,50 m de
frente para a R. Altair, antiga R. A, 32 m
no lado esquerdo de quem olha para o imé-
vel, 31,75 m no lado direito, com 9,37 m
aos fundos, encerrando a drea de 298 m®.

A divida do Oficial suscitante circunscre-
ve-se a aplicabilidade ou ndo, para a hipé-
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tese em exame, do art. 228 da Lei de Regis-
Lros.

Poderd o Cartério, ao abrir a matricula,
descrever o imdvel com os elementos forne-
cidos pelo novo titulo e por aqueles cons-
tantes da transcrigdao anterior, mesmo que
fiquem acrescentadas as caracteristicas confi-
nantes antes omitidas, sem que se observem
as formalidades do art. 213 ¢ § 2.° da Lei de
Registros Publicos?

A resposta é pela confirmacio da divida,
com a exigibilidade do procedimento prece-
dente de retificacao.

Emtora o art. 228 possibilite a abertura da
matricula fazendo constar os elementos apos-
tos do titulo registrando, ndo viabiliza, no
entanto, que o novo titulo acrescente drea ou
altere a descri¢io das confrontagdes.

O simples acréscimo na descrigdo da divisa
enseja a retificagio administrativa judicial do

registro, tipificando-se a hipdtese do § 2.° do
art. 213.

A nova descricdo do perimetro ndio forma
um retdngulo perfeito. e sempre ocorrerd a
possibilidade de prejuizo para qualquer dos
confinantes.

Nio se trata de um titulo irregular, onde
existe incoincidéncia com o registro. H4 omis-
sio de descrigdo, sandvel somente pela retifi-
cagdo por despacho judicial, em face da neces-
sidade de um levantamento pericial na drea.

Inaplicdvel. na espécie, o art. 228 da Lei
de Registros Pdblicos, que deverd ser inter-
pretado em consonincia com as normas do
art, 213 da mesma lei.

Isto posto, julgo a ddvida procedente.

P. R. I. Custas na forma da lei.

Sao Paulo, 30 de setembro de 1982 — JOSE
DE MELLO JUNQUEIRA.

ALTERACAO DE PROJETO DE INCORPORACAO

Nao pode o incorporador, sem anuéncia da totalidade dos adquirentes de
unidades auténomas, introduzir modificacdo no projeto (art. 43, IV, da Lei
4.591/64), mesmo que a alteracdo seja de propor¢oes diminutas e ndo acarrete
aparente prejuizo para aqueles, cuja vontade nio pode ser substituida por decisdo

judicial.

Decisio em consulta do Juiz de Direito Auxiliar da 1.* Vara de Registros Publicos de Sao

Paulo.

Vistos etc.

PZM — Comercial Agricola e Construtora
Ltda., empresa devidamente representada, for-
mula a presente consulta a este Juizo, na con-
digio de co-responsdvel — juntamente com
Roque ¢ Seabra Empreendimentos Imobilid-
rios S/A — pela incorporagdo do empreendi-
mento imobilidrio denominado “Residencial
Manhattan”, ora em constru¢do & Av. Dr. Gui-
lherme Dumont Villares.

Aduz que as especificagbes, detalhamentos
e demais documentos enumerados pelo art. 32
da Lei 4.591/64 encontram-se no 18.° Cartd-
rio de Registro de Iméveis, onde efetuado o
registro da incorporagdo, sob n. 8, na matri-
cula 18.097, aos 3.8.82.

De acordo com o projeto aprovado no proc.
05.014.678.81*55, alvard 102.228 da Prefeitura
de Sao Paulo, a érea construida serd de
36.329,52 m?® e as obras encontram-se em estd-
dio adiantado, com término previsto para
mar¢o de 1984.

Ocorre, todavia, a necessidade de criagdo de
mais 32 vagas destinadas a estacionamento de

veiculos, contemplando os titulares das unida-
des duplex que, a partir dai, passario a contar
com duas vagas por unidade.

Pretende a consulente criar espaco de que,
anteriormente, ndo se cogitou, em parte nao
edificada do terreno, em desnivel com a su-
perficie e localizada sob a drea destinada a
lazer, sem interferir com a mesma.

Aduz que o custo nido serd repassado para
os adquirentes das unidades-tipo, mas serd
cxclusivamente suportado pelos adquirentes
dos apartamentos duplex. E, em conseqiiéncia
dessa execugdo, a drea construida passaria a
ser de 36.908,17 m2.

Ponderando com o diminuto acréscimo de
drea construida, com a urgéncia das obras,
com a dificuldade na convocagao da totali-
dade dos pretendentes as unidades em cons-
trugdo, com a auvséncia de qualquer transtor-
no aos futuros conddéminos, consulta o Juizo
sobre a possibilidade de se efetivar a averba-
¢ao da alteragdo, mediante simples requeri-
mento da incorporadora.

Instruiu a consulta com os documentos de
fls., manifestando-se o Dr. Curador de Regis-
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tros Plblicos, em substancioso parecer, pela
nao autorizagdo a que a averbagdo se dé na
forma pretendida, imprescindivel a anuéncia
de todos os conddminos.

E uma sintese do necessédrio. Decido.

1. A lei é expressa: “Quando o incorpo-
rador contratar a entrega da unidade a prazo
e prego certos, determinados ou determiné-
veis, mesmo quando pessoa fisica, ser-lhe-do
impostas as seguintes normas: é vedado
ao incorporador alterar o projeto, especialmen-
te no que se refere & unidade do adquirente
€ as partes comuns, modificar as especifica-
gOes, ou desviar-se do plano da construgao,
salvo autorizagdo undnime dos interessados ou
exigéncia legal” (art. 43, IV, da Lei 4.591,
de 16.12.64).

Pretendeu o legislador assegurar ao adqui-
rente o direito a receber a exata unidade por
ele adquirida, sem qualquer modificacdo —
por minima que seja — que nido decorra de
sua propria vontade. E s6 o adquirente € juiz
de suas conveniéncias, ndo podendo ser subs-
tituido pelo Judicidrio, quanto a lhe interessar
ou nido a alteragdo no plano que se lhe sub-
meteu para a edificagdo.

J. Nascimento Franco e Nisske Gondo, em
sua festejada obra Condominio em Edificios,
prelecicnam: “Os condéminos tém direito
adquirido de receber exatamente o edificio
projetado, sem deturpagdo do plano inicial.

. Proibindo ao incorporador alterar o pro-
jeto e modificar as especificagdes, a lei vin-
cula-o rigorosamente ao planejamento inicial
do edificio, inclusive e notadamente 2 sua des-
tinagdo. Qualquer alterag@do nessa situag@o
preestabelecida somente pode ocorrer por con-
senso unanime dos conddminos, ou exigéncia
legal. Enquanto o legislador se contenta com
a maioria, simples ou absoluta, em outras
situagdes, enfatiza-se, contudo, a condigdo do
sufragio da totalidade da massa conddmina
sempre que se tratar de inovagdo do projeto
ou mudan¢a da destinagdo do edificio no seu
todo, cu das unidades auténomas que o com-
pdem” (Ed. Revista dos Tribunais, 2.* ed., p.
126).

Nio se trata de obter a maioria, portanto.
Nem a integralidade dos adquirentes das uni-
dades duplex, os maiores interessados — po-
der-se-ia argumentar serem 0s Unicos — na
duplicagdo de vagas para garagem. Mas a lei
exige a unanimidade.

E, “quando se exige a unanimidade, exige-se
a pluralidade de declaracdes acordes que se
fundem; quando se exige maioria, satisfaz-se
a lei ou a convencdo fundamental com a “de-
cisdo”, contra a qual ndo tém eficacia as vozes
ausentes ou discordantes” (Pontes de Miranda,
Tratado de Direito Predial, vol. 11/233, 2.* ed.,
José Konfino, Rio, 1953).

2. Ao se exigir a unanimidade, ndo se estd
a sufragar a tese da inalterabilidade do pro-
jeto, especificagdo e conveng¢do dominial. “Il
condominio, e ciog il fabbricato condiminiale,
¢ suscettibile di modifiche nella sua consis-
tenza per effetto di ampliamenti o restrizioni
della costruzione... Poiché anche in questo
campo la volonta delle parti & sovrana, almeno
quando ¢’® I'accordo di tutti i condomini, &
possibile modificare come si crede la consis-
tenza del condominio” (Giuseppe Benacchio,
Del Condominio negli Edifici — Varie Fattis-
pecie  Costitutive e Modificative, Pédua,
CEDAM, 1964, p. 106).

Ocorre que a comunhdo € instituida pela
vontade de todos os conddminos, ndo de
alguns. E ndo se pode atribuir a um sé o
direito de alteracdo de circunstincia qus 2
integralidade condominial interessa.

E verdade que: “Il principio maggioritario
domina la vita condominiale, informando il
potere di autodeterminazione del condomi-
nio. ... La ragione vera sta nella prevalenza
del'interesse generale su quello particolare;
sulla necessita pratica di subordinare la volon-
ta dei singoli a quella della collettivita, che si
presume essere quella pit rispondente all'inte-
resse della vita condominiale, mentre il singolo
¢ dominato dal suo interesse particolare ed
egoistico” (Antonio Visco, Problemi Giuridici
Attuali sul Condominio di Edifici, Milio,
Dott. A. Giuffré Editore, 1966, pp. 232 e 233).
Mas, pela prépria importdncia pelo legislador
conferida & comunhio, a alteragao de parte do
incorporador ndo prescinde da unanimitd dei
consensi. Exige a lei, do incorporador, fide-
lidade ao projeto que atendeu aos interesses
dos comunheiros.

Nesse passo, para o incorporador, hd verda-
deira inderrogabilidade das normas que orien-
taram a constituicdo condominial. E preva-
lece a inderrogabilidade para a maioria, dei-
xando de subsistir apenas a configuragio do
consenso totalitario.

“A ftnica possibilidade de ser alterado o
destino das unidades autdbnomas sem anuéncia
de todos os conddminos é por exigéncia dos
Poderes Publicos. Suponha-se, p. ex., que, no
curso das obras, ou mesmo depois de cons-
truido o edificio, venha a ser proibido seu
uso para o fim previsto, no todo ou em parte.
Nesse caso, ocorre forga maior, alterando o
destino do imével, sé restando aos conddminos
conformar-se e procurar readapté-lo aos fins
permitidos, caso em que deverdo os instru-
mentos de especificagdo e convencdo de con-
dominio ser modificados, para se ajustarem a
nova situacdo” (J. Nascimento Franco e Nisske
Gondo, ob. cit.,, p. 127).

3. Inacolhiveis, ante a clareza da lei e obje-
tividade dos interesses que visa a proteger, os
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argumentos de que a modificagdo ndo impor-

tard qualquer prejuizo para a to_talidade
dos adquirentes, mas importard inegivel
beneficio para os titulares das unidades

duplex.

Nao conferiu a lei ao Judicidrio, nesta pre-
cisa hipdtese, substituir-se aos titulares das
unidades, vedando-lhe aquilatar a existéncia ou
inexisténcia de interesse.

J4 ponderava Pontes de Miranda, com a
inexcedivel propricdade que sempre o carac-
terizou, que “nenhum dos conddminos do
terreno (e sdo todos os donos dos apartamen-
tos) pode alterar o uso comum do terreno.
Assim, aos comuneiros do pavimento ou andar
térreo € proibido fazer escavagdes para
aumentar, com subterrdneos ou adegas, ou
outras cavidades, a sua drea. Toda pega suple-
mentar privativa, com invasio do que ¢
comum, viola a propriedade comum (partes
indivisas do edificio). Tampouco, a qualquer
andar ou apartamento ¢ dado estender-se para
a frente ou para tris, ou para os lados, ainda
que somente ocupe espago vazio ¢ ndo utili-
zado pelos comuneiros, salvo, estd visto, anuén-
cia de todos” (ob. cit.,, pp. 166 e 167).

Cuida-se da espécie ora submetida a con-
sulta. A consulente, para construir as novas
unidades para estacionamento de veiculos des-
tinadas aos adquirentes das unidades duplex,
adentraré terreno comum. Nio pode este Juizo,
nas circunsténcias, substituir-se aos adquiren-
tes ¢ afirmar a inexisténcia de prejuizo.

Pondere-se, apenas para exemplificar, a
eventual impossibilidade de constru¢do de uma
piscina, eis que a profundidade desta seria
incompativel com o aproveitamento do terre-
no para a garagem subterrinea. Ou o desin-
teresse pelo aumento do nmimero de veiculos
a trafegar ou ter acesso ao condominio. Ou a
destinagdo da drea para outra finalidade que
ndo a construgdo de garagem.

Sdo intmeras, enfim, as possibilidades de
lesdo de interesse dos adquirentes. E, confor-
me j4 ficou bastante enfatizado, ndo é o juiz
que decretard a inexistdncia de lesdo a qual-
quer interesse. A lei exige que o interessado
proceda & anélise do que lhe concerne e do
que lhe pertine. A inocorréncia de prejuizo,
ndo se negard a apor sua anuéncia a altera-
¢do do projeto.

4. De outro lado, a jurisprudéncia desaco-
lhe a pretensdo de maneira unénime.

Assim, “para a alteragdo da especificacdo
do condominio exige-se a deliberagio unénime
de todos os conddminos” (ac. do E. Conselho
Superior da Magistratura, Ap. civel 285.186,
rel. Des. Andrade Junqueira, 17.2.79, in Nar-
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ciso Orlandi Neto, Registro de Imdveis, Sarai-
va, 1982, p. 242).

Extraise do corpo do v. acérdio a licio
que segue: “A perpetuidade das dreas comuns,
enquanto principio normativo consentaneo
com a natureza do condominio edilicio, tem
apenas a funcdo de impossibilitar o desfazi-
mento pratico da comunhdo, pela via indi-
reta da iniciativa isolada dos consortes, que
o podem conseguir no regime do condominio
tradicional, em cuja sede sdo até estimulados
a fazélo. Aqui, no entanto, o principio visa
a dar substancia a peculiar estado de comu-
nhio, que tende a estabilidade”.

Enfim, “para modificagio da especificagio
do condominio, que diz respeito ao dirsito
real de cada interessado, necessério ¢ o com-
parecimento da totalidade dos condéminos”
(ac. do E. Conselho Superior da Magistratura,
Ap. civel 286.409, rel. Des. Andrade Junquei-
ra, 17.2.79, in Narciso Orlandi Neto, ob. cit.,
p. 251). No mesmo sentido, Ag. pet. 169.374.

5. Por ultimo, ndo s¢ pode argumentar com
a dificuldade na localizagdo de todos os adqui-
rentes, cuja anuéncia ¢ impostergével. Primei-
ramente por se alegar dificuldade, nio impos-
sibilidade. Depois porque, em se tratando de
empresa de renome e bem aparelhada, ndo
constituird ébice intransponivel a obtengdo da
aquiescéncia dos adquirentes — obviamente,
hoje prestamistas do valor da aquisigao.

Da relevancia dos interesses reais que en-
volvem a questdo extraia a consulente orien-
tagdo para o futuro, no sentido de que receba,
cada empreendimento, acurada anélise de
todos os aspectos que envolveriam necessidade
de alteragdo. A hipétese da consulta é plena-
mente previsivel e poderia ter sido obviada
— sem qualquer cautela ou dificuldade — se
jd inserida no projeto inicial do empreendi-
mento. Depois de registrada a incorporagéo,
contudo, a lei é clara. E ndo se pode discor-
dar da sapiéncia do dispositivo ja colacionado
nesta consulta, destinado 2 garantia dos inte-
resses dos conddminos.

6. Motivo por que, acolhendo, ainda, as
ldcidas razdes do Dr. Curador de Registros
Piblicos, respondo & consulta formulada pela
PZM — Comercial Agricola e Construtora
Ltda. no sentido de que lhe é defesa a aver-
bagao da alteragdo por mero requerimento, po-
incidir a espécie o disposto no n. 1V do art.
43 da Lei 4.591/64, a exigir anuéncia da inte-
gralidade dos interessados.

Sem custas. Remetam-se cOpias aos demais
Cartérios. P. R. e L.

Sao Paulo, 19 de julho de 1983 — JOSE
RENATO NALINI.
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ERRO MATERIAL DE ESCRITURA PUBLICA

O erro material de escritura piblica pode ser corrigido independentemente
de outra escritura, de reti-ratificagdo, por decisdo do Juiz Corregedor Permanente
do Cartério de Notas, em procedimento de cardter administrativo.

Decisio do Juiz de Direito da 2.* Vara de Registros Piblicos de Sdo Paulo.

Vistos etc.

O objetivo da pretensdo exposta no pedido
de hd muito tem despertado a atengfio deste
Juizo. Muitas vezes tem-se deparado com difi-
culdades de ordem prética, provocadas por
meros equivocos de redagdo ou meros errds
materiais, que causam intimeras dificuldades
aos interessados.

N&o hé qualquer dispositivo legal que possa
obrigar a retificagdo ou proibi-la. Dentro dos
modais dednticos (“obrigatério que”, “proibi-
do que”, “permitido que”), o comportamento
do escriviio de notas remanesce no permitido.
Igualmente, ndo hd, no ordenamento juridico,
uma permissdo forte (sftrong permission). A
conduta fica no permitido, mas de forma fraca
(weak permission). Logo, a retificagio de
meros erros datilograficos, manuscritos, ou de
meros erros materiais é possivel, juridicamen-
te falando.

Evidente que a permissdo desenfreada pode
dar margem a abusos, podendo, inclusive, dar
causa a prejuizos aos interessados, numa escri-
tura pidblica. Nada obstante, o Juizo preocupa-
-se com as dificuldades carreadas zos ombros
dos interessados, sem que estes tenham dado
margem & ocorréncia.

E indisputdvel que a escritura ptblica deve
refletir a realidade fética, tal como descrita
ou apresentada ao notdrio. Este, ao lado de
ter o dever de indagar e analisar a adequagdo
hipotética do ato que lhe é submetido as
normas legais (p. ex., exigéncia da CND do
IAPAS, do recolhimento da “sisa”, das custas,
de representacdo por procuragdo etc.), nio
pode desconhecer que as partes tém o direito
de ver transcritas no instrumento suas mani-
festagbes volitivas, independentemente de
qualquer restrigdo, por parte do notério.

Meros equivocos, no entanto, podem ser
restaurados e supridos, bastando requerimen-
to fundamentado ao juizo ou ao préprio car-
tério, (ue, através de expediente administra-
tivo, procederd, em sendo o caso, & retifi-
cacdo do ato notarial lavrado. E comum que
as partes, no curso do registro da escritura,
falecam. E verdadeiro que, por mero espirito
emulativo, uma das partes ndo queira auxi-
liar a outra, no conserto de uma escritura,
criando toda sorte de embaragos, solicitando,
quitd, numerério para concordar numa escri-

tura de reti-ratificagdo. Ndo tem sentido sujei-
tar-se a parte a tal constrangimento sem que
o Direito forne¢a uma solugéo apta e adequada
a solugdo pela via mais simples, isto é, a do
conserto de meras irregularidades. E a solu-
¢io juridica vem dada pelo comportamento
permitido. A vedagdo constitucional de ape-
nas se poder fazer ou ndo fazer alguma coisa
em virtude de lei obriga nos casos de com-
portamento obrigatério ou proibido. No mais,
¢ livre o particular para agir (Santi Romano
denomina tal espago branco de “anomia” juri-
dica). J4 Kelsen sustenta que mesmo tal com-
portamento & previsto, de vez que o ordena-
mento normativo prevé a possibilidade da
conduta. E conduta permitida.

No caso em andlise, o erro é meramente
material, como, alids, reconhece o préprio
Escrivdo. Diz que em outro traslado (cuida-se
de erro de grafia, alterando de “e” para “i”),
a ser expedido, a circunstincia poderia ser
solucionada, e traz, inclusive, para exame,
cépia reprogrifica da escritura. E possivel,
realmente, o conserto. Inobstante, sustenta que
o outro equivoco é mais complicado, de vez
que, embora cuidando-sz de diferenca de um
nimero (deveria ser “5”, quando é “3*, no
registro do imével), afirma ser inadmissivel
o acerto, salvo por outra escritura (de reti-
-ratificagdo).

In principio e de acordo com o que até
agora existe em matéria notarial, ndo se dis-
corda do Sr. Escrivéio. Ocorre que precisamos
dar um passo a frente. O préprio Sr. Escrivao
reconhece que a descricio da matricula é a
mesma da descrigio do imével, tal como
consta da escritura. O outro registro, com
mudanca do ndmero, ji é totalmente diferen-
te. Ndo h4 ddvida, portanto, de cuidar-se de
mero erro material, suscetivel de corrego
pela via administrativa. Alids, é préprio da
forca administrativa que seus agentes corrijam
erros materiais, quando estes forem evidentes.
Os atos administrativos (tal como é o nota-
rial) admitem regularizagdo. Curiosamente, até
hoje ndo se tem admitido a retificagdo de atos
notariais, por englobarem duas partes. Mas,
advirto, uma coisa é o ato contratual subme-
tido & escritura; outra o ato do notdrio que,
como agente administrativo, lato sensu, recebe
o ato dos particulares ¢ o langa em seus
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livros. Séo dois atos na verdade, cada qual
com peculiaridades préprias (o primeiro, o
contratual estabelecido pelas partes, é disci-
plinado pelo Direito Civil, sujeitando-se sua
validade ao preceituado no Cédigo respectivo
e subordinando-se aos requisitos de validade
do mesmo Cédigo, com as nulidades e anula-
bilidades ali previstas). O ato administrativa
de conhecimento praticado pelo escrivia
igualmente tem seus requisitos préprios de
validade, mas tem seu regime juridico disci-
plinado pelo Direito Piiblico. Neste, o ato h4
de ser higido para poder ingressar valida-
mente no mundo do Direito. E sua validade
depende exclusivamente de requisitos extrin-
SeCOos.

Seguindo tal ordem de idé¢ias, ¢ inadmissivel
que o Estado, no exercicio de sua atividade
delegada, cause transtorno &s partes. Caso se
cuidasse de alterar divisas, reformular forma
de pagamento que eventualmente tivesse sido
consignada de forma equivoca, sem ddvida a
retificagdo exigiria o comparecimento das duas
partes envolvidas no contrato. Mas, quando a
solucdio que se busca é meramente de ajustar
o ato ao futuro registro, sem que sejam alte-
radas cuas partes essenciais, nada obsta a reti-
ficagdo administrativa da escritura.

O Poder Pidblico que transferiu ao parti-
cular, via declegagiio, a atividade registraria
tem o dever de assegurar a higidez dos atos
praticados e de ndo causar transtornos aos
interessados. Ninguém pode ser obrigado a
suportar qualquer gravame em sua esfera
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juridica sem que tivesse a tanto dado causa.

A vista do exposto e considerando os demais
principios que norteiam o Direito Publico, hei
por bem autorizar o 15.° Cartério de Notas
a retificar a escritura lavrada a fls. 179 do
Livro 544, lavrada em 8.10.63, tal como soli-
citado na inicial, de vez que se cuida de
mero erro material, procedendo da seguinte
forma: mencionard que assim o faz cumprinda
decisdo administrativa proferida por este Juizo,
o que fard mencionar, da mesma forma, no
traslado a ser expedido. Datard o ato com o
dia em que fizer o cumprimento de oficio ou
mandado a ser expedido por este Juizo. Exi-
gird da parte o traslado original j4 expedido,
cancelando-o e arquivando-o, para comprova-
cdo da alteragido feita.

Doravante, qualquer dificuldade de ordem
material poderd vir a ser sanada por este
Juizo, possibilitando as partes produgio d=
provas em juizo administrativo e ficando ao
alvedrio do Magistrado a suplementagio ou
retificagdo dos atos subordinados 4 sua com-
peténcia correcional.

Comunique-se ao Juizo da 1.* Vara de Re-
gistros Piblicos a presente decisdo, para as
providéncias que S. Exa. o MM. Juiz entender
cabiveis.

Expega-se oficio ao Cartério de Notas, para
o devido cumprimento, ressalvando & Serven-
tia formular qualquer consulta que pretenda,
nestes mesmos autos. P. R. L.

Sdo Paulo, 2 de maio de 1983 — REGIS
FERNANDES DE OLIVEIRA.

REGULARIZACAO DE LOTEAMENTO

Exigéncias e requisitos do registro a que se refere o art. 41 da Lei 6.766/79.

Decisao em consulta do Juiz de Direito da 1. Vara de Regisiros Piiblicos de Sdo Paulo.

Vistos etc.

1. O Centro de Estudos e Atividades Sociais
— CEATS consulta este Juizo sobre o dis-
posto na subsegiio II do Provimento 2/83 da
E. Corregedoria Geral da Justica, que trata
da regularizagdo de lotecamentos e arruamen-
tos, tendo em vista as normas anteriormente
expedidas sobre o assunto nesta 1.* Vara daz
Registros Piblicos.

O consulente é sociedade civil que presta
assisténcia juridica na periferia de Sdo Paulo,
incluindo assisténcia ao Movimento de Mora-
dores em Loteamentos Clandestinos. Nesse
trabalho tem verificado que os oficiais da
Capital levantam O6bices para o registro de
contratos de compromisso, cessdes e promes-
sas de cesso de compradores de lotes em

loteamentos regularizados pela Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo, muito embora alguns
registros j4 tenham sido obtidos com basz
nos Provimentos 3/82 e 1/83 deste Juizo e
no art. 41 da Lei 6.766/79. O consulente
expds, apls essa introdugdo, as exizéncias que,
com mais freqiiéncia, sdo formuladas pelos
oficiais.

a) A quitagdo do preco pelo compromissé-
rio comprador: mostrou o consulente a difi-
culdade que os adquirentes tém para compro-
var a quitagdo do prego dos lotes. O paga-
mento ¢ feito em prestagdes mensais que atra-
vessam vdrios anos, sendo comum acumula-
rem-se 100, 150 recibos de pagamento. Tais
recibos nenhuma formalidade possuem, cons-
tande, quando muito, 0 nome do loteamento,



136

lote e quadra, data do pagamento e rubrica
de quem recebeu. Outros adquirentes tém
apenas um tUnico recibo, dando quitagdo do
lote e das prestagdes anteriores, com as
mesmas ¢ poucas formalidades.

Exigem os cartérios “um documento lavrado
pelo vendedor dando quitagdio do lote, com
testemunhas ¢ com firma reconhecida dos
mesmos”, ou, entdo, o reconhecimento da firma
“de quem assinou a centena de recibos, jun-
tando, neste caso, prova de que quem assinou
tinha poderes para tanto, na época”.

H4 outros adquirentes que perderam alguns
ou todos os recibos. Ndo conseguem obter a
quitagdo, por simples negativa do loteador, ou
por impossibilidade de Ilocalizé-lo. Alguns
loteadores cobram quantias absurdas para o
fornecimento de qualquer documento e outros
simplesmente desapareceram.

Mesmo tendo ocorrido o pagamento do
prego com o depdsito previsto no Provimento
9/80 deste Juizo, com a apresentagdo da qui-
tagdo através do carné expedido pela Secre-
taria da Habitacdo, alguns cartérios exigem a
formalizagdo pelo loteador ou pela prépria
Prefeitura. Ndo tem esta legitimidade para dar
quitagdo. O loteador, em represélia, certamen-
te ndo fornecerd o documento exigido.

Consulta ainda o CEATS, a respeito da qui-
tagdo, sobre a vigéncia ou nao do Provimento
9/80 deste Juizo, apés o advento do Provi-
mento 2/83 da Corregedoria Geral da Justica.

Alvitra, por fim, ser possivel a prova de
quitagdo com a apresentagdo dos trés dltimos
recibos fornecidos pelo loteador. Propde outras
solucSes, como a aceitagdo dos recibos desde
que haja identificacdo da imobilidria; a acei-
tagdo do recibo de quitagdo fornecido pelo
loteador ou pela imobilidria; aceitagio de
outras provas de quitagdo (o carné da Prefei-
tura, senten¢a em consignagdo em pagamento,
depdsitos judiciais, depdsitos bancérios etc.);
notificagdo, pelo Registro de Iméveis, ao
loteador, para que fornega o documento, sob
pena de ser considerado quitado o prego; se
em lugar incerto o loteador, que a notifica-
¢do se faca por edital.

b) Exigéncia dos requisitos previstos nos
arts. 222 a 225 da Lei 6.015/73: os oficiais
tém exigido, ainda, que dos titulos constem
os nomes dos confrontantes, corre¢io de me-
didas em divergéncia com a planta (as vezes,
até centimetros), lado da rua em que se situa
o imével, quadra, distdncia métrica da edifi-
cagdo ou esquina mais préxima etc.

Entende o consulente que os elementos exis-
tentes em cartrio devem suprir essas defi-
ciéncias dos tftulos, ainda mais se se consi-
derar a época em que foram feitos. Citou o
acérdio proferido pelo Conselho Superior da
Magistratura na Ap. civel 4140, em 23.2.81.
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Propds que seja baixada orientagio para que
os cartérios passem a exigir, da Prefeitura ou
do loteador, nas regularizagdes, a perfeita
caracterizagdo de cada um dos lotes. Nos re-
gistros ja feitos, que se leve em consideragdo
a planta arquivada.

c) Exigéncia de certiddo negativa do IAPAS
da vendedora e certiddo negativa de débito
no caso de haver construgio no imével: a
certiddo relativa ao loteador deveria ser exi-
gida no momento do registro do loteamento,
e ndo depois, do adquirente.

A certiddo relativa & construgdo seria, de
acordo ainda com o consulente, inexigivel,
porque alienado foi somente o terreno. Ainda
que a averbacdo fosse pretendida, a certiddo
negativa s6 seria exigivel na primeira aliena-
¢do apés a construcdo. Mencionou o CEATS
o acorddo proferido pelo Conselho Superior
da Magistratura na Ap. civel 271.309, em
25.7.78.

Pediu fossem orientados os cartérios para
que dispensassem essa exigéncia.

d) Divergéncia entre a planta arquivada
(elaborada pela SERLA) e os contratos dos
compromissdrios compradores: o consulente
afirmou que, nas regularizagBes feitas ex
officio pela Prefeitura, sdo comuns as incoin-
cidéncias entre o contrato e a planta arqui-
vada, no que diz respeito & identificacio do
lote e quadra. Explicou que a Prefeitura,
muitas vezes, renumera os lotes e quadras de
acordo com o que encontra no momento da
elaboragio da planta. Ndo obstante, os carts-
rios exigem a re-ratificagio dos contratos.

Embora o Provimento 1/83 deste Juizo de-
termine o registro do contrato que contenha
a individualizagdo do lote de forma a permi-
tir seu cotejo com a planta, alguns cartérios
recusam seu cumprimento, porque estaria revo-
gado o provimento pelas Normas da Correge-
doria Geral recentemente publicadas.

Sustenta 0 CEATS que o Provimento 1/83
ndo estd revogado e pede orientagdo aos car-
térios, para que estes levem em consideragdo
os dados constantes da planta, mais corretos
que os dos contratos.

e) Exigéncia quanto & qualificagio das
partes no compromisso ou cessdo: embora
alguns cartérios aceitem que a qualificagdo das
partes seja fornecida com a apresentagio de
documentos, outros exigem que ela esteja
completa no préprio titulo.

Quando h4 muitas cessbes, a satisfagdo dessa
exigéncia fica impossivel, porque o dltimo
cessiondrio quase nunca sabe do paradeiro
dos anteriores.

O reconhecimento de firmas de alguns &
outra tarefa impossivel, porque muitos sdo
mortos ou desapareceram — hé cessdes feitas
héd 10 e até 20 anos.
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Concluindo, pediu o consulente o exame de
todos esses pontos e a expedig@o de orientagdo
aos cartorios. Anexou & consulta algumas exi-
géncias feitas a respeito de titulos relativos a
loteamentos regularizados (fls.). E o relatério.

2. Se for exigida a satisfagio de todos os
requisitos da Lei de Registros Pdablicos, o
registro previsto no art. 41 da Lei 6.766/79
serd praticamente impossivel.

O legislador ou foi ingénuo, ou foi acanha-
do demais. Tera estado fora da realidade se
imaginou que nos lotcamentos irregulares ou
clandestinos pudesse haver contratos de com-
promisso perfeitos. Felizes os adquirentes que
tém contrato, ainda que irregular!

E bem verdade que a inovagdo € salutar,
4 medida que, ao menos teoricamente, da
maior protegao ao adquirente. Esta protegdo
é, ndo obstante, iluséria e o consulente mostrou
quéao iluséria ela é.

Contrato de compromisso de venda e com-
pra perfeito é aquele que contém a qualifi-
cagdo completa de todas as partes; a descri-
¢ao do imdvel com todos os requisitos do art.
225 da Lei de Registros Publicos; a men-
¢ao ao numero do registro aquisitivo do alie-
nante; a assinatura de todos os promitentes
vendedores e de suas mulheres, se casados
forem; as assinaturas de duas testemunhas e
o reconhecimento de todas as firmas. Ora, se
mesmo nos loteamentos regulares € comum a
existéncia de compromissos irregulares, imagi-
ne-s¢ 0 que ocorre nos clandestinos e nos nao
regularizados!

As limitagdes que decorrem do art. 41 tal-
vez se expliquem pela prépria natureza da
inovagdo. Por ela, um documento, na maioria
das vezes particular, assume a forga de um
titulo traslativo do dominio de bem imével.
Esta forca tem sido reservada, quase sempre,
as escrituras publicas, exatamente pela impor-
tancia do ato e pelas garantias que cercam o
documento produzido perante o notario.

Se se exigir a fria aplicagao do texto da
lei, melhor serd que se deixe de lado a ino-
vac@o, que se passe a considerd-la mais uma
“curiosidade juridica”.

A preocupagdo deste Juizo com o art. 41 da
Lei 6.766/79 nao € de hoje. A ele ja se refe-
riram os Provimentos 6/80, 9/80, 2/82 e 3/82.
Dele cuidou, com exclusividade, o Provimento
1/83, baixado pelo Dr. José de Mello Jun-
queira,

Parece, todavia, que todo esse cuidado ndo
foi suficiente ainda para permitir a justa apli-
cac@o da lei. O consulente trouxe vérios pro-
blemas com que se tém defrontado os adqui-
rentes de lotes de loteamentos regularizados
pela Prefeitura de Sdao Paulo.

3. Cumpre dizer, em primeiro lugar, que o
Provimento 2/83 da E. Corregedoria Geral da
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Justica, que alterou o cap. XX das Normas de
Servigo, n@ao revogou todos os provimentos
desta Corregedoria Permanente, mas apenas
aqueles que dispunham de modo diferente do
determinado nas Normas de Servigo.

Assim € que o Provimento 9/80, que disci-
plina os depdsitos a que se refere o § 1.° do
art. 38 da Lei 6.766/79, nao foi revogado. Esta
disciplina foi determinada para a comarca da
Capital, em que, por for¢a do convénio exis-
tentc entre a Prefeitura e a Caixa Econdmica
do Estado, foi possivel facilitar a mecénica
dos depésitos, visando a comodidade dos
adquirentes. Tanto isso € verdade que o sis-
tema continua funcionando normalmente.

O Provimento 1/83 também ndo foi revo-
gado. Os cartérios da Capital continuam obri-
gados a observa-lo e, até agora, ndo se tinha
conhecimento de entendimento contrdrio. A
consulta permite, no entanto, que se firme, de
vez por todas, a vigéncia das normas baixadas
para a Capital para o cumprimento do art.
41 da Lei 6.766/79.

4. Como vdrias sdo as questdes levantadas
na consulta, convém seu exame separado.

4.a) A prova de quitagdo dos contratos de
compromisso deve ser facilitada. Prefiro, ao
invés de adotar uma das solugGes propostas
pclo consulente, criar outra que permita, de
forma indireta, o controle da atividade do
loteador pela prépria Corregedoria Perma-
nente

Considerando que o registro do art. 41 sé
serd possivel nos casos de regularizagdao do
loteamento, convém que a situacdo de cada
adquirente seja fornecida, pelo préprio lotea-
dor, no processo que se instaura para o levan-
tamento dos depoésitos feitos pelos adquirentes
(§ 3.2 do art. 38 da Lei 6.766/79). Assim, serd
o loteador obrigado a fornecer a relagdo de
todos os adquirentes e a situagdo de cada um
no momento da suspensdo dos pagamentos e
do inicio dos depdsitos. Esta relagao, assinada
pelo loteador, servird, quando for o caso, como
prova da quitagio do compromisso.

Nos loteamentos regularizados pela Prefei-
tura em que ndo tenha havido suspensdo de
pagamento, ou em que nao tenha havido a
participagdo do loteador, serd este intimado
pessoalmente para apresentar, em 10 dias, a
situagdo dos compromissarios compradores.
Nio sendo encontrado pessoalmente o lotea-
dor, a intimacéo serd feita por edital, com o
prazo de 20 dias, publicado, sem Onus para
os adquirentes, apenas no Didrio Oficial do
Estado. Decorrido o prazo sem providéncia do
interessado e ouvido o Ministério Piiblico,
este Juizo declarard suprida a apresentagdo
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da quitagdo para os fins do art. 41 da Lei
6.766/79.

4b) Os requisitos formais da Lei de Regis-
tros Pidblicos podem dizer respeito ao imével
ou as pessoas.

Em relagdo aos imdveis a questdio serd tra-
tada no item 4.d e em relagdo as pessoas no
item 4.c.

Vale consignar, aqui, que o exame dos com-
promissos e cessdes apresentados nos termos
do art. 41 ndo pode ser feito com o mesmo
rigor comum 2o0s outros contratos € registros.
Como ja foi dito, os contratos apresentados
pelos adquirentes, exatamente pela irregulari-
dade do parcelamento, j4 nascem com vicios
determinados pela posicdo do loteador. Se este
ndo cumpriu a primeira etapa, certamente ndo
iria cumprir as demais. Se ndo existe contrato-
-tipo depositado em cartdrio, 0os compromissos
conterdo dados incompletos, que, num exame
rigoroso, impedirdo o registro.

A mengdo ao numero do registro anterior
serd dispensada. Referindo-se a lote de um
loteamento regularizado, presume-se que o car-
tério saiba a que registro se filiard a matri-
cula que para ele serd aberta. Os dados rela-
tivos ao imdvel e ao loteador serédo suficientes
para que se considere suprida a exigéncia
constante do art. 223 da Lei de Registros
Publicos.

A identificacdo do imével é requisito que
ndo pode ter sua satisfacdo dispensada. A
planta que a Prefeitura apresenta ao cart6rio
é produto de levantamento feito no local, em
contato com os adquirentes. Assim, a coinci-
déncia do contrato com a planta, em relagfo
ao nimero do lote e & quadra & qual per-
tence, ¢ indispensdvel. N&o seria curial que o
cartério aceitasse um contrato cujo objeto é
o lote 53 da quadra B quando, pela planta
arquivada, a quadra B tem apenas 50 lotes.
Se algum contrato ndo puder ser adaptado a
planta depositada em cartério, a questdo deve-
ra ser devidamente apurada junto A Prefeitura
e ao loteador. Na impossibilidade de solucdo
para o caso concreto, melhor serd a suscitagdo
de ddvida.

O consulente pede, neste item, que os car-
térios sejam orientados para exigir, da Prefei-
tura ou do loteador, a perfeita caracterizagio
de cada um dos lotes. Essa providéncia ja foi
determinada no art. 2° do Provimento 3/82
deste Jufzo, que exige o depésito de “planta
do loteamento ou desmembramento contendo
as subdivisGes das quadras, as dimensdes e
numeragio dos lotes, logradouros, espagos
livres e outras dreas com destinagdo especi-
fica”. Parece desnecessdria a recomendagao,
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até porque foi ela reiterada pelo Provimento
2/83 da E. Corregedoria Geral da Justica.

4.c) A apresentagio do documento compro-
batério da inexisténcia de débito para com o
TIAPAS (CND) j4 foi dispensada, expressamen-
te, no art. 4° do Provimento 11/82 deste
Juizo, que continua em vigor.

Cumpre apenas declarar que a dispensa
abrange tio-somente a situacdo do loteador
para com o IAPAS. Se o adquirente pretender
também a averbagdo de construgdo, serd obri-
gatdria a apresentacdo da CND a ela relativa,
ou da prova de isencdo.

Nio se v& motivo para dispensar, nesta
altima hipétese, o que a lei torna obrigatério
e que nada tem a ver com a regularidade ou
ndo do loteamento. A construgdo, como bem
disse o consulente, é de responsabilidade do
adquirente, que, como qualquer outra pessoa,
também estd sujeito as obrigagSes previden-
cidrias. De outra forma, estar-se-ia burlando
a lei, em odioso paternalismo.

Resta dizer que, apds o Dec-lei 2.038, de
29.6.83, a apresentagdo da CND passou a
ser obrigatéria para a averbacdo da constru-
¢Ao, e ndo mais para o registro da primeira
alienacfo.

4.d) Como foi dito no item 4.b, niio se pode
aceitar que, nas regularizacdes feitas ex officio
pela Prefeitura, haja renumeracdo dos lotes e
quadras. Mesmo nos loteamentos irregulares,
até para controle do préprio loteador, deve
haver uma numeracdo regular, que a Prefei-
tura observa ao elaborar a planta. O oficial
ndo pode aceitar incoincidéncia na numeragéo,
porque diz respeito ao objeto do contrato; é
o minimo de seguranga que se exige nos regis-
tros, ainda mais que se vai dispensar a des-
cricdo do lote com aqueles requisitos do art.
225 da Lei de Registros Piblicos.

Eventuais diferencas na descrigio dos lotes,
relativamente &s medidas lineares, confronta-
cdes e drea, hdio de ser desprezadas. O Pro-
vimento 1/83 deste Juizo assim o determina
e esta nmorma ndo estd revogada. Ndo hd ne-
cessidade de nova recomendagdo aos oficiais.

4.e) A qualificagio completa das partes,
outro requisito da Lei de Registros Piblicos,
quer para a abertura de matricula, quer para
os registros, quase nunca vem nos contratos
apresentados. Nada impede que os dados fal-
tantes sejam fornecidos em requerimento em
separado, acompanhado dos documentos com-
probatérios.

Se para o registro de um compromisso ou
de uma cessdio, necessdrio para o encadea-
mento dos atos, ndo for possivel fornecer os
dados relativos a uma pessoa, poderd o oficial
aceitar as explicacdes dadas pelo interessado
e praticar o ato sem todos os requisitos rela-
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tivos & qualificaciio. Verificard, para tanto, a
perfeicio do encadeamento, certificando-se de
que a omissdo ndo trard prejuizo a quem quer
que seja. Se a incerteza for relevante, melhor
serd que suscite ddvida.

O reconhecimento de firmas poderd também
ser dispensado nos contratos antigos, quando
haja impossibilidade de localizar seus subscri-
tores. A critério do oficial e com apoio em
outros elementos constantes do cartério, tam-
bém esse requisito poderd ser preterido.

5. A consulta € vdlida porque as dificul-
dades para a aplicagdo do art. 41 da Lei
6.766/79 parecem insuperéveis Se nio for
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dada uma interpretacdo eldstica ao dispositivo,
sua inaplicabilidade serd regra.

Creio que, nas respostas dadas & consulta,
ficou claro o procedimento que os cartérios
devem adotar. Prefiro, por ora, nio baixar
nenhum provimento sobre a matéria, para ava-
liar os resultados da orientagio aqui tracada.
E evidente que o0s casos coucretos poderdo
exigir outra interpretacdo, mais branda ou
mais rigorosa. Futuramente, em havendo neces-
sidade, a matéria voltard a ser examinada.

Remetam-se cdpias aos cartérios. P, R. I.

Sao Paulo, 26 de setembro de 1983 — NAR-
CISO ORLANDI NETO.

REGISTRO DE FENHORA, ARRESTO OU SEQUESTRO

Nao pode o oficial exigir, para registro de penhora, arresto ou segiiesiro,
que do mandado conste ter sido intimado o cénjuge do devedor, requisito nio
previsto na Lei de Registros Piiblicos nem em ordenamento emanado das Corre-

gedorias competentes,

Decisido em consulta do Juiz de Direito Auxiliar da 1 Vara de Registros Piblicos de

Sdo Paulo.

Vistos etce,

Submete o zeloso Sr. Oficial do 4.° Cartdrio
de Registro de Imdveis a exame deste Juizo o
mandado expedido pelo douto Juizo da 10.*
Vara Civel desta comarca para que se proceda
ao registro dos arrestos efetuados sobre o
imdvel 333 da Alameda Sarutaid, ap. 12, e n.
1.499 da Alameda Joaquim Eugénio de Lima,
ap. 52, consultando sobre a possibilidade de
atendimento, eis que faltou constar da certi-
dio, que acompanha o mandado, a intimacio
da mulher do devedor Carlos Eduardo Quar-
tim de Moraes.

Atendendo ao despacho de fls., esclareceu
o Sr. Oficial consulente, a fls., que a exigén-
cia do Cartério se fundou no § 1° do art.
669, c/c o art. 821, ambos do CPC.

E uma sintese do necessdrio. Decido.

1. Dispde o item 5 do n. I do art. 167 da
Lei 6.015, de 31.12.73, que serdo registrados
no Registro de Imdveis as penhoras, arrestos
e seqliestros de imdveis. Complementa a dis-
posicdo a regra do art. 176, ao estipular que
tais registros se fardo no Livro 2 — Registro
Geral.

Sdo requisitos do registro no Livro 2: 1) a
data; 2) o nome, domicilio e nacionalidade
do transmitente, ou do devedor, e do adqui-
rente, ou credor, bem como: a) tratando-se de
pessoa fisica, o estado civil, a profissio ¢ o
nimero de inscri¢do no CPF do Ministério da
Fazenda ou do registro geral da cédula de

identidade, ou, & falta deste, sua filiacdo; b)
tratando-se de pessoa juridica, a sede social e
o nitimero de inscrigio no CGC do Ministério
da Fazenda; 3) o titulo da transmissio ou da
Onus; 4) a forma do titulo, sua procedéncia
e caracterizacido; 5) o valor do contrato, da
coisa ou da divida, prazo desta, condigGes e
mais especificagdes, inclusive os juros, se
houver (n. III do art. 176 da Lei 6.015/73).

Existe ainda um outro artigo da Lei de Re-
gistros Pidblicos — o de n. 239 — que merece
colagdo: “As penhoras, arrestos e segiiestros de
iméveis serdo registrados depois de pagas as
custas do registro pela parte interessada, em
cumprimento de mandado ou & vista de cer-
tiddo do escrivdo, de que constem, além dos
requisitos exigidos para o registro, os nomes
do juiz, do depositdrio, das partes e a natu-
reza do processo”,

Mais nao se exige para que o mandado seja
cumprido. Tanto assim que as Normas de Ser-
vico da Corregedoria Geral da Justica, recen-
temente reformuladas, através do v. despacho
do eminente Des. Corregedor Geral, aos
24.5.83, mantém os mesmos requisitos.

Invoca o Sr. Oficial consulente os arts. 669
e seu § 1.° e 821, ambos do CPC, como fun
damento legal para a recusa ao registro. Mas
nao lhe assiste razdo. Os dispositivos enun-
ciados dizem com o procedimento da penhora,
no processo de execugdo, no admbito do pro-
cesso civil. Ndo constituem matéria registréria
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obstativa do registro de mandado que atende
aos requisitos da lei.

A licao é valida para arresto, seqiiestro €
penhora, eis que a natureza juridica desta
compreende os dois primeiros. Calcado em
Enrico Tullio Liebman, preleciona Humberto
Theodoro Jinior: “Registre-se, finalmente, que
o arresto e o seqgiiestro sdo medidas cautela-
res, cujo objetivo final é assegurar futura exe-
cucgdo. Participam, pois, da mesma natureza e
eficdcia juridica da penhora (arts. 821 e 832),
inclusive no que diz respeito & ineficdcia dos
atos de disposigdo praticados pelo devedor”
{Processo de Execugdo, 3. ed., Livraria e Edi-
tora Universitdria de Direito, Sao Paulo, 1976,
p- 257).

Nio se pode perder de vista a andlise dos
efeitos da penhora. Jd se sustentou que ela
gerava a indisponibilidade dos bens apreen-
didos, provocando sua inalienabilidade. Car-
nelutti veio a contribuir para que essa con-
cepcido fosse desfeita. Para Antdnio Carlos
Costa e Silva, “as correntes modernas, a frente
Carnelutti, impuseram uma revisdo nos con-
ceitos tradicionais. Articularam, entdo, que a
penhora nao produzia o efeito de impor a
indisponibilidade scbre a coisa penhorada, dela
resultando a inalienabilidade ou um direito
real de garantia, equiparado ao penhor con-
vencional. Passaram a entender que tais impo-
sicbes excederiam ao objetivo da execucdo, que
ndo € meio de subtragdo do patrimdnio do
devedor, mas de satisfacdo do direito do cre-
dor. Por isso Carnelutti achou que a penhora
produzia, apenas, “um enfraquecimento do
direito do devedor sobre os bens penhorados,
que se manifesta na limitagdo imposta & sua
faculdade de dispor, isto é, a penhora ndo
impede a venda do bem penhorado, mas a
alienagdo ndo livra o bem de responder pela
execucdo, ainda que estando no patriménio de
um terceire” (Tratado do Processo de Exe-
cugdo, Sugestdes Literarias, Sdo Paulo, 1977,
vol. 3, t. 1/154).

E continua Costa e Silva: “Liebman, de seu
turno, repudiou n#o sé as conclusdes tradicio-
nais como a que elaborou Carnelutti, dado
entender que a penhora ndo afeta, de modo
algum, o direito de propriedade, produzindo
sua perda ou o enfraquecimento da faculdade
de disposi¢io. Para ele, dela resulta, como
efeito juridico, conseqiiéncia de natureza
meramente processual, que consiste em impri
mir a responsabilidade executéria na coisa
apreendida ao devedor, de forma tal que ela
continua sujeita a execugdo, quaisquer que
sejam os atos praticados pelo seu proprietéd-
gio” (ob. cit.,, pp. 154 e 155).

De qualquer forma, “guardados os planos
do material ¢ do processual, a penhora subor-
dina os bens apreendidos & realizagdo da res-
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ponsabilidade executéria do devedor, sem
afetar, fora do processo, a disponibilidade que
conserva, nao obstante a penhora. Tanto que
a venda dos bens penhorados é vilida, extra-
processualmente, mas ineficaz, processualmen-
te. Por isso, ndo obstante a alienagéo, no plano
de Direito Material, a execucéo se perfaz, no
plano do processo, esteja o bem em poder de
quem estiver” (Celso Neves, Comentdrios ao
Cddigo de Processo Civil, Forense, Rio, 1974,
p. 41).

O mesmo autor fornece o conceito de arres-
to, de que se cuida na espécie: “Denomina-se
“arresto” a apreensdo judicial de bens para
garantia de divida liquida e certa”. Previsto
como procedimento cautelar, com disciplina
nos arts. 813 e ss. do CPC e 653 do mesmo
estatuto, “insere-se, como elemento eventual,
no procedimento da penhora, sem perder o
sentido heuremético que lhe é préprio, mas
tem... natureza executéria e como tal deve
ser entendido” (ob. cit., pp. 30 e 31).

Defluem da natureza juridica de tais atos
coercitivos requisitos explicitos contidos na lei
processual. E a sistemdtica também comporta
eficaz sistema de protecdo de interesses de
terceiros. Nao incumbe ao oficial do Registro
verificar se o procedimento executdrio trami-
tou regularmente no juizo competente, desde
que o mandado atenda aos requisitos registra-
rios, Ndo se pode erigir o Registro de Imdveis
em organismo fiscalizador da conformidade
dos procedimentos executivos. Descabe-lhe a
correicdo dos atos praticados sob a égide de
um agente da soberania estatal, que é o Judi-
cidrio, de onde emana o mandado. Cumpre-lhe,
sim, atender & ordem, interpretando restritiva-
mente os requisitos da Lei de Registros.

Com efeito. Na ligio de Serpa Lopes, um
principio € de ser atentado por todos: juiz,
oficial e servidores. Toda interpretacdo, em
Registro de Imdveis, deve tender a facilitar
o acesso dos documentos a registro. Incumbe
viabilizar a extensdo da proteg@o registral bus-
cada pelo particular, e ndo torné-la dificultosa
ou longinqua.

2. No mais, a matéria ndo é nova. No proc.
665/70, ao decidir ddvida coincidentemente
procedente do mesmo 4.° Cartério de Regis-
tro de Imdéveis, o ilustre Juiz Ruy de Mello
Almada tornou clara a inexigibilidade da inti-
macdo & mulher do devedor.

Assinalou, entdo, que “a intimagéo da mulher
do executado visa a dar-lhe ciéncia do ato de
apreensdo judicial para lhe dar oportunidade
de defesa do bem que integra o patrimbnio
da sociedade conjugal. A inscri¢do da penhora
tem outro efeito. Objetiva-se com ela a dar
conhecimento a terceiros de que a coisa estd
segura pelo juizo, para garantia do cumpri-
mento de obrigagdo ou de execugdo do jul-



DECISOES ADMINISTRATIVAS 141

gado. Evidente que, com a lavratura do auto
de penhora, a coisa ja se acha & disposigdo
do juizo. De outro lado, é oportuno lembrar
que o executado, sem a inscricdo, pode alienar
o bem penhorado, tornando dificultosa a exe-
cugdo, deixando parte interessada a descober-
to. Assim sendo, fago disting@o entre os atos
complementares & penhora (intimagdo do exe-
cutado e seu cOnjuge) e a inscrido dessa
mesma penhora no Registro Piblico, ato, este,
que, a meu ver, pode ser praticado sem a
ciéncia do executado e sua mulher (atos com-
plementares a penhora)” (DJE 5.5.70, n. 82,
. 65).
P E, ainda recentemente, o insigne Magistrado
José de Mello Junqueira, que hoje empresta
o fulgor de sua inteligéncia ao egrégio 2.°
TACivSP, aduzia: “Trata-se de verificagdo de
formalidade do processo de execugdo que refo-
ge ao exame do Cartdrio de Registro. A este
cabe verificar se o titulo se reveste dos requi-
sitos formais que lhe ddo transito. A inves-

tigacdo da legitimidade da penhora, ato inse-
rido no procedimento executdrio, é tarefa do
juiz da causa” (proc. 444/81, decisio de
1.7.81).

Nido existe razdao, portanto, a que se recuse
mandado de registro de penhora, arresto ou
seqiiestro por auséncia de intimagdo de con-
juge do devedor, requisito ndo previsto pela
Lei de Registros Piblicos nem por outro orde-
namento cogente promanado da Corregedoria
Permanente ou da E. Corregedoria Geral da
Justiga.

3. Motivo por que, respondendo & consulta
que me formulou o zeloso Sr. Oficial do 4.2
Cartério de Registro de Imdveis, afirmo a ine-
xigibilidade de mencdo 2 intimacdo do cdn-
juge do devedor quanto a mandados de regis
tro de penhora, arresto ou seqiiestro.

Sem custas. Remetam-se Xeroclpias aos
demais cartérios. P. R. 1. C.

Sao Paulo, 27 de julho de 1983 — JOSE
RENATO NALINI.

CLAUSULA DE IMPENHORABILIDADE E INALIENABILIDADE

Se, em processo de execucdo, o juiz competente ordenou a penhora e homo-
logou a arrematacdo de imdvel vinculado, a decisao ndo pode ter sua eficicia
negada. O registro da arrematacdo, contudo, niao pode ser feito enquanto nio
canceladas aquelas cldusulas por mandado judicial,

Sentenca em processo de divida do Juiz de Direito Auxiliar da 1 Vara de Registros Piiblicos

de Sdo Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

1. O Sr. Oficial do 5 Cartério de Registro
de Iméveis recusou o registro de carta de
arrematac¢dao que lhe foi exibida por V. H. W,
Administracdao e Empreendimentos Ltda. e esta,
inconformada com a recusa, provocou a sus-
citagdo, por aquele, da presente ddvida.

A suscitada arrematou, em hasta piblica,
o ap. 307 do Edificio Arapud, & R. Martins
Fontes 268, de propriedade de Rubens Rodri-
gues. O registro foi indeferido pelo suscitante
porque o imdvel estd gravado com as cldusu-
las de inalienabilidade, incomunicabilidade e
impenhorabilidade. Exigiu o Oficial mandado
judicial para cancelamento das clausulas como
condi¢dio para o registro da arrematagio.
Juntou documentos & suscitagéo.

Impugnando a divida, disse a suscitada que
o MM. Juiz da 25* Vara Civel, perante quem
tramitou a execugdo movida pelo Condominio
Edificio Arapua contra Rubens Rodrigues,
mesmo sabendo da existéncia de cldusula de
impenhorabilidade, determinou a penhora do

apartamento., Repetindo os fundamentos do
despacho proferido pelo MM. Juiz, sustentou
a suscitada que “a subsisténcia de condominio
nio admite que apartamentos sejam doados
com clausula de impenhorabilidade, por razdes
Gbvias... A admitir-se essa clausula de impe-
nhorabilidade, decretar-se-ia a ruina dos edi-
ficios de condominio”. Afirmou, ainda, ter
direito adquirido, motivo pelo qual a carta
deve ser registrada. Juntou documentos.

A douta Curadoria de Registros opinou pela
procedéncia da divida com fundamento no
art. 1.676 do CC. O dispositivo citado ndo
distinguiria a qualidade do bem, se aparta-
mento ou ndo (fls.). E o relatério.

2. Decido.

As questdes postas nos autos devem ser
separadas. Uma delas esta ligada ao que ficou
decidido no processo de execucdo. A outra
diz respeito aos requisitos legais para o
registro.

A questdo judicialmente decidida ndo pode
ser discutida neste procedimento administra-
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tivo. Se o MM. Juiz perante o qual se pro-
cessou a execugdo decidiu que os apartamen-
tos ndo podem ser onerados com a cléusula
de impenhorabilidade, ndo hd como negar efi-
cicia a essa decisdo. Ela deve ser simples-
mente acatada.

A outra questio pode e deve ser decidida.
Sem que se discuta o contetido do titulo, devem
ser examinados 0s requisitos para seu ingresso
no Registro de Iméveis. As cldusulas de impe-
nhorabilidade e inalienabilidade estdo averba-
das & margem da transcri¢do 41.941 do 5.° Car-
tério (fls.), aberta em 23.8.62. Enquanto nao
canceladas, sdo eficazes. Ndo pode o Oficial
registrar penhora ou transmiss@ao de dominio
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sem que elas sejam previamente canceladas.
Niao se olvide que a arrematacao é forma de
alienacdo (Registro de Imdveis, Saraiva, 1982,
ementa 103).

O cancelamento exige mandado judicial, na
forma do art. 250, I, da Lei 6.015/73. Assim,
nio pode mesmo o Oficial registrar a carta
de arrematag@io apresentada sem que receba
mandado judicial para cancelamento da aver-
bagdo das clausulas impeditivas do registro.

3. Isto posto, julgo procedente a divida.

Custas pela suscitada, na forma do art. 207
da Lei de Registros Pdblicos P. R. I.

Sdo Paulo, 20 de outubro de 1982 — NAR-
CISO ORLANDI NETO.



/NDICE ALFABETICO

Agao real — Agdo ordindria de nulidade
de registro imobilidrio — Caracteri-
zagio como agdo real imobilidria —
Falta de citagio de um dos cbnjuges
— Nulidade (TJSC)

Adjudicagdc compulséria — Compromis-
so ndo registrado — Caréncia daquela
agio (1.° TACivSP)

— Imével registrado em nome de ter-
ceiro — Registro inadmissivel —
Observancia do principio da conti-
nuidade (CSMSP)

Agentes do Sistema Financeiro da Habi-
tagio — Vide: Pessoa juridica.

Arrematagio — Imével vinculado com
cldusulas de inalienabilidade e impe-
nhorabilidade — Registro inadmissi-
vel enquanto ndo canceladas as cldu-
sulas por mandado judicial .........

Arrendamento — Identidade com o con-
trato de locagio — Descabimento de
seu registro, mesmo que contenha
clausula de vigéncia em caso de alie-
nagdo do imével arrendado — Direi-
to que resulta de norma de ordem
pablica (art. 92, § 5°, da Lei
4.504/64) — Inaplicabilidade do art.
167, I, n. 3, da Lei 6.015/73 — Voto
vencido (CSMSP)

Arresto — Imével dado em hipoteca
para garantia de cédula de crédito
rural — Inadmissibilidade de penho-

ra, arresto ou seqiiestro por outras
dividas do emitente ou de terceiro
empenhador ou hipotecante — Pre-
valéncia do disposto no art. 69 do
Dec.-lei 167/67 sobre as normas do
Cédigo de Processo Civil (TAPR) ..
— Registro — Exigéncia de que conste
do mandado ter sido intimado o cbn-
juge do devedor — Descabimento .
Ato juridico — Defeito — Fraude —
Imével prometido & venda — Inscri-
¢do no Registro de Iméveis — Pe-
nhora posterior — Inocorréncia de
vicio — Embargos de terceiro acolhi-

69

53

109

141

71

139

dos — Recurso extraordinirio ndo
conhecido (STF)
Averbagao — Registro de titulo recusado
por falhas deste — Pretensdo daque-

la para ciéncia de terceiros — Inad-
missibilidade (CSMSP)

Bem de casal — Imével ndo partilhado
em separagdo judicial — Permanéncia
na propriedade dos ex-conjuges, em
condominio — Validade de posterior
doagdo por ambos, com reserva de
usufruto em favor de um deles —
Voto vencido (TJR])

Cancelamento de registro — Vide: Re-
gistro.

Cancelamento de usufruto — Vide: Usu-
fruto.

Casamento — Regime de bens — Nip-
cias realizadas sob a égide da Lei
6.515/77 — Habilitagdo matrimonial
anterior — Adogdo expressa no termo
respectivo do regime da comunhdo de
bens — Inexisténcia de pacto ante-
nupcial — Irrelevincia — Averbagdo
permitida para que prevalega esse
regime (TJSP)

Carta de adjudicagio — Vide: Adjudi-
cagio compulséria.

Carta de arrematagio — Vide: Arrema-
tagdo.

Cédula de crédito rural — Garantia por
hipoteca de imével — Inadmissibili-
dade de penhora, arresto ou seqies-
tro por outras dividas do emitente ou
do terceiro empenhador ou hipote-
cante — Prevaléncia do disposto no
art. 69 do Dec-lei 167/67 sobre as
normas do Cédigo de Processo Civil
(TAPR)

Certiddo Negativa de Débito — IAPAS
— Imével cuja construgao foi aver-
vada anteriormente ao Dec.-lei 2.038,
de 29.6.83 — Inexigibilidade daquela
por ocasido de sua primeira alienagdo

58

47

70

108

88

125



144

Caracteristicos de imével — Vide: Des-
crigio de imdvel.

Cessio de direitos — Vide: Compromis-
so de compra e venda, Promessa de
cessdo de direitos.

Citacio — Vide: Agfo real.
Cléusula — Vide: Vinculo.

Clito Fornaciari Tiinior (Prof.) — Pare-
cer sobre: Nulidade absoluta do re-
gistro — Procedimento para sua de-
claragdo (art. 214 da Lei 6.015/73)

Cédigo Civil — Art. 82
— Art. 85
— Art. 91
— Art.
— Art.
—=ATE TIIT: 5oz cir 6550 diimmmmmsm e
— Art. 1.295, 8§ 1.° ... ...
— Art. 1.676

Cédigo de Processo Civil — Art. 10,

parédgrafo Gnico, 1 ..... .
— Art. 42, §3.° ...
— Art. 370 ...,
— Art. 499, § 2°
= At TAI2, V1 .cnnnmevmsvirsassss

Compra e venda — Contrato mencio-
nando que parte do prego & repre-
sentada por valor, ndo declarado, de
débito hipotecdrio de que é credor
agente do Sistema Financeiro da Ha-
bitacdo — Registro recusado — Exi-
géncia de que do instrumento conste
o valor (art. 176, § 1.5, III, n. 5, da
Lei 6.015/73) — Possibilidade, con-
tudo, de suprimento da omiss@io com
declaragio do agente de que conste
o valor do débito corrigido (CSMSP)

— Imével hipotecado — Inexisténcia de
impedimento & alienacio deste —
Fato que deve ser certificado no pré-
prio titulo — Aplica¢do do art. 230 da
Lei 6.015/73 (CSMSP)

Compromisso de compra e venda —
Cesséio de direitos — Contrato arqui-
vado no Registro de Titulos e Do-
cumentos — Ineficdcia para sua opo-
nibilidade a terceiros (1.° TACivSP)

— Contrato ndo registrado — Ni#o aten-
dimento aos requisitos legais mini-
mos — Adjudicacio compulséria
incabivel — Caréncia de agdio (1.°
TACivSP)

— Contrato ndo registrado no Registro
de Iméveis, e sim em Registro de
Titulos e Documentos — Oposi¢do a

93

47

82

53

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 12

transacdo efetuada com terceiro e
constante das notas daquele — Inad-
missibilidade — Pretensao repelida —
Aplicacdo dos arts. 135 do CC e 370
do CPC (TJSP)

— Imével declarado em inventdrio —

Obrigacdo assumida por herdeiro uni-
versal — Natureza pessoal — Ad-
missibilidade (TIRT) ..............
— Instrumento piiblico de cessdio e
transferéncia de direitos a ele rela-
tivos — Inexisténcia de registro ou
averhacdio no Registro de Iméveis —
Titulo aue ndo legitima o cessionério
a0 uso da aclo de desmeio com fun-
damento no art. 52, 111, da Lei do
Inauvilinato — Caréncia de agdo (2.°
TACIVSP) ...
— Resistro — Direito real oponfvel
contra terceiros — Penhora posterior
do imével — Embaroos de terceiro,
opostos pelo nromissdrio comprador,
acolhidos (STF) ...................
— Rescisdo do contrato nor inadimplén-
cia dn adauirente — T.oteamento ndo
registrado — Inadmissibilidade —
Anlicacio do art. 39 da Lei 6.766/79
(12 TACIVSPY ... ... ... ...
— Simoles recibo — Impaossibilidade de
registro — Adiudicacio compulséria
incabivel (TAMG) ................

Comunhio — Vide: Bem de casal.

Condominio — Edificios construfdos em
terreno comum, com estacionamento
também em comum — Instituicdo de
condominios senarados, convencdes e
regulamentos para cada prédioc —
Inadmissibilidade da imposicio de
normas sobre o estacionamento por
parte de apenas um dos conddminos
(1 “TARTY: .o doisvmnmneimmpmmmms

— Pretendida instituicio em terreno
destinado & venda de fracGes ideais
sem construcdes — Inadmissibilidade
— Registro que ndo se enquadra nas
disposicdes da Lei 4.591/64 — Inte-
ligéncia dos arts. 7.°, 8.° 29, parj-
grafo finico, e 30 dessa lei — Regis-
tro apenas admissivel como lotea-
mento, observada a Lei 6.766/79
[CSMSP) v i s vanss Smse Qs o s

— Vaga de garagem — Unidade autd-
noma individualizada — Cldusula da
convengdo que veda sua locagio —
Ilegalidade (TJR])

oes sobre o projeto da Lei do
Solo — Artigo do Dr. Lauro Lim-
borgo ‘

86

111

58

77

105

52

81



fNDICE ALFABETICO

Constituigio Federal — Art. 107
Contrato — Vide: Titulo.
Contrato de locagio — Vide: Locag@o.

Dagéio em pagamento — Promessa —
Ato que ndo confere direito real por
inexisténcia de previsdo legal — Re-
gistro inadmissivel — Impossibilida-
de, também, de averbagdo — Inteli-
géncia do art. 246 da Lei 6.015/73
(CSMSP)

Debéntures — Vide: Emissdo de debén-
tures.

Décio Antdnio Erpen (Juiz) — Artigo
sobre: Registro da penhora — Neces-
sidade para prevalecer frente a ter-
ceiros que ndo integram a relagdo
processual, salvo prova de mé-fé do
adquirente

Decreto-lei 167, de 1967 — Art. 69 ...

Descricio de imdvel — Caracterizagao
imperfeita — Unidade auténoma iden-
tificada apenas pelo ntimero e andar
em que se localiza — Omissdo quanto
a fracdo ideal do terreno e a parti-
cipacdo nas coisas de uso comum do

condominio — Registro inadmissivel
(CSMSP) .o i sessesis s e
Desmembramento — Distincdo entre o

previsto no art. 2.°, § 2°, da Lei
6.766/79 ¢ o referido no art. 167, 1I,
n. 4, da Lei 6.015/73 — Quando ¢
necessirio o registro a que se refere
o art. 18 da Lei de Parcelamento do
Solo Urbano — Casos em que este
¢é dispensdvel — Inteligéncia dos dis-
positivos citados (CSMSP)
— Vide também: Loteamento.
Direito de preferéncia — Vide: Locagdo.
Direito real — Definigdo exclusivamen-
te por lei — Inadmissibilidade de seu
estabelecimento por vontade das
partes — Irregistrabilidade de pro-
messa de dagdo em pagamento
(CSMBSP). ooaviennmnss 5o s or as i o
— Distinggo dos direitos pessoais —
Artigo do Juiz Décio Antdnio Erpen
sobre: Registro da penhora
Divisio — Conddmino menor impibere
— Alvaréd autorizando a divisao ami-
givel do imével — Ilegalidade
(TISE) cusmenanararsssssmvmamves

Doagio — Nulidade — Mandatério sem
poderes especiais — Necessidade de
indicagio do donatério e do bem —

60

28
88

47

54

60

28

114

Inteligéncia do art. 1.295, § 1.°, do
CC (TJSP)
— Vinculagdo do imével com cléusulas
de inalienabilidade e impenhorabili-
dade — Extingdo ou invalidagio —
Inadmissibilidade — Alienagao pre-
tendida para tratamento médico —
Pedido improcedente — Aplicagdo do
art. 1.676 do CC (TJSP)

Divida — Impugnagdo — Legitimidade
de parte — Inteligéncia dos arts.
199, 200 e 202 da Lei 6.015/73
(CSMSP)

Divida inversa — Exigéncia de oficial
— Divida levantada pela parte inte-
ressada — Legitimidade desta (TJR])

Emissio de debéntures — Registro —
Cancelamento — Procedimento a ser
observado

Eros Roberto Grau (Prof.) — Parecer
sobre: Loteamento em drea metropo-
litana — Anuéncia prévia da autori-
dade competente: contetido e objeto
— Regularizagdo pela Municipalidade

Erro — Escritura piblica — Vide: Escri-
tura ptblica.

Escritura piiblica — Anulagio — Can-
celamento consegiiente do registro —
Imével loteado pelo adquirente, que
vendeu vdrios lotes — Inexisténcia
de registro da citagio deste na agdo
anulatéria — Inadmissibilidade de
cancelamento dos registros na venda
de lotes — Mandado de seguranca
concedido contra ato judicial que o
determinou

— Erro material — Corregdo indepen-
dente de reti-ratificacio — Admissi-
bilidade, por decisdo do Juiz Corre-
gedor do Cartério de Notas, em pro-
cedimento administrativo

Estatuto da Terra — Art. 92, § 5° ...

Execucgiio fiscal — Bens vinculados —
Inalienabilidade e impenhorabilidade
— Penhora — Admissibilidade desta
— Embargos rejeitados (TJMG) ...

Extingdo do usufruto — Vide: Usufruto.

Fraude & execugio — Vide: Compro-
misso de compra e venda.

Garagem — Vaga — Edificio em con-
dominioc — Unidade auténoma indi-
vidualizada — Cldusula de conven-
¢io que veda sua locagdo — llega-
lidade (TJR])

145

76

99

94

121

49

134
71

98



146

Hipoteca — Onus omitido no titulo, que
declara livre o imével — Inexistén-
cia de impedimento & alienagdo deste
— Fato que deve ser certificado no
préprio titulo — Aplicagio do art.
230 da Lei 6.015/73 (CSMSP) ....

Ilegitimidade de parte — Acdo anulaté-
ria de escritura e registro — Inclu-
sdo de Cartdrio de Registro de Imé-
veis — Inadmissibilidade (TJSP) ..

— Impugnacdo a pedido de registro de
loteamento pelo Ministério Pdblico
— Falta de qualidade deste (TJSP)

— Vide também: Legitimidade de parte.

Impenhorabilidade — Cléusula gravando
imével, juntamente com a de inalie-
nabilidade — Arrematagdo daquele
em execugdo — Registro inadmissi-
vel enquanto ndo canceladas as clau-
sulas por mandado judicial

— Clédusula gravando imével objeto de
execugdo fiscal — Admissibilidade de
sua penhora (TIMG)

— Imoével objeto de garantia de cédula
de crédito rural — Inadmissibilidade
de penhora, arresto ou seqiiestro por
outras dividas do emitente ou do ter-
ceiro empenhador ou hipotecante —
Prevaléncia do disposto no art. 69 do
Dec.-lei 167/67 sobre as normas do
Cédigo de Processo Civil (TAPR) ..

Imposto de transmissio — “Inter vivos”
— Contrato de promessa de compra
e venda — Escritura definitiva outor-
gada posteriormente — Incidéncia
sobre o valor do imével ao tempo da
alienagdo — Aplicagdo da Suimula
108 do STF (STF)

Inalienabilidade — Cldusula gravando
imével, juntamente com a de impe-
nhorabilidade — Arrematac@o daque-
le em execugdo — Registro inadmis-
sivel enquanto ndo canceladas as
cldusulas por mandado judicial ....

— Extingdo ou invalidagdo de cldusula
imposta em doagdo — Inadmissibili-
dade — Alienacao pretendida para
tratamento médico — Pedido impro-
cedente — Aplicagdo do art. 1.676
do CC (TJSP)

Incapaz — Alvard autorizando divisédo
amigével de imé6vel de que é condd-
mino — Ilegalidade (TJSP)

Incorporagio — Alteragio de projeto —
Ainda que insignificante, depende de
anuéncia da totalidade dos adquiren-

47

61

147

98

91

141

68

114

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 12

tes de unidades autbnomas — Apli-
cagdo do art. 43, IV, da Lei 4.591/64
— Contrato relativo a fragdo ideal do
terreno — Descrigdo do terreno —
Desnecessidade, se registrada aquela
(CSMSP)
— Inexisténcia de registro — Impossi-
bilidade de registro de contratos refe-
rentes a fracdes ideais do terreno e
futuras unidades autdnomas — Inad-
missibilidade, também, de cisdo dos
titulos para registro apenas da venda
da fracdo ideal — Incerteza, ademais,
sobre a divisdo ideal do terreno, por
falta de mengdo das respectivas fra-
nos contratos — Recusa proce-

dente (CSMSP)
— Projeto de construgdo — Parte inte-
grante dos contratos de venda (art.
48, § 1.°, da Lei 4.591/64) — Apro-
vagdo por Municipalidade — Afetagdo
definitiva de toda a &rea do terreno
na qual se baseou o projeto a incor-
poragdo (1.° TACivSP)

José Celso de Mello Filho (Curador) —
Parecer sobre: Certiddo Negativa de
Débito do TAPAS

José de Mello Junqueira (Juiz) — Sen-
tenga sobre: Omissdo de metragens
no registro

— Sentenga sobre: Recibo de sinal e
principio de pagamento

José Renato Nalini (Juiz) — Decisdo
sobre: Alteragio de projeto de incor-
poragao

— Decisdo sobre: Certiddao Negativa de
Débito do IAPAS

— Decis@o sobre: Registro de penhora,
arresto ou seqiiestro

................

Lauro Limborgo (Dr.) — Artigo sobre:
Consideragdes sobre o projeto da Lei
do Solo

Legitimidade de parte — “Interessado”
— Conceito dessa expressdo que nao
diz respeito ao interesse processual
— Equiparagiio ao “apresentante do
titulo” — Legitimidade para reque-
rer o registro e, conseqiientemente,
para impugnar divida — Inteligén-
cia dos arts. 199, 200 e 202 da Lei
6.015/73 (CSMSP)

— Ministério Pablico — Qualidade para
recorrer de decisdo sobre retificagdo

131

87

87

63

125

130
120

131
125

139

37



iNDICE ALFABETICO

de area — Aplicagdo do art. 499, §

2.°, do CPC (TJMS)
— Vide também: llegitimidade de parte.
Lei do Solo — Consideragdes sobre o

respectivo projeto pelo Dr. Lauro

Limborgo
Lei 4.591, de 1964 — Art. 7.°
= At B G sy T e el e e
— Art. 29, paragrafo tnico
— Art. 30
— Art. 43, IV
— Art. 48, § 1°
Lei 6.015, de 1973 — Art. 167, I, n. 3
— Art. 167, I, n. 21
— Art. 167, II, n. 4
— Art. 176, § 1.°, III,
— Art. 191
— Art.
— Art,

L6 L

Lei 6.649, de 1979 — Art. 7.° ........

Lei 6.766, de 1979 — Art. 1.°, pardgrafo

tinico
— Art. 25, § 2°
— Art. 13
— Art. 15 ..
— Art. 18
— Art.
— Art.
— Art. 39
— Art. 40
— AW WL sian e e

Locagio — Contrato celebrado por usu-
frutudrio — Falta de anuéncia do
nu-proprietdrio — Extingdo com o
usufruto — Aplicagdo do art. 7.° da
Lei 6.649/79 (I TAR]D) ...........

— Venda de imével locado — Prefe-
réncia do inquilino & aquisigio —
Contrato nd@o registrado no Registro
Imobilidrio — Direito restrito a
perdas e danos (TJSP) ...........

— Vide também: Arrendamento.

Loteamento — Falta de registro regu-
lar — Desmembramento ndo apro-
vado pela Municipalidade — Preten-
dida rescisio do contrato de compro-

101

104

62

misso de compra e venda por ina-
dimpléncia do adquirente — Inadmis-
sibilidade — Aplicagdo do art. 39 da
Lei 6.766/79 (1.° TACivSP) .......
— Garantia da execucdo das obras exi-
gidas por lei municipal — Efetiva-
¢do e modalidades — Necessidade de
sua aceitagdo expressa pela Munici-
palidade — Aplicagao do art. 18, V,
da Lei 6.766/79 (CSMSP) .........
— Pedido de registro — Impugnacgéo do
Ministério Piablico — Inexisténcia de
Gbice irresistivel para sua realizag@o
— Irregularidades sanadas — Regis-
tro determinado (TJSP) ..........
— Pretendida instituigdo de condominio
em terreno destinado & venda de fra-
gdes ideais sem construgdes — Inad-
missibilidade — Registro que néo se
enquadra nas disposigdes da Lei
4.591/64 — Inteligéncia dos arts. 7.%,
8.°, 29, parédgrafo d(nico, e 30 dessa
lei — Registro apenas admissivel
como loteamento, observada a Lei
6.766/79 (CSMSP) ..........en...
— Projeto compreendendo 4rea inferior
a da matricula — Necessidade de
prévio desmembramento da édrea lo-
teada com abertura da respectiva
matricula ou de retificacio da matri-
cula existente (CSMSP) ...........
— Registro dependente de aprovagdo por
6rgio estadual — Legalidade da exi-
géncia — Aplicagdo do art. 1.°, pari-
grafo dnico, da Lei 6.766/79 (CSMSP)
— Regularizagéo pela Municipalidade —
Exigéncias e requisitos do registro a
que se refere o art. 41 da Lei 6.766/79
— Vendas de lotes devidamente regis-
tradas — Cancelamento do registro
anterior por for¢ca de anulagéo de
escritura — Inexisténcia de registro
da citagdo do adquirente na agdo anu-
latéria — Inadmissibilidade de can-
celamento dos registros das vendas
de lotes — Mandado de seguranga
concedido contra ato judicial que o
determinou ........cc0iiiiinieaan
— Vide também: Desmembramento.

Loteamento em #rea metropolitana —
Parecer do Prof. Eros Roberto Grau

Mandado — Ordem de registro de
penhora, arresto ou seqiiestro —
Exigéncia de que consigne ter sido
intimado o cdnjuge do devedor —
Descabimento

147

77

79

61

66

79

79

35

49



148

Mandato — Doagdo — Necessidade de
indicagdo do donatirio e do bem —
Inteligéncia do art. 1.295, § 1.°, do
CC (TJSP)

— Procuradores de agentes do SFH —
Inadmissibilidade de serem dispensa-
dos de exibir as respectivas procura-
goes

Maria Helena Leonel Gandolfo (Dra.)
— Consulta sobre a aplicagio do
Dec.-lei 2.038/83, que dispde sobre a
exigéncia de Certiddo Negativa de
Débito do TAPAS para a averbacdo
de construgdo de imével e ndo mais
para o registro de sua primeira alie-
nagao

Menor — Alvard autorizando divisdo
amigdvel de imével de que é condd-
mine — Ilegalidade (TJSP)

Metragem de imével — Vide: Registro.

Narciso Orlandi Neto (Juiz) — Decisdio
sobre: Cancelamento do registro de
emissdo de debéntures ............

— Decisao sobre: Regularizagio de lo-
teameEntd ........iiniiiaariaiaens

— Sentenga sobre: Clausula de impe-
nhorabilidade e inalienabilidade . ...

— Sentenga sobre: Registro de promes-
sa de cessdo posterior A transmissio
do imével ao promitente ..........

Nulidade absoluta do registro — Pare-
cer do Prof. Clito Fornaciari Janior

Nulidade de registro — Vide: Registro.

Partilha — Vide: Separagdo judicial.
Penhora — Bens vinculados com cldu-
sula de impenhorabilidade — Exe-
cugdo fiscal — Admissibilidade da-
quela (TIMG)
— Imével compromissado — Cessdo de
direitos — Documento registrado no
Registro de Titulos e Documentos —
Falta de inscricio no Registro de
Iméveis — Embargos de terceiro re-
jeitados (1.° TACivSP)
— Imével dado em hipoteca para garan-
tia de cédula de crédito rural —
Inadmissibilidade de penhora, arres-
to ou seqiiestro por outras dividas dc
emitente ou de terceiro empenhador
ou hipotecante — Prevaléncia do dis-
posto no art. 69 do Dec.-lei 167/67
sobre as normas do Cédigo de Pro-
cesso Civil (TAPR)

76

129

126

114

121
135

141

117

18

98

82

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 12

— Imével prometido & venda — Regis-
tro do contrato — Direito real opo-
nivel contra terceiro — Embargos
opostos pelo promissdrio comprador
acolhidos (STF)

— Incidéncia sobre o exercicio do usu-
fruto — Validade (1.° TACivSP) ..

— Registro — Exigéncia de que conste
do mandado ter sido intimado o con-
juge do devedor — Descabimento ..

— Registro — Necessidade para preva-
lecer frente a terceiros que ndo inte-
gram a relagdo processual, salvo prova
de mé-fé do adquirente — Artigo do
Juiz Décio Antbnio Erpen

Pessoa juridica — Representagio —
Agentes do SFH — Inadmissibilidade
de serem seus procuradores dispen-
sados de comprovar o respectivo man-
dato

Pré-contrato — Vide: Recibo de sinal.
Prenotacio — Eficdcia — Cessagdo apés

o decurso do prazo de 30 dias —
Inocorréncia de prorrogagdo de seus
efeitos por outra prenotagio subse-
giiente — Aplicagdo do art. 191 da
Lei 6.015/73 (CSMSP)
Previdéncia Social — Certiddo Negativa
de Débito — Imdvel cuja constru-
¢ao foi averbada anteriormente ao
Dec.-lei 2.038, de 29.6.83 — Inexi-
gibilidade daquela por ocasido de sua
primeira alienagdo
— Inexisténcia de declaracdo negativa
de vinculagdo — Exigibilidade de cer-
tiddo que a comprove, mesmo que tal
declaragao tenha constado de com-
promisso anterior
Principio da continuidade — Imdvel
registrado em nome de quem néo foi
réu na agdo de adjudicagio compul-
séria — Registro inadmissivel da
respectiva carta (CSMSP)
Principio da especialidade — Descrigdo
do terreno — Incorporagdo regis-
trada — Desnecessidade daquela
(CSMSP)

Prioridade — Vide: Prenotagio.

Processo — Declaragdo de nulidade de
registro — Aplicagdo do art. 214 da
Lei 6.015/73 — Parecer do Prof.
Clito Fornaciari Jdnior

Procuragio — Vide: Mandato.

58
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47

125

93

109

87



INDICE ALFABETICO

Promessa de cessao de direitos — Imével
j4 registrado em nome do promitente
cedente — Admissibilidade do regis-
tro posterior daquela — Inteligéncia
dos arts. 195 e 237 da Lei 6.015/73

Promessa de dagio em pagamento — Ato
que nio confere direito real por ine-
xisténcia de previsio legal — Regis-
tro inadmissivel — Impossibilidade,
também, de averbagdo — Inteligén-
cia do art. 246 da Lei 6.015/73
(CCSMBPY .. .. o5 o o o o 0 o o o o3

Protocolo — Vide: Prenotagéo.

Recibo de sinal — Contrato que contém
todos os requisitos de compromisso
de compra e venda — Registro ad-
mitido — Aplicagao do art, 85 do CC

— Vide também: Compromisso de com-
pra e venda.

Regime de bens — Vide: Casamento.

Régis Fernandes de Oliveira (Juiz) —
Decisdo sobre: Erro material de
escritura piblica

Registro — Acdo de nulidade — Carac-
terizagdo como agado real imobilidria
— Falta de citagdgo de um dos con-
juges — Nulidade (TJSC)

— Cancelamento decorrente de anulagéio
de escritura — Imdvel loteado pelo
adquirente, que vendeu virios lotes
— Inexisténcia de registro da citacao
deste na agdo anulatéria — Inadmis-
sibilidade de cancelamento dos regis-
tros das vendas de lotes — Mandado
de seguranca concedido contra ato
judicial que o determinou

— Desmembramento — Casos em que €
dispensédvel o registro a que se refere
o art. 18 da Lei 6.766/79 (CSMSP)

— Doagdo — Gleba de terra doada a
Nossa Senhora da Abadia — Regis-
tro de escritura em nome da Santa

donataria — Retificagdo — Pedido
da diocese para constar seu nome —
Procedéncia — Inteligéncia dos arts.
82 ¢ 91 do CC (TIMS) ..........
— Emissdo de debéntures — Cancela-
mento — Procedimento a ser obser-
771 o P e et 1 el g

— Escritura de compra e venda regis-
trada em cartério incompetente —
Nulidade — Efeitos em trelagdo a lo-
cador e locatdrio — Renovatéria —
Procedéncia contra determinados lo-
cadores (I TAR]) ......ccooniunnnn

— Nulidade — Agdo com esse objetivo
— Inclusdo de Cartério de Registro
de Iméveis — Inadmissibilidade
[ [ o e

117

120

134

69

49

54

95

121

74

— Nulidade absoluta — Procedimento
para sua declaragdo (art. 214 da Lei
6.015/73) — Parecer do Prof. Clito
Fornaciari Jdnior .................

— Niimero do anterior — Titulo que
identifica perfeitamente o imével —
Formalidade dispensdvel — Inteligén-
cia do art. 222 da Lei 6.015/73
(CSMSP) ......ciiiivievnunecnnns

— Omissao de metragens — Inadmissi-
bilidade de suprimento com as cons-
tantes do titulo — Inteligéncia do
art. 228 da Lei 6.015/73

— Publicidade .oeeee o svonissanas

— Recusa por falha do titulo — Pre-
tendida averbagdo para ciéncia de ter-
ceiros — Inadmissibilidade (CSMSP)

— Retificagdo de drea — Gleba rural —
Manifestagdo contrdria do Ministério
Piblico — Natureza — Recurso de

apelagdo por ele interposto — Legi-
timidade — Aumento de 4rea em
conseqiiéneia de retificagio — Per-

missibilidade — Inteligéncia dos arts.
860 do CC e 212 e 213 da Lei
6.015/73 (TJMS)
— Titulo contendo mais de um negécio
— Alienagdo de varios iméveis —
Obstaculo ao registro quanto a alguns
destes — Admissibilidade, no entan-
to, do registro dos demais (CSMSP)

Registro de penhora — Vide: Penhora.

Regularizagio de loteamento — Vide:
Loteamento.

Representacio de pessoa juridica —
Agentes do SFH — Inadmissibilidade
de serem seus procuradores dispen-
sados de comprovar o respectivo man-
(3 1 7o [P e R TR N

Retificacio de area — Gleba rural —
Manifestagdo contrdria do Ministério
Piblico — Natureza — Recurso de
apelagdo por ele interposto — Legi-
timidade — Aumento de drea em con-
seqiiéncia de retificagdo — Permissi-
bilidade — Inteligéncia dos arts. 860
do CC e 212 e 213 da Lei 6.015/73
(TIMS) .ot iiiienenes

Retificagiio de registro — Vide: Registro.

Ronald Schulman (Dr.) — Artigo sobre:
Extingdo do usufruto — Morte do
usufrutudrio — Cancelamento, por
averbagdo, no Registro Imobilidrio —
Desnecessidade de procedimento judi-
cial

149
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47

130
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47

101

47

129

101



150

— Inexisténcia de
partilha — Permanéncia de imével
na propriedade dos ex-cOnjuges em
condominio — Validade de posterior
doagdo por ambos, com reserva de
usufruto em favor de um deles —
Voto vencido (TJR])

Segiiestro — Imével dado em hipoteca
para garantia de cédula de crédito
rural — Inadmissibilidade de penho-
ra, arresto ou seqiiestro por outras
dividas do emitente ou de terceiro
empenhador ou hipotecante — Pre-
valéncia do disposto no art. 69 do
Dec.-lei 167/67 sobre as normas do
Cédigo de Processo Civil (TAPR) ..

— Registro — Exigéncia de que conste
do mandado ter sido intimado o c6n-
juge do devedor — Descabimento ..

Supremo Tribunal Federal — Sdmula
108

Titulo — Alienacéio de virios iméveis —
Obstaculo ao registro quanto a alguns
destes — Admissibilidade, no entan-
to, do registro dos demais (CSMSP)

— Denominagdo dada pelas partes —
Irrelevincia — Exame e registro em
face de seu conteddo real (CSMSP)

— Registro recusado por falhas daquele
— Pretendida averbagdo para ciéncia
de terceiros — Inadmissibilidade
(CSMSP) ouvmvas i it o 5

70

88

139

91

47

47
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Usufruto — Extingio — Morte do usu-
frutudrio — Cancelamento, por aver-
bagdo, no Registro Imobilidrio —
Desnecessidade de procedimento judi-
cial — Artigo do Dr. Ronald Schul-
L e e e

— Imével locado pelo usufrutuirio —
Falta de anuéncia do nu-proprietério
— Extingio com o usufruto — Apli-
cacdo do art. 7.° da Lei 6.649/79 (I
TAR])

— Penhora sobre seu exercicio — Vali-
dade (1. TACivSP)

Vaga de garagem — Vide: Garagem.

Valor do contrato — Vide: Compra e
venda.

Vinculo — Cldusulas de impenhorabili-
dade e inalienabilidade gravando imé-
vel — Arrematagdo deste em exe-
cugdo — Registro inadmissivel en-
quanto ndo canceladas as cldusulas
por mandado judicial ..............

— Cldusulas de inalienabilidade e impe-
nhorabilidade impostas em doagdo —
Extingdo ou invalidagio — Inadmis-
sibilidade — Alienagdo pretendida
para tratamento médico — Pedido
improcedente — Aplicagio do art.

1676 do CC (TJSP) ....ovvvvvvune
— Vide também: Impenhorabilidade,
Inalienabilidade.
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