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REVOGACAO DE CLAUSULA DE INALIENABILIDADE
EM DOACAO

PARECER

1. Nada obsta a que a doagido, ela
mesma, como qualquer de suas cldusu-
las — exceto se gravada de encargo, em
favor de terceiro, que o tenha aceito?!
— se desfaga por acordo entre o doador
e o donatirio. A esse acordo, chamam-no
de “rescisdo” Eduardo Espinola? e
Washington de Barros Monteiro,® ndo
sem apoio da jurisprudéncia.* Cunha
Gongalves inclui-o na disposicao do
art. 702 do CC portugués, segundo a
qual os contratos, legalmente celebrados,
ndo podem ser “revogados ou alterados,
sendo por mituo consentimento dos con-
traentes”, 3 equiparando-o, pois aos dis-
tratos. ¢ Nenhuma ddvida, entretanto,
acerca de poder desfazer-se o negécio
jurfdico, ainda que tenha j& produzido
efeitos, pela mesma conjungéo de vonta-
des que o gerou, sempre que ndo dispo-
nha a lei o contrdrio. O mesmo distrato

1. Cf. Pareceres — Direito Privado, Porto
Alegre, 1967, p. 47.

2. Dos Contratos Nominados no Direito
Civil Brasileiro, Rio, 1953, n. 106, p. 187.

3. Curso de Direito Civil, 3* ed., t. I1/136,
Sdo Paulo, 1962.

4. TASP, 5.9.55, RT 243/473.

5. Tratado de Direito Civil, vol. VIII,
t. 1/251, Sdo Paulo, 1956, n. 1.138.

6. Cf. Alves Moreira, Instituicdes do Di-
reito Civil Portugués, t. 11/660, Coimbra,
1911, § 33.

RUY CIRNE LIMA

Ex-Professor Catedrético da Faculdade de Direito da
UFRS (Porto Alegre)

é, segundo a definicdo de Teixeira de
Freitas, “‘a dissolucdo do contrato, em
continuidade de efeitos”, distinto, por
isso mesmo, do miituo dissenso, que so-
brevém “antes de qualquer execugdo do
contrato”. 7 Tratar-se-4 de novo contrato
quando se cuidar de transferéncia j4 con-
sumada da propriedade,® ou em qual-
quer caso, “‘porque é um contrato, para
dissolver outro”, ® mas, de qualquer ma-
neira, a liberdade criadora da vontade
das partes permanece a tal respeito, sal-
vo proibicdo legal e obedecidos, sempre,
os requisitos que a lei estabeleca.

2. Nio é a cldusula de inalienabili-
dade, aposta a doacdo, impedimento,
por seu turno, a que essa possa desfa-
zer-se, através de acordo entre o doador
¢ o donatirio. Nascida do contrato, se-
gue a cldusula a condigdo daquele, que
ndo vincula e obriga além dos lindes de
seu objeto. Ainda que inaliendvel o bem
objeto de prestagdo contratual, o con-
trato mesmo pode, & vontade das partes,
desfazé-lo: “nihil tam naturale quam eo
genere quidque dissolvere, quo colliga-

7. Consolidagdo das Leis Civis, Rio, 1876,
art. 370, nota 47, pp. 261 e 262.

8. Aubry e Rau, Cours de Droit Civil
Frangais, t. 1V /330, Paris, 1871, § 348; Giorgi,
Teoria delle Obbligazioni, t. VII/412, Flo-
renca, 1892, n. 331.

9. Lacerda de Almeida, Obrigagdes, Porto
Alegre, 1897, § 91, p. 412.
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tum est” (D. 50, 17, 35), e, especifica-
mente, quanto ao contrato, como causa
ou titulo de aquisi¢do, “quibus modis
adquirimus, iisdem in contratium amit-
timus” (D. 50, 17, 153), porque, em tal
caso, nenhuma das partes se pode con-
ceber “legem sibi dixisset” (D. 40, 5,
40, 1), j4 que “neque. . .imperare sibi,
neque se prohibere quisquem potest”

(D. 4, 8, 51). Desfeito o contrato, a
cldusula, 3 sua vez, com ele se desfaz.

3. Nada obsta, pois, a que, mantido o
contrato, por acordo entre o doador € o
donatério, a cldusula de inalienabilida-
de, aposta a doag@o, se tenha por extin-
ta, de entdo adiante.

Este é o nosso parecer, s. m. j.

Porto Alegre, 22 de janeiro de 1968.



RETIFICACAO DO REGISTRO

AFRANIO DE CARVALHO
Professor da Faculdade de Direito da UFRJ

SUMARIO: 1. Disposigdo permissiva. Retificagdo administrativa e retificacdo
judicial — 2. Retificacdo administrativa. Erro de fato — 3. Erro evidente
do registrador. Repetigdo de erro do titulo — 4. Retificagdo administrativa de
limites e de drea do imdvel. Processo unilateral ou bilateral — 5. Retificacdo
de drea em titulo do Poder Piiblico. Desconformidade com o registro anterior
— 6. Retificagdo judicial de limites e de drea do imdvel. Identificacdo do
imovel pelo perimetro — 7. Agdo ordindria de retificagdo. Suas modalidades
— 8. Prescricio da agdo. A¢do declaratéria e agdo condenatdria.

1. DISPOSICAO PERMISSIVA. RE-
TIFICACAO ADMINISTRATIVA
E RETIFICACAO JUDICIAL

O Cédigo Civil dispde que, “se o teor
do registro de imdveis ndo exprimir a
verdade, poderd o prejudicado reclamar
que se retifique” (art. 860). Essa dispo-
sicdo permissiva estd redigida com tal
amplitude que pode abranger tanto o
erro de direito como o erro de
fato, de modo que mediante a re-
tificagdo se consiga obter sempre a
completa correspondéncia entre a reali-
dade e o registro. A lei registral a repete
com um adjunto adverbial de instrumen-
to, declarando que, “se o teor do
registro ndo exprimir a verdade, po-
derd o prejudicado reclamar a re-
tificagdo por meio de processo pré-
prio” (Lei 6.015/73, art. 212).

Se o texto do Cddigo Civil se presta
a ser havido como lacdnico, o da lei
registral é, no entanto, inadvertidamen-
te impreciso, ao prever que a retificagdo
somente se faca ‘‘por meio de processo
préprio”. H4, notoriamente, dois casos

de inexatiddao do registro em que a re-
tificacio se opera sem qualquer “pro-
cesso”’, um dos quais parece ser, no con-
junto, o mais freqiiente de todos: o do
“erro evidente” cometido pelo préprio
registrador e o do acordo amigével eatre
o prejudicado e a outra parte.

A retificagdo pode efetuar-se por via
administrativa e por via judicial, con-
forme fique aquém ou ndo do interesse
de terceiro. A lei registral prevé e dis-
tingue as duas modalidades de retifica-
¢do, separando-as pelo critério do inte-
resse de terceiro, que a primeira ndo
atinge, diversamente do que sucede com
a segunda.

A retificagdo administrativa s6 recai
sobre o registro em si e abrange: a) erros
de fato do registro, cuja corregdo nao
traga prejuizo a terceiro (arts. 212 e
213); b) nulidades absolutas do préprio
ato do registro (art. 214).

Portanto, a via administrativa serve
ndo sé para o encaminhamento da cor-
recdo de erros que dizem respeito uni-
lateralmente a uma das partes apenas,
como, ainda, para a declaragdo de nuli-
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dades de pleno direito, contanto que
estas inquinem exclusivamente o ato de
registro. Estd nela uma via bivalente, de
duplo préstimo, porque permite ao 6rgéo
administrativo, individual ou coletivo,
inclusive ao juiz, quando exerce a fun-
¢do administrativa, invalidar os atos por
ele reconhecidos a tempo como nulos.

Com esse duplo préstimo, admite que
o erro de fato possa ser comum ao re-
gistro e ao titulo, mas requer que a nu-
lidade seja exclusiva do registro. Essa
nulidade, inerente ao registro, sem ne-
nhum nexo com o titulo causal, do qual
independe, provém da inobservéincia de
regra legal enderecada ao registrador.
Pode acontecer até que o registro seja
nulo e, por isso, venha a ser cancelado,
sem que o titulo o seja, mantendo-se,
portanto, apto a ser novamente tabula-
do. A lei registral diz textualmente que,
“se, cancelado o registro, subsistirem o
titulo e os direitos dele decorrentes,
poderd o credor promover novo regis-
tro, o qual s6 produzird efeitos a partir
de sua data” (art. 254).

A inobservincia de regra dirigida ao
registrador inclui a incompeténcia ter-
ritorial do cartério, a incompeténcia fun-
cional do subscritor do assento, o langa-
mento deste em livro ou dia impréprio,
a falta de prenotagdo, o desrespeito a
prioridade, a especializagdo insuficiente
do imdvel, a omissd@o da assinatura do
registrador e, rarissimamente, a inscrigdo
de titulo particular inidéneo ou sem
titulo anterior. Essas infracGes da regra
legal incidem na sangéo de nulidade co-
minada pela lei civil (CC, art. 145).

A retificacdo judicial recai sobre o
titulo que d4 origem ao registro e abran-
ge todos os demais casos de nulidade,
em que os vicios de vontade maculam
o contetddo do titulo causal: erro, dolo,
coacdo, simulagdo, fraude (art. 216).

Anulado o titulo na via judicial, a sua
nulidade reflete-se no registro.

Por conseguinte, a via judicial abre-se
a toda e qualquer nulidade do fitulo,
embora a sua decretagio tenha reflexo
sucessivo no registro: “sublata causa tol-
litur effectus”. A nulidade peculiar ao
titulo provém de vicios suscetfveis de
macular os atos juridicos em geral, aos
quais os signatdrios se vinculam. A dis-
cuss@o dessa nulidade faz-se em contra-
dit6ério préprio, com todas as garantias
asseguradas aos interessados. A sua de-
cretacdo emana de sentenga do juiz em
processo regular, apés a audiéncia das
partes.

Como a nulidade pode ingressar em
duas vias diferentes, elege-se uma ou
outra, conforme o ditame da prépria
lei, ao distingui-las: a) nulidade direta
ou do préprio registro (art. 214); b) nu-
lidade indireta ou decorrente do tftulo
causal (art. 216).

O art. 214 estatui que “as nulidades
de pleno direito do registro — do regis-
tro, note-se bem — uma vez provadas,
invalidam-no, independentemente de
agdo direta”. O art. 216 dispde que
“o registro poderd também ser retifica-
do ou anulado por sentenca em processo
contencioso, ou por efeito do julgado
em acdo de anulacdo ou de declaragdo
de nulidade de ato juridico, ou de jul-
gado sobre fraude & execucio”. Se se
admitisse que na via administrativa se
declarassem todos os casos de nulidade,
tanto do registro como do tftulo, entdo
se faria tdbula rasa do art. 216, que
trata das nulidades argiiiveis e decretd-
veis na via judicial.

2. RETIFICACAO ADMINISTRATI-
VA. ERRO DE FATO

A abertura da via administrativa para
retificacdo do erro de fato atende a uma
aguda necessidade do nosso sistema re-
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gistral. Ao passo que no sistema alem@o
a retificagio se prevé para direitos,
porque ali o registro recebe do cadastro
0s fatos, no nosso se estende a estes,
devido & inexisténcia do cadastramento
prévio dos iméveis. Alids, a abrangéncia
da retificagdo constituiu, a principio,
tema de questionamento entre nds, de-
vido & brevidade da disposicdo permis-
siva do Cédigo Civil, mas afinal se fir-
mou o consenso de que no nosso Pais
ela alcanca também os fatos.

Além de aplicar-se também a fatos,
releva acentuar que é relativamente a
estes que a retificacdo tem maior apli-
cagdo entre nds, com freqiiéncia incom-
paravelmente maior do que a da retifi-
cagdo de direitos. Essa predominéincia
quantitativa explica-se em primeiro lugar
por vigiar o nosso registro tanto a fase
de titulagio como a de tabulagio dos
direitos, e ndo apenas esta, depois pela
negligéncia tanto das partes contratantes
como dos notdrios nas escrituras, culmi-
nando, por vezes, com a falha do préprio
registrador.

Ao regular a retificagdo dos erros de
fato em processo administrativo a lei
estabelece que ¢ste deve ser promovido
pelo interessade mediante requerimento
para afinal se: despachado pelo juiz.
Esse processo esta sujeito, porém, a uma
condicao, sem a qual deixa de ser admis-
sivel: a auséncia de prejuizo de tercei-
ro. Noutras palavras, o texto restringe
a retificacdo administrativa a casos em
que ndo ofenda direitos: “desde que tal
retificacdo nd@o acarrete prejuizo a ter-
ceiro” (art. 213).

A retificagdo administrativa visa,
dessa maneira, aos erros de fato que
se agasalham no registro, os quais dizem
respeito & identidade ora da pessoa, ora
do imével, pelo que, em regra, interes-
sam unilateralmente a quem seja titular
deste. Assim, ali aparecem desfigurados
ou truncados, salteadamente, os dados

E COMENTARIOS 11

pessoais referentes ao nome do outor-
gante ou do outorgado, & nacionalidade,
a profissdo, ao estado civil, ao regime
de casamento, & residéncia, & carteira
de identidade, ao CIC, bem como a lo-
calizagdo, as linhas de limites, aos
confrontantes ¢ 4 4rea do imédvel.

Tais erros tanto podem surgir pela
primeira vez no registro como provir do
titulo, caso em que aquele apenas os
repete. Ainda que provenham do titulo,
faculta-se a retificagdo unilateral, desde
que ndo haja prejuizo para terceiro, sem
se prescindir do requerimento do inte-
ressado em respeito ao principio de
instancia.

Assim aconteceu com a hipétese do
erro de grafia do nome do adquirente
constante da escritura, em que o cartbrio
imobilidrio exigiu, para retificacdo, nova
escritura correta. Interposta apelagdo no
processo de dtvida, em que o apelante
alegou importar a exigéncia em custosa
demasia formalistica, o acérdao reconhe-
ceu que o fato se ajustava ao conceito
de “erro evidente”, cuja retificagdo ndo
prejudicava terceiro.

Ao reportarse ao caso andlogo de
erro de cidadania de um dos adquiren-
tes, em que também se decidiu ser irre-
levante que o erro provenha do titulo
ou do registro dele, o acérddo acresceu
o rol das espécies de “erro evidente”.
Na ocasido mandou observar a cautela
recomendada legalmente ao registrador,
que consistiria na exibicdo do CIC com
que o interessado se apresentara na es-
critura, bem como da cédula de identi-
dade. De acordo com o julgado, o con-
ceito de “‘erro evidente” se estende ao
repetido do titulo, sem se restringir ao
cometido pelo registrador na transferén-
cia dos dados do titulo para o registro. !

1. Acérdio do CSMSP de
RDI 6/143, 1980.

14.12.79,
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3. ERRO EVIDENTE DO REGIS-
TRADOR. REPETICAO DE ERRO
DO TITULO

A retificagdo administrativa se sim-
plifica a0 méximo, dispensando até o
processo disciplinado na lei registral,
quando o seu objetivo cabe dentro do
conceito de “erro evidente”. Ao regu-
lar o referido processo, a prépria lei
retira dele o “erro evidente”, para fazé-
-lo corrigir incontinenti pelo registrador:
“A retificagdo serd feita mediante des-
pacho judicial, salvo no caso de erro
evidente, o qual o oficial, desde logo,
corrigird com a devida cautela” (§ 1.°
do art. 213).

Embora o parégrafo se subordine tec-
nicamente ao artigo, que prevé o pro-
cesso administrativo requerido pelo in-
teressado e despachado pelo juiz, € de
primeira percep¢do que a emenda do
“erro evidente” escapa a esse formalis-
mo. A ressalva, pelo fato de o ser, tem
autonomia, que no contexto redacional
deixou de lhe ser conferida.

Dentro do género de “erro evidente”
existe uma espécie, peculiar ao registro,
caracterizada pelo atributo de ser da
autoria do oficial do cartério. Sem qual-
quer intervencdo estranha, esse oficial
o comete na tomada de indicagdes do ti-
tulo, pelo que é natural que a emenda
dele também lhe caiba de oficio. Tao
logo dé o oficial pelo préprio lapso, héd
de corrigi-lo com a devida cautela. Essa
iniciativa imediata evita complicacdes
para o prejudicado e previne danos para
terceiros, que, fiados no registro, pen-
sassem em qualquer negbcio, além de
eximir de responsabilidade o oficial.

Ao discorrer sobre o principio de ins-
tincia, j4 me coubera opinar no sentido
de que lhe devem ser abertas algumas
excegdes, que permitam ao registrador
exercer, dentro de certos limites, uma
atividade espontéinea, “mas indispensé-

vel a regularizacdo dos livros registrais
e & seguranca do tréfico”.? Entre essas
excegdes deve figurar, por certo, a que
lhe faculte corrigir de pronto o erro
evidente por ele préprio cometido.

Do contrério, persistindo esse erro no
registro enquanto nao sobrevém o re-
querimento do interessado em corrigi-lo,
pode, entrementes, nele ingressar um
titulo firmado na mencdo registral por
ele contaminada, o que obrigard o re-
gistrador a fazer a exigéncia da re-rati-
ficagdo da escritura ou aceitar passiva-
mente a perpetua¢do do erro tabular de
sua autoria. Dessa alternativa, a primei-
ra ponta, além de desajustar ou romper
o entendimento entre as partes, envolve
dispendiosa arbitrariedade, em que o
autor do dano forga outrem a responder
por ele. A segunda importa em ignomi-
niosa transigéncia com a inverdade nu-
ma instituigdo que vale por sua credi-
bilidade.

A ressalva da dispensa do processo
para corregao do erro evidente funcio-
nal veio dos regulamentos anteriores do
registro (Dec. 18.542/28, art. 219; Dec-.
lei 4.857/39, art. 228). Essa dispensa
nao era questionada na doutrina, de
sorte que um dos nossos mais seguros
especialistas, ap6s assinalar uma espécie
em que o titulo estava certo, mas o re-
gistro errado, por discordar daquele,
devido, certamente, a equivoco ou ne-
gligéncia na transposicdo de dados de
um para o outro, conclui peremptoria-
mente que, “em todos esses casos, desde
que o teor do titulo, objeto de inscri-
¢do ou transcrigdo, denuncia inequivo-
camente o erro cometido, o oficial pode
ex officio proceder a retificagdo”.3

Alids, a pratica dos cartérios, bem an-
tiga, é corrigir desde logo o erro causado

2. Afrinio de Carvalho, Registro de Imd-
veis, 3.* ed., Forense, p. 330.

3. Serpa Lopes, Tratado de Registros Pii-
blicos, Jacintho, 1942, p. 304.
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pelo serventudrio, sem esperar pelo re-
querimento do interessado. Tao arraiga-
da é essa pratica que ultimamente até
chama a atengdo pela demasia, enseja-
da, de um lado, pelo espirito liberal da
lei vigente e, de outro, conforme ja assi-
nalei, pela falta de um livro de ras-
cunhos, que deveria ser o suprimido li-
vto de extratos. !

Ora, a pritica diuturna e uniforme
constitui valioso auxiliar da exegese e.
na espécie, ela corrobora a corregdo
ex officio como o melhor sentido que se
possa dar ao fragmento legal em face
do intuito indisputdvel da lei e do con-
traste com as conseqiiéncias de outro
sentido aventado. Dai ser pertinente
invocar-se a licdo do nosso processualis-
ta cldssico: “Interpretatio consuetudine
approbata optima est”. 5

4. RETIFICACAO ADMINISTRATI-
VA DE LIMITES E DE AREA DO
IMOVEL. PROCESSO UNILATE-
RAL OU BILATERAL

De parte a retificacao administrativa
mais simples, que é a efetuada pelo re-
gistrador para escoimar o registro de um
erro evidente, cometido ou ndo por ele
préprio, resta considerar a generalidade
submetida a processo, da qual a lei des-
taca aquela que tem como alvo endireitar
os limites ou a drea do imdvel havidos
pelo dono como consignados erronea-
mente no registro. Inscrita na identidade
do imével, por versar sobre a extensdo
de suas linhas de divisa ou sobre a 4rea
total, essa retificagdo impde o proces-
so administrativo, com intervencdo do
Ministério Pdblico e decisdao final do
juiz. Esse processo, de jurisdigdo volun-
taria, sera unilateral se a retificagao nédo
atingir o perimetro do imével e seu

4. Afranio de Carvalho, ob. cit.,, p. 377.
5. Paula Batista, Hermenéutica Juridica,
p. 443,

corpo certo (§ 1.° do art. 213), ou bi-
lateral, com citagdo dos confrontantes e
do alienante do imével, se atingir o re-
ferido perimetro, como vem descrito no
titulo e no registro (§ 2.° do art. 213).

No primeiro caso, o requerimento da
retificacdo, seja da metragem de uma ou
mais linhas de divisa, seja da drea total
do imével, devera enunciar que fica res-
peitado o corpo certo deste, definido
pelo seu contorno, delimitado por mar-
cos, cercas, muros, valos, cdrregos ou
outros acidentes naturais. Sua finalidade
estard apenas em obter que seja decla-
rada a verdadeira extensao de uma ou
mais linhas limitrofes ou drea total do
imdvel, por haver erro ou falta na men-
cao constante do titulo e do registro,
subentendendo sempre que as novas me-
didas sdo tomadas internamente, dentro
do corpo certo determinado pelo peri-
metro. &

Sob essa condigdo, o requerente da
retificagdo oferecerd ou ndo a planta do
imével, levantada por engenheiro ou to-
pdgrafo inscrito no Conselho Regional
de Engenharia e Arquitetura, podendo o
juiz, no caso afirmativo, depois de ou-
vido o Ministério Publico, dispensar a
pericia. Nao dispensada pelo juiz, a pe-
ricia serd chamada para conferir a plan-
ta oferecida e responder se corresponde
ao imdvel e pode ser aceita para a re-
tificagdo da metragem da linha ou da
drea do imével, que, na nova medicdo,
pode sofrer acréscimo ou decréscimo. O
acréscimo ndo causa prejuizo a terceiro,
porque nao ultrapassa a linha de con-
frontantes. 7

No segundo caso, de alteragdo do pe-
rimetro, por ndo se comportar dentro
deste a retificag@o, ai a situagdo mudara

6. Acérdao da 1.* C. do TJSP de 27.12.79,
RDI 6/138.

7. Acé6rdio da 1.* C. do TAPR de 13.12.
79, RDI 6/139; ac6érdao da 1. C. do TJSC de
15.10.81, RDI 10/104.
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completamente de figura. Nessa hipétese
serd aplicdvel a regra especial da lei,
segundo a qual, “se da retificacdo res-
sultar alteracdo da descricdo das divisas
ou da drea do imével, serdo citados para
se manifestarem sobre o requerimento,
em 10 dias, todos os confrontantes e
o alienante ou seus sucessores” (§ 2.°
do art. 213).

Ao passo que no primeiro caso se
prefigura um processo declaratério uni-
lateral, em que se busca a declarag@o
de um fato enunciado incorretamente
no titulo e no registro, no segundo se
delineia um processo contencioso, ou
bilateral, ao qual os confrontantes e o
alienante sdo atraidos pela citagdo, a
fim de que assistam & enunciagio de
uma linha limitrofe ou de uma 4rea que
envolve “alteragdo da descri¢do das di-
visas ou da 4rea do imével”. H4, assim,
indicio de que, ao invés de uma nova
tradugio numérica de medidas lineares
ou superficiais, o processo conduza a
ultrapassagem do perimetro até entdo
havido como definidor do imével, o que
leva & citagdo de todos os interessados,
vizinhos e transmitente.

A propésito, cabe aduzir uma ponde-
racdo destinada a simplificar o proces-
so em beneficio das partes. Ao exigir
a citagdo dos interessados, confrontan-
tes e alienante, a lei, a meu ver, aceita
implicitamente a declaragdo de ciéncia
destes, consistente na assinatura de
concordincia por eles aposta na planta
retificadora oferecida pelo proprietério.
Além de poder essa conduta ser havida
como comparecimento espontdneo (CPC,
art. 214, § 1.°), milita ainda em favor
dela um velho principio segundo o qual
a declaragdo de ciéncia vale citagdo ou
intimagao.

Nesse entendimento, que me parece
bem fundado, além de consentineo com
o espirito simplificador da lei registral,

torna-se dispensdvel a pericia ou visto-
ria administrativa, que encarece sobre-
maneira o processo. Suprimida a visto-
ria, ndo somente se corta uma despesa
como se abrevia a tramitagdo. A Justica
ganha em prestigio quando mais rdpida
e mais barata.

5. RETIFICACAO DE AREA EM TI-
TULO DO PODER PUBLICO. DES-
CONFORMIDADE COM O RE-
GISTRO ANTERIOR

Nesta altura, torna-se conveniente
abrir um paréntesis para versar o caso
em que o titulo, expedido pelo Estado
ou pela Unido, ao ratificar outro ante-
rior, retifica a medi¢do constante deste,
atribuindo ao imével uma é&rea maior
ou menor. Se o titulo anterior se achar
inscrito, poderd também sé-lo o novo,
apesar da desconformidade?

H4 que distinguir se o novo titulo
dito de ratificagdo alterou ou ndo o pe-
rimetro constante do anterior, manteve
ou ndo os limites e confrontagdes ori-
ginais. Se respeitou o perimetro do an-
terior, se reiterou os seus limites e con-
frontagdes, retificando apenas a érea
inexatamente mencionada nele, poderd
ingressar no Registro para averbacdo na
matricula das medidas exatas do imdvel.

Tanto vale dizer que, & vista dele, o
proprietério deverd requerer a retifica-
cdo do erro do registro mediante o pro-
cesso administrativo do art. 213, sem
que se torne necessiria a citagdo dos
confrontantes e do alienante, este, alids,
qualificado pelo atributo de Poder Pd-
blico. Esse atributo assegura fidedigni-
dade ao titulo e & planta oferecidos pelo
proprietério, motivo pelo qual deixa de
ter cabimento a pericia para conferéncia
da planta ou verificagdo das medidas.

Verdade seja que a lei exige a cita-
¢do dos confrontantes quando houver
alteragdo das divisas “ou da drea do
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imével”, mas, logicamente, quer referir-
se a alteracdo da drea que decorra da
alteragdo das divisas. Aos confrontantes
ndo interessa uma medida interna, que
nao chega a linha de confinagdo. Assim
deve ser interpretado o texto, que, do
contrério, apresentaria um sentido anor-
mal, por causa da imperfeicdo do seu
fraseado, que aparentemente exterioriza
uma alternativa.

Se, ao invés da retificagdo, o proprie-
tdrio do imdvel requer a inscri¢do do
titulo, incumbe ao registrador levantar a
ditvida, com fundamento no art. 198 da
lei. Diante dela, o interessado podera
conformar-se com a exigéncia da mu-
danga do pedido, mas, no caso contra-
rio, serd a ddvida julgada procedente,
com a desvantagem de ser ele condenado
ao pagamento das custas.

Na faixa de fronteiras, o INCRA
outorga titulos ratificatérios de aliena-
¢Oes e concessdes de terras devolutas
efetuadas pelos Estados nos termos do
Dec.-lei 1.414, de 18.8.75, alterado em
parte pela Lei 6.925, de 29.6.81, e
Dec. 76.694, de 28.11.75. Esses titu-
los, porém, ndo apenas rafificam os an-
teriores como, ainda, freqiientemente os
retificam, mencionando a 4rea com dife-
renga para mais ou para menos, o que
enseja o levantamento da divida.®

Seja, porém, qual for o processo ad-
ministrativo de retificacdo, se, feita a
citagdo dos interessados, um ou mais
dentre estes impugnar o pedido funda-
mentadamente, trancar-se-4 o referido
processo, remetendo-se o requerente
para as vias ordindrias (§ 4.° do art.
213). Como a impugnacdo alegari pro-
vavelmente a diferenga ou invasdo de
rumos estipulados originalmente nos ti-

8. Tomei conhecimento da que foi luci-
damente levantada pelo Oficial do Registro
de Iguatemi-MS, Peri Carlos Pael Lopes, deci-
dida com acerto pelo Juiz Hermenegildo
Vieira da Silva.

tulos (e ndo apenas diferenca de exten-
sdo), a via mais indicada serd a acdo
demarcatéria (CC, art. 569; CPC,
art. 950).

6. RETIFICACAO JUDICIAL DE LI-
MITES E DE AREA DO IMOVEL.
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
PELO PERIMETRO

Ao remeter o requerente para a via
ordiniria, quando algum interessado
levanta a sua impugnacdo no Pprocesso
administrativo de acerto de limites ou
de 4rea do imdével, a lei registral retor-
na i situagdo tradicional da exigéncia
da acdio de conhecimento para a discus-
sdio de direitos. A inexatiddo do regis-
tro no tocante a qualquer direito faculta,
pois, ao titular deste propor a acd@io de
retificagdo, a fim de que o registro re-
flita a situacdo juridica real. Todo assen-
to carente de fundamento legitimo fica
exposto a cair por forca de reclamagdo
do prejudicado.

No caso atrds discutido, de inexati-
ddo de limites ou de 4rea do imdvel,
a discussdo, levada para a via ordindria,
recai as vezes sobre a natureza da trans-
missdo do imével, se ad corpus ou ad
mensuram. A disposi¢do do Cédigo Civil
concernente 4 venda, que, por analogia,
ocasionalmente se aplica também 2 lo-
cagdo, tem-se prestado a dividas inter-
pretativas, que geram, na@o raro, pleitos
em detrimento das relagdes de vizinhan-
¢a e da producao rural.

Cumpre recordar que a venda co-
mum, usual, corriqueira, segue a mo-
dalidade ad corpus, em que o comprador
percorre de antemdo o imdvel, acompa-
nhando as divisas, atravessando as
pastagens e as lavouras, visitando as
instalacdes, antes de fechar o negécio e
formalizd-lo por escrito. As partes acor-
dam sobre um imdvel plenamente co-
nhecido, por ter sido visto, percorrido
e examinado, e o prego refere-se pre-
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cisamente a esse bem fisico: a transmis-
sdo do todo faz-se por um preco dnico.

A escritura formaliza o negécio como
foi combinado, descrevendo as divisas
do imé6vel e mencionando o prego glo-
bal, costumando acrescentar referéncia
a dimensdes, seja de metragem de li-
nhas de divisa, seja de 4rea nele encon-
trivel, esta ora proveniente de estima-
tiva, ora de medigdo de agrimensor.
Essa referéncia ndo passa de mencio
acidental das partes, cujo erro ndo pre-
judica a indicagdo da coisa (CC, art.
91), visto como esta foi cabalmente
identificada pelo seu contorno.

Ao passo que a referéncia dimensio-
nal € irrelevante na venda que, pelo teor
geral da escritura, se considera ad cor-
pus, j4 acontece justamente o oposto na
venda ad mensuram, em que ela aparece
como decisiva para a caracterizagdo
dessa modalidade contratual. A venda
ad mensuram é aquela em que as partes
tomam, para determinar o prego, nédo o
todo, mas uma unidade de medida, bus-
cando acertar quantas vezes ela se
contém dentro do imével: a unidade de
medida condiciona a drea. O elemento
determinante do preco é ndo mais o
contorno, mas a medida. ?

Alids, ao apresentar-se ostensivamen-
te a modalidade contratual comum, ad
corpus, seria tanto mais desarrazoado
sacar do segundo plano a medida quan-
do entre uma medi¢do antiga e outra
recente costuma haver uma diferenga
considerdvel, conforme o testemunho de
quantos compulsam autos em zonas
pioneiras do Pais. Num artigo sobre a
planta do imével assinalei que, entre
duas plantas de uma mesma linha de
menos de 300 m, se verificou uma di-
ferenga de 10 m... Com o correr do
tempo, é de esperar que a discrepancia

9. Pedro Lessa, Disserfacoes e Polémica,
p- 282; Orlando Gomes, parecer in RT 377/77.

desapareca ou se atenue nos levanta-
mentos topogréficos, com a uniformiza-
¢do de critérios de medir e a coadjuva-
¢do da fotografia aérea, mas presente-
mente ndo pode ser desconhecida.

Dai se deduz que, para discernir a
modalidade de negécio ocorrida, basta
averiguar se a escritura descreve um
corpo certo imobilidrio, se traga em se-
qiiéncia regular o contorno do imével,
ndo importando a men¢do de medidas,
pois dentro do contorno do imdvel se
pode encontrar maior ou menor drea,
contanto que ndo sejam ultrapassadas
as raias definidoras da entidade territo-
rial. Segundo a melhor censura, no nosso
Direito, até o chamado vigésimo de
tolerdncia pode ser excedido, sé tendo
realmente cabimento invoc4-lo na venda
ad mensuram: na venda ad corpus é
irrelevante (CC, pardgrafo tinico do art.
1.136). 10

Alids, a transmissao ad mensuram nao
se coaduna com o sistema registral bra-
sileiro, que exige inequivocamente para
a tabulacdo do titulo que o imével seja
descrito como corpo certo, em obedién-
cia ao principio de especialidade. A
identificagdo do imével ditada pela lei
h4 de conduzir ao espirito do leitor de
sua descricio uma figura geométrica
definida, porque impde a indicagdo ndo
apenas de sua situagdo no quadro admi-
nistrativo, de seu nome e de sua drea,
mas, ainda, de suas caracteristicas e
confrontagbes (art. 176).

Ao exigir que a identificagdo do imé-
vel se faca sobretudo pelo seu perime-
tro, o principio de especialidade estabe-
lece a base para a observancia do prin-
cipio de continuidade, que diz respeito
tanto & fitularidade como & individuali-
dade do imével. Ora, a individualidade
do imével é deveras definida pelo seu

10. Jod@o Luis Alves, Cédigo Civil, comen-
tério ao art. 1.136; acérddo da 1.* C. do TJSP
de 5.7.77, RDI 2/85.
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perimetro, como atrds se expds, e ndo
pelas medidas das linhas de limites, ou
da sua 4rea, como, tampouco, pelo
nome de seus confrontantes. As medidas
podem variar acidentalmente com os
critérios e instrumentos de medicao e os
confrontantes com a transmissdo suces-
siva do direito de propriedade.

7. ACAO ORDINARIA DE RETIFI-
CACAO. SUAS MODALIDADES

ApoGs tratar da evolugdo do processo
administrativo para a acio ordindria de
retificacdo, cabe versar esta agao isola-
damente, como tronco principal onde
desembocam, em geral, os pedidos de
retificagio fundados em qualquer vicio
dos atos juridicos. Ao passo que o vicio
externo, ostensivo na face do titulo, cos-
tuma ser afastado no exame prévio de
sua legalidade, o vicio interno, enco-
berto nele, passa incélume por esse exa-
me. Af torna-se cabivel a acfio ordini-
ria de retificacdo.

Na acdo movida contra o titulo con-
vém que, na peti¢do inicial, se cumule,
com o pedido especifico, o de retifica-
cdo do registro. Essa cumulagio tem a
vantagem de evitar, pela referéncia ex-
pressa & retificagdo, qualquer divida do
cartério imobilidrio sobre se a certiddo
da citagdo é registravel. Assim se faci-
lita a inscricdo preventiva dessa certi-
ddo, que vale como contradita (art. 167,
I, n. 21).

Conforme atrds se expendeu, a ac@do
contra o titulo se acha prevista no art.
216 da lei registral, que condensa as
suas causas e oportunidades. Essas cau-
sas sdo a anulabilidade ou a nulidade
do titulo, que dao lugar, respectivamen-
te, a acdo condenatéria e a declaracio
de nulidade, esta dltima também decre-
tdivel no incidente de fraude de exe-
cucdo, movido contra o alienante do
imével demandado para tornar ineficaz
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a alienagdo (CPC, arts. 5.° ¢ 325). A
nulidade do titulo, que repercute no re-
gistro, é muito mais freqiiente do que
a do registro em si, porque esta se con-
fina no Ambito necessariamente restrito
dos defeitos formais do assento, ligados
a inobservincia de formalidades essen-
ciais da inscricdo (CC, arts. 130 e
145, III).

Assim, a fase obrigacional da forma-
¢do do titulo é a que mais se presta,
por sua largueza, ao aparecimento de
vicios, que redundam na nulidade ou na
anulabilidade do ato juridico (CC, arts.
145 e 147). A acdo competente para
desconstituir o titulo assume diversas
feicGes, como a de reivindicagdo, de pe-
ticio de heranca, de inoficiosidade de
doacdo e as demais em que se pede a
anulagdo do titulo por um dos vicios
internos que o inquinam, erro, dolo,
coacdo. Decretada a nulidade do titulo,
acarreta como consegiiéncia o cancela-
mento do registro, que ¢ efetuado me-
diante mandado apés o trinsito em jul-
gado da sentenca.

Coroando todos esses vicios, insere-se
nessa fase a falsidade do titulo, mor-
mente da escritura pdblica, que, reves-
tida aparentemente dos requisitos legais,
nem emana do notario que a subscreve,
nem contém o ato que nela se diz haver
sido praticado em sua presenca pelas
partes. Essa escritura avulsa, sem cor-
respondente no livro de notas do tabe-
lido, costuma lograr registro, porque o
cartdrio ndo dispde de meio para des-
cobrir o falso, visto como ndo lhe ¢é
remetida cépia da distribuigdo de escri-
turas. 1

Quando descoberta a falsidade ideo-
l6gica, a vitima poderd mover agio pe-
nal contra o autor ou autores pelo cti-
me cometido, ji& que, preenchendo
lamentavel lacuna do anterior, o Co-
digo Penal de 1940 prevé expres-

11. Afrinio de Carvalho, ob. cit., p. 290.
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samente a falsificagio de documento
publico (Dec.-lei 2.848/40, art. 297).
Quanto ao prejudicado pelo registro da
escritura falsa, terd a seu dispor a agdo
anulatéria da escritura por falsidade,
cumulada com a de cancelamento do
registro.

No caso, deixaram de ser observadas
as formalidades legais do titulo, e ndo
do préprio registro, motivo pelo qual a
nulidade deve ser demandada por agédo
direta contra o titulo. Ao eleger-se essa
via atende-se a linha de separagdo tra-
cada pela lei entre a nulidade do titulo
e a do registro, sem se desvincular o
primeiro do segundo. Quando a lei
alude a nulidade de pleno direito do
registro, visa, evidentemente, aquela que
se acha imanente neste, & originalidade,
e nao i derivada do titulo.

A confusio de uma com a outra para
o fim de dispensar a acdo anulatéria do
titulo redundaria numa temeridade, que
abriria a porta a um movimento de cons-
tante alteragdo dos assentos do registro
imobilidrio. Ora, esse registro tem na
estabilidade a razdo inspiradora da con-
fianca do pdblico. Nenhuma interpre-
tacdo legal que abale a sua credibilida-
de merece prosperar.

8. PRESCRICAO DA ACAO. ACAO
DECLARATORIA E ACAO CON-
DENATORIA

A agfio ordindria de retificagdo suge-
re logo a pergunta sobre o tempo em
que pode ser movida, isto é, conduz ao
exame de sua prescri¢éo. No Direito ale-
mio a acdo de retificagdo é imprescri-
tivel, segundo disposi¢do expressa do
Cédigo Civil (§ 898), mas nesse Direito
atém-se ao acordo abstrato de inscrigao,
sem se estender aos meandros do negé-
cio causal que lhe d4 origem. No Di-
reito brasileiro, ao contréirio, a agdo de
retificagdo cobre ambas as fases que se
sucedem, a obrigacional e a real.

Sob o influxo do Direito alemado,
alguns juristas, & cuja frente se acha o
nosso tratadista de Direito Privado, en-
tendem que a retificacdo é imprescriti-
vel. 12 Qutros, entre os quais sobressai
o nosso tratadista de Registros Puablicos,
opinam que a retificagdo é prescritivel,
estando a acd@o sujeita ao prazo de pres-
cricao das agdes reais. 13

Ai estd um tema em que cumpre in-
dagar primeiramente se hd entre um e
outro direito uma modificacdo capaz de
refletir-se na mudanga de tratamento ju-
ridico. A meu ver, o maior alcance da
retificagdo no nosso Direito fornece a
chave para dirimir a divida. Ao contré-
rio do que acontece alhures, onde o
ataque ao registro é frontal, aqui, de
par com esse, existe o ataque indireto,
que, comecando por dirigir-se contra o
titulo, atinge afinal o registro.

A agdo para restabelecer a verdade,
que, no primeiro caso, é sempre decla-
ratéria, no segundo pode ser declaratd-
ria ou condenatéria. A agdo declaratéria
€, por sua natureza, imprescritivel, por-
que o ato nulo ndo convalesce com o©
decurso do tempo. E que as nulidades
de pleno direito sdo imprescritiveis, po-
dendo ser invocadas em qualquer tem-
po. A acgdo condenatéria, ao oposto,

12. Pontes de Miranda, Tratado de Direi-
to Privado, t. 11/361 e 362, Borséi, §§ 1.250
e 1.252; cf. Tabosa de Almeida, Das Inexa-
tiddes Registrais e sua Retificacdo, tese, Roma,
1982, p. 31.

_13. Serpa Lopes, Tratado de Registros Pi-
blicos, vol. 4/303, Jacintho, 1942, n. 598.

14. Fritz Fleiner, Droit Administratif Alle-
mand, § 13, p. 132; Planiol, Droit Civil,
6. ed., vol. I, n. 339; Alves Moreira, Direito
Civil Portugués, vol. 1, n. 191; Marcello Cae-
tano, Manual de Direito Administrativo,
3* ed.,, n. 132; Arturo Lentini, La Giustizia
Amministrativa, cap. I, § 6°, n. 9, p. 76;
Francesco D’Alessio, Diritto Amministrativo,
n. 464, p. 222; Tulio Ascarelli, Ensaios e Pa-
receres, Sdo Paulo, Saraiva, 1952, p. 19; Pon-
;es 6‘;lse Miranda, Tratado, t. VI/129 e 130,
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¢ prescritivel, porque o ato anulédvel
convalida-se com a passagem do tempo.

Quando a agdo se move contra o ti-
tulo, cumula dois pedidos, de anulagéo
do titulo e de retificagdo do registro.
Essa cumulagdo objetiva é permitida,
porque o segundo pedido é mais do que
compativel com o primeiro, é comple-
mentar dele, j4 que o alvo final do autor
¢ a retificagdo. Além disso, o procedi-
mento adequado a ambos é o ordinério
(CPC, art. 292).

Nessa conformidade, a resposta a di-
vida levantada ndo pode ter sentido
absoluto, porque deve distinguir a espé-
cie de retificagdo, optando por que a
acdo ¢ imprescritivel, quando declara-
téria de nulidade de pleno direito, e

_prescritivel, quando, por se tratar de

”

anulabilidade, é condenatéria. Essa di-
ferenga decorre da circunstincia de que
a nulidade protege interesses gerais, ao
passo que a anulabilidade ampara sem-
pre direitos individuais. Ali, o ato ndo
pode ser convalidado, aqui pode.
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de apelagao.

CONSULTA

Consultam-me os ilustres advogados
Ruben Garcia Lima e David Simdes
Jinior sobre o processado na agdo or-
dinéria em que litigam seus clientes,
como autores, Pedro Zanella Papatzana-
ki e esposa, D. Amélia Vallardi Papat-
zanakis, e, como ré, a Coletividade
Helénica de Sdo Paulo, perante o E.
Juizo da 24.* Vara Civel desta comarca
de Sao Paulo, proc. 3.357/78, em fase
de oferecimento de memoriais.

Examinando os autos, cuidadosamen-
te, inteirei-me dos fatos, cuja narrativa
adiante se declina, estando, assim, habi-
litado a responder aos quesitos, como
a seguir formulados.

1. A doagdo, objeto desta demanda,
é gravada com encargos?

2. Pode compreender-se a palavra
“Jgreja” antecedendo a expressdo “‘Gre-
go-Ortodoxa”, constante da primeira
cldusula restritiva da escritura de doa-
¢éo?

3. Quem construiu a Igreja Grego-
Ortodoxa, existente no imével doado?

4. Pela prova produzida nos autos,
¢ possivel concluir-se pela mora da ré?
E pela pratica de atos injuriosos e calu-
niosos desta contra os autores?

5. E possivel estabelecer-se a mora
da pessoa juridica, em matéria de des-
cumprimento de encargo, na doacdo?

6. Pode a ré locar o imével que lhe
foi doado?

7. Em conclusao, é ou ndo admissivel
a revogacdo da doagdo cogitada neste
feito? Por que fundamentos?

PARECER

I — NARRATIVA DOS FATOS
Documentos da doagao do imével

1. Em 6.7.56 resolveram os auto-
res doar a entidade ré o imdvel sito,
nesta Capital, na R. Bresser, 793, anti-
go n. 205, no 6.° Subdistrito do Brés,
3.2 Circunscri¢dio Imobilidria desta co-
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marca, medindo o terreno “4,60m de
frente para a mesma R. Bresser por 40m
da frente aos fundos, onde se alarga
27,60m, confrontando de um lado com
Joaquim Viana, de outro lado com os
doadores e nos fundos com André
Liani, ou sucessores; imdvel, esse,
estimado™, & época da doagao, “‘em
Cr§ 2.500.000,00”.

2. Esse mesmo imével, que adquiri-
do pelos autores pelas transcrigdes
36.340 e 50.257 do Registro de Tméveis
da 3.2 Circunscri¢do desta comarca, foi,
como aludido, doado, por escritura pd-
blica, lavrada nas notas do 1.° Tabe-
lionato desta Capital, no Livro 638, a
fls. 29-verso, que, levada ao mesmo
Registro Imobilidrio, foi transcrita sob
n. 51.604 e averbada sob n. 1, a fls. 65
do Livro 3-AX, em 3.9.56,

3. Essa escritura de doacdo foi obje-
to de retificacdo e ratificagiio, nos ter-
mos da escritura piblica firmada, entre
as partes, no mesmo Tabelionato, em
14.5.58, no Livro 664, a fls. 25-verso,
também devidamente registrada.

Encargos da doagdo

4. Oito cldusulas restritivas regula-
ram a doacdo ora cogitada, gravando-a
de encargos, ¢ que se enumeram na es-
critura de aquisi¢do, nos autos, a fls.,
sendo certo que tdo-sd as cldusulas 2.°,
3.2 e 5.2 sofreram altera¢bes na mencio-
nada escritura de re-ratificacdo, con-
soante atestado a fls.

5. A primeira dessas clausulas as-
senta que “o prédio constante desta es-
critura serd demolido ou adaptado para
a construgdo da Grego-Ortodoxa e se
destina a sede da Coletividade Helénica
de Sao Paulo, da Escola Grega ou Gre-
ga Brasileira, e, desde que haja suficien-
te espago de terreno, de moradia para
alojamento de padre, ou outros edificios
de utilidade para a Coletividade Heléni-

ca de Sao Paulo, visando a fins benefi-
centes. A totalidade do terreno e cons-
trugdes ficard sob a alta protecdo do
Chefe da Missdao Diplomaética do Reino
da Grécia que estiver exercendo fungdes
junto ao Governo dos Estados Unidos
do Brasil” (grifei).

6. A cldusula 2.%, com a alteragdo re-
ferida no item 4, retro, submete esse
imével doado a4 “administracdo” de uma
“Comissdo Eclesidstica, composta de 10
membros efetivos, além do presidente e
10 suplentes”, com posturas de caréter
religioso, asseverando, ainda, que: “Apds
a conclusdo das eventuais obras, a ad-
ministragdo da Comissdao Eclesidstica se
restringird a tudo que diz respeito &
Igreja e suas dependéncias, ficando sob
a responsabilidade da Coletividade He-
lénica de Sdo Paulo a administracdo do
saldo destinado a mesma, inclusive as
respectivas dependéncias, como enfer-
maria, escola etc., tudo para uso exclu-
sivo da mesma Coletividade. A indicagio
dos nomes dard a formagao da Comissdo
Eclesidstica e caberd aos doadores, que
apresentardo a respectiva lista ao Consu-
lado Geral da Grécia, para comprovar
a nacionalidade grega. A aprovagdo e
nomeacdo definitiva da Comissao cabe-
rd ao Sr. Arcebispo de Nova York, ou
a suprema Chefia espiritual da Igreja
Ortodoxa da América do Sul” (grifei
mais uma vez).

7. A seu turno, a clausula 3., com
a apontada alteragdo, em reforgo do do-
cumento de doagdo origindrio, deixa
patente que: “A Presidéncia da Comis-
sio Eclesidstica pertencerd aos doadores,
a titulo perpétuo, enquanto estiverem em
vida, exercendo o cargo alternativamen-
te, conforme seu exclusivo critério, de
forma a serem presididas as reunides da
Comissdo somente por um deles. O pre-
sidente em exercicio terd o direito de
“veto” sobre assuntos relacionados com
a administracao da Igreja, sempre que
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as relacoes da Comissdo forem contrd-
rias das determinacdes e cldusulas da
escritura de doagdo e suas alteraces in-
troduzidas pela presente” (escritura de
re-ratificacdo) . “Portanto, nenhuma reso-
lucdo da Comissdo, tomada sob as con-
dicdes supradeterminadas, poderd ser
posta em execugdo nem serd considerada
vdlida e justa” (grifei, novamente).

8. A cldusula 47, em seguida, mos-
tra que: “Nenhuma pessoa fisica ou ju-
ridica terd direito, em tempo algum, de
vender, ceder, doar ou hipotecar o ter-
reno ora doado com as edificacdes que
contiver, e que se destinardo para sem-
pre ao uso exclusivo da Coletividade
Helénica de Sao Paulo, para os fins
pelos quais estdo sendo doados” (grifei,
também).

9. Por sua vez, a cldusula 5.* cuida
de que: “No caso de falecimento de um
dos doadores, a presidéncia caberd au-
tomaticamente ao sobrevivente, desde
que assim o desejar. Em caso de renin-
cia do cargo, ou em caso de falecimento
de um dos doadores, a Comissdo Ecle-
sidstica elegerd entre os seus proprios
membros efetivos um presidente, com
mandato por tempo a ser estipulado no
regulamento interno mencionado na
cldusula 2.2, continuando, assim, a de-
signagdo do presidente e mediante elei-
¢des. Os presidentes eleitos ficardo pri-
vados do direito de veto, ficando todas
as resolugdes da Comissdo sujeitas téo-
somente a votagdo por maioria relativa
de votos. Finda a gestdo da Comisséo
Eclesidstica, o novo Conselho serd de-
signado mediante as eleigdes, pela As-
sembléia Geral da Coletividade” (grifei,
mais uma vez).

10. Pela cldusula 6.%, a Coletividade
ré tomou posse do imével doado na data
da doacao.

11. Pela cldusula 7.2, os aluguéis
desse imével, em razdo de estar locado
a época da doagdo, passaram, de ime-

diato, a ser recebidos pela Comissao
Eclesidstica da Coletividade ré, que fi-
cou, via de conseqiiéncia, autorizada a
fornecer os respectivos recibos.

12. Finalmente, a cldusula 8. cui-
dou da possibilidade de ser dissolvida
a Coletividade ré, situacdo em que, vin-
do a ocorrer, “por qualquer motivo e
em qualquer época, a Legagdo Real da
Grécia no Brasil tomard, apds entendi-
mentos com o governo de S. M. Helé-
nica, as medidas de direito a fim de
assegurar o normal funcionamento e ga-
rantir os interesses da Igreja Ortodoxa
Grega de Sdo Paulo” (grifos meus).

III — MATERIA DE DIREITO

49. Cuidando das doagdes modais
ou gravadas de encargo, ensina Alfredo
Ascoli! que seu Onus pode ser uma
prestacdo de realizar uma vantagem ao
doador, a um terceiro ou ao préprio
donatdrio, como pode consistir na obri-
gacdo por este de dar ou fazer em favor
de outrem, como também na obrigagdo
de empregar ou ndo a coisa doada, to-
tal ou parcialmente, de um determinado
modo, somente em seu interesse pré-
prio.

O encargo ¢, assim, uma imposicio
obrigacional criada ao donatirio para
que ele dé, faca ou ndo faga algo rela-
tivamente ao bem que lhe foi doado,
em favor do doador, dele, donatério,
ou de terceiro.

50. Por isso, lembra Rubens Limon-
gi Franca® que modo ou encargo é “a
cldusula acesséria, em virtude da qual
se estabelecem modificagdes a vantagem
criada pelo ato juridico, j4 mediante o

* N. da R.: Foi suprimida parte deste pa-
recer versando matéria de fato.

1. Trattato delle Donazioni, 2* ed., Miléo,
Societd Editrice Libraria, 1935, § 18, p. 213.

2. Manual de Direito Civil, 3* ed., Séo
Paulo, Ed. Revista dos Tribunais, 1975, p. 280.
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estabelecimento de uma determinada
aplicagdo da coisa, jd por meio da exi-
géncia de certa prestagio”.

51. Dai por que “o encargo € coer-
citivo”, pode ser imposto, assenta
Washington de Barros Monteiro, 3 “o que
ndo sucede com a condi¢do. Ninguém
pode ser constrangido a submeterse a
uma condicdo, ao passo que estard su-
jeito a essa contingéncia, se se tratar de
encargo, sob pena de se anular a libe-
ralidade”.

Essa imposicdo leva o doador, con-
siderando o caso presente, a uma deter-
minada destinagdo do imdvel doado,
como verdadeiro ideal, causa e esséncia
do ato de liberalidade, exigindo do do-
natirio que esse destino programado se
ultime e que sejam cumpridas as obri-
gagOes assumidas.

Por isso, afirma Silvio Rodrigues !
que o encargo ou modo “é uma limita-
¢ao trazida a uma liberalidade, quer
por dar destino ao seu objeto”, “quer
por impor ao beneficidrio uma contra-
prestacao”.

52. No que tange 2 utilizagdo da
coisa doada, entende o saudoso Agosti-
nho Alvim?® que: “Quando houver res-
tricdo do uso da coisa através de obri-
gacdo, existirA encargo. Se se disser:
“dou-te tal casa, que ndo poderi ser usa-
da deste ou daquele modo”, ndo haveri
ai, tecnicamente, limitagdo de poder,
embora cerceie o uso da coisa: havers,
sim, a imposi¢do de uma obrigagdo ne-
gativa, que, como obrigacdo que é, ca-
racteriza o encargo”.

53. E porque os encargos impdem
execucdo obrigacional, sdo coercitivos,
assenta o art. 1.180 de nosso CC que
“o donatério é obrigado” a cumpri-los,

3. Curso de Direito Civil — Parte Geral,
13* ed., Sao Paulo, Saraiva, 1975, p. 239.

4. Direito Civil — Parte Geral, 5* ed.,
vol. 1/231, Sado Paulo, Saraiva, 1974.

5. Da Doagdo, Sao Paulo, Ed. Revista dos
Tribunais, 1963, p. 223.

“caso forem a beneficio do doador, de
terceiro, ou do interesse geral”, sendo
certo que, se forem desta ultima espé-
cie, poderd o Ministério Publico exigir
sua execucdo, mesmo depois da morte
do doador, se este ndo tiver tomado essa
iniciativa.

Mora e revogacdo

54. Referindo-se ao paragrafo tnico
do art. 1.181 do CC brasileiro, Agosti-
nho Alvim® ministra que: “A revoga-
¢do da doagdo onerosa tem lugar quan-
do se verificar a mora do donatirio em
cumptir o encargo”.

Assim, é preciso que o donatdrio des-
cumpra 0 encargo para que seja levado
a4 mora, caso ndo restitua a situagdo
inadimplida ao estado primitivo.

55. Dai por que a licdio do mesmo
Agostinho Alvim 7 no sentido de que,
em face do atrds citado dispositivo
legal, “cumpre examinar ndo s6 a hipé-
tese de mora, como também vérias
outras questGes, a saber: a) se a purga-
cdo da mora obsta 4 revoga¢do da doa-
cdo; b) se o inadimplemento absoluto
culposo tem o mesmo efeito da mora;
<) se tem o mesmo efeito dela o inadim-
plemento absoluto ndo culposo”, adu-
zindo, adiante, conclusdo ji expendida,
e nos moldes da lei, segundo a qual,
“desde que a mora se verifique, o
doador estd autorizado a revogar a
doagao™.

Ora, no caso cogitado ndo ocorreu
purgacdo da mora, pois inatendidas res-
taram as interpelagdes judiciais prome-
vidas pelos autores doadores. E, mais,
apds as mesmas, nao s6 manteve sua
posicdo de inadimpléncia a ré como,
também, a ratificou no desenvolvimento
do processo sob andlise.

6. Ob. cit., p. 248.
7. Idem, ibidem.
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Diga-se, até, que existe julgado de
nosso Tribunal de Justica dispensando
a providéncia interpelatéria® (““Ocorre
mora do donatério, ndo havendo prazo
para implemento da obrigagdo, desde o
momento em que ele, de modo inequi-
voco, manifesta a intencdo de ndo cum-
prir o encargo que fora imposto pelos
doadores. Ndao h4, pois, necessidade de
interpelacdo para sua constituigio em
mora”) e que Agostinho Alvim? enten-
de ndo ser possivel “a purgacdo se o
encargo consistir em obrigacdo negati-
va. E isso porque a violagdo ndo seria
mora, sendo inadimplemento absoluto”.

No caso, como visto, dividas inexis-
tem de que o inadimplemento da dona-
tdria ré ocorreu, pois, interpelada, se-
quer esbo¢ou intengdo de purgar sua
mora ou de desfazer imagem de inadim-
plemento absoluto. Sim, porque se man-
teve ela entendendo como correto seu
procedimento ilicito.

56. Havendo revogagio, é claro que
ela abrange o ato todo, pois, como le-
ciona o saudoso Vicente Rdo:1? “Se-
gundo nossa lei”, “é a doagdo um con-
trato misto, oneroso até o limite do en-
cargo; gratuito, no excedente. Mas, em
caso de inadimplemento, é a inteira
doagdo que se revoga, desde que o do-
natério incida em mora (arts. 1.180 e
1.181, parédgrafo {inico), porque o ato
¢ incindivel. Clévis (comentério ao art.
1.167), admitindo essa qualificagdo, to-
davia considera a doagdo com encargo
como figura particular de contrato one-
roso, porque “o encargo ndo é um cor-
respectivo da liberalidade, mas apenas
um acessério que a modifica”, e, por
isso, a seu ver, 0 ndo cumprimento do
encargo pode causar a revogacdo da li-
beralidade, mas ndo a responsabilidade

8. RT 204/252.

9. Ob. cit., p. 252.

10. Ato juridico, Sao Paulo, Max Limo-
nad, 1961, p. 438.

&

do donatdrio pelas perdas e danos: “‘a
natureza do modo explica essa diferen¢a
entre a doagcdo “sub modo” e os outros
contratos onerosos” (comentdrio ao art.
1.181, parédgrafo {nico)”.

Ingratidao e revogacao

57. Realmente, o n. III do art. 1.185
do CC autoriza a revogacdo da doacio
por ingratiddao do donatdrio, ou seja.
por graves injlrias deste ou caltnia
assacadas contra o doador.

Embora delineiem-se, nestes autos,
esses atos injuriosos e caluniosos por
parte de diretores da entidade ré contra
a figura dos doadores, autores, e ainda
que ndo seja necessiria a condenacio
criminal a revogacdo da doagdo, “dado
o principio contido no art. 1.525” de
nosso CC {como bem posto por Agosti-
nho Alvim), " ndo é de cuidar-se dessa
matéria no caso sub judice, pois é ex-
presso o art. 1.187 do CC, por seu n. II,
quando atesta a impossibilidade de re-
vogar-se, por ingratiddo do donatirio, a
doagdo onerada com encargo.

Se a doagdo fosse pura (sem encargo),
seria possivel considerar-se essa ingrati-
ddo por ofensas graves aos doadores,
por parte dos membros diretores da pes-
soa juridica donatéria.

Contudo, no caso presente, impde-se
a revogacdo, tdo-sé, pelo prisma do des-
cumprimento do encargo, mas qualifica-
do pela presenca desses atos injuriosos,
e de bastante gravidade.

Mora da pessoa juridica

r

58. A pessoa juridica, desde que de-

vidamente representada, em regra tem

capacidade ativa e passiva, inclusive

para doar e para receber doagdes, res-

peitadas as restricdes legais e estatuté-
rias.

11. Ob. cit.,, pp. 283 e 284.
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59. No caso presente, dados os en-
cargos existentes, a aceitacdo foi expres-
sa, por escritura publica, retificada e
ratificada, ndo tendo havido qualquer
limitagdo ou reserva quanto ao integral
cumprimento dos encargos assumidos.

Pelo contrdrio, a aceitagdo, pela en-
tidade ré, desses encargos levou-a a
assumir essas obrigacOes de fazer e de
ndo fazer, claramente especificadas em
cldusulas restritivas, no titulo de aqui-
si¢do.

60. Se, por acaso, ndo pretendesse a
ré o recebimento dessa doacdo, com
essas limitagbes impostas, nao deveria
té-la aceitado.

Alids, como lembra Caio Mirio da
Silva Pereira: 12 “Ninguém pode ser
compelido a aceitar uma liberalidade
(doagdo ou legado), mas indo esta acom-
panhada de um encargo, a sua aceita-
¢io implica subordinacdo do beneficio
recebido ao dever imposto sob a forma
do modus”.

61. Por outro lado, as obrigacdes
assumidas pela entidade ré, de fazer
material, ndo apresentam qualquer ca-
riter personalissimo, sendo, portanto,
cumpriveis por quaisquer diretores ou
representantes.

62. Tenha-se, mais, que o cariter es-
piritual e religioso de que se reveste a
doagdo em causa leva, mesmo, a uma
situacdo essencial de que o uso, pela
donatédria, do prédio doado deva fazer-
se nos estritos limites desse ambiente de
religidfo e de caridade, de que esta
impregnado o ato dos doadores.

Tanto que € indiscutivel a preocupa-
¢ido destes, no contrato de doacdo, de
doar 2 Coletividade ré para que ela
pudesse servir, ao lado da Igreja, a
causa protetiva dos gregos sediados no
Brasil, e desinteressadamente.

12. Instituigbes de Direito Civil, 6. ed.,
Rio, Forense, 1982, p. 498.
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63. A doag@o nao se fez livre a ré
para que ela pudesse, como proprieta-
ria, sem peias, locar o saldo para satis-
fazer necessidades sé suas, egoistica-
mente, mas para atender & coldnia helé-
nica.

Como visto, no caso presente, a dona-
tiria, fechando o saldo, dentre outros
atos reprovaveis, em face dos encargos
assumidos, alijou as demais entidades
que deveriam existir sob seu comando
e sob sua cuidadosa protecdo.

Os doadores, como estampado nos
autos, doaram o imdvel sob enfoque a
ré para que ela velasse pela coletivida-
de grega, no Brasil. . .

64. Alids, como se nota da leitura
do requerimento dos autores, em sua
petigdo inicial (item 8, in verbis: “seja
a acao julgada procedente™, “para que
volte a propriedade dos autores o imd-
vel doado, que, apds, terdi o mesmo
destino por eles sempre querido, mas
por donatirio que saiba respeitar ndo
s6 a figura dos doadores mas, também,
as cldusulas de restri¢do, os encargos
por eles impostos”), tém eles intengdo
de redoar, com o0s mesmos encargos,
quicd a Igreja ou a outra entidade he-
Iénica, caso obtenham ganho de causa.

A meu ver, nesse caso, melhor seria,
para evitar problemas, como os aqui
narrados, que institufssem uma funda-
¢ao, onde a finalidade objetivada esta-
ria perpetuamente ligada a esse patri-
mdnio, com situacdes previstas indecli-
navelmente nos estatutos da mesma, in-
clusive no tocante & participacdo dos
autores, enquanto vivos, tudo sob o zelo
do Ministério Piblico e do Poder Ju-
dicidrio.

65. Pelo que, neste passo, estudado,
indene de divida que a pessoa ju-
ridica, recebendo doacdo com encargos
e aceitando estes, ndo poderd fugir a
seu cumprimento, por sua diregdo re-
presentativa, sob pena de poder instar-
se em mora.
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Se tal nao fosse, nunca poderia uma
empresa donatiria sofrer revogacdo de
doagdo, por descumprimento de encar-
gos, sendo, portanto, iniiteis estes.

Ora, por mais que se quisesse inter-
pretar em sentido contrdrio, nada pode-
ria obstar a que se anulasse a vontade
das partes no entabulamento negocial,
a ponto de tornar ineficazes encargos
que se impuseram como causa primeira
do ato de doar.

Locag@o do imével

66. Por outro lado, descabe o enten-
dimento da ré de que no contrato de
doacdo é omissa a situagdo do imével
doado quanto a ndo poder ser objeto de
locag@o.

Restou claro que esse imével deveria
ter sido de uso exclusivo da ré, o que
consta desse contrato, como visto, como
também que o mesmo ndo pode ser
vendido, cedido, doado ou hipotecado.

Quer a ré que houve siléncio, nesse
pactuado, “a respeito de aluguel” (sic).

67. Nenhuma procedéncia nessa ar-
gumentacdo, pois a condigdo essencial
da locacdo é que exista cessdo onerosa
do uso ou do uso e do gozo do bem
doado.

Embora como matéria indiscutivel,
retratou-se-a em obra de Rogério Lauria
Tucci e minha, 3 no conceito de con-
trato de locagdo predial urbana, nestes
termos: “o contrato de locacdo, cuidado
pela lei em andlise” (Lei 6.649, de
16.5.79, modificada pela Lei 6.698, de
15.10.79), “é a relagcdo juridica, de
cardter tempordrio, e regulada em seus
pontos principais por normas de ordem
ptiblica, em que se envolvem locador e
locatdrio, com a obrigagcdo do primeiro
de ceder ao segundo o uso, ou o uso e
o gozo, de determinado imdvel, desti-
nado a abrigar o inquilino e sua familia,

13. Tratado da Locagdo Predial Urbana,
vol. 1.°/27 e 29, Sao Paulo, Saraiva, 1980.

ou a possibilitar-lhe uma atividade lu-
crativa, mediante retribuicao deste, pelo
pagamento de um aluguel” (os grifos sdo
do texto original).

E aduzimos, o Prof. Rogério e eu: “O
elemento objetivo refere-se ao objeto
negocial: a cess@do da posse do imdvel
locado e a retribuicdo, geralmente em
dinheiro, pela utilizacdo deste” (os 1l-
timos grifos sdo meus).

IV — RESPOSTAS AOS QUESITOS

68. Em alinhavo, em face da maté-
ria, como exposta, vejo-me habilitado a
responder aos quesitos que me foram
formulados:

Quesito 1: Sim, a doacdo objeto
desta demanda é gravada com encargos.

Quesito 2: Sim, a palavra “Igreja”
h4 que se inserir na expressdo ‘“‘Grego-
Ortodoxa”, para melhora de seu senti-
do.

Quesito 3: Ao que restou provado,
os autores construiram a Igreja Grego-
Ortodoxa, existente no imével doado.

Quesito 4: Ante a prova produzida
nos autos, sob andlise, conclui-se que,
indiscutivelmente, ocorreu mora da ré
no tocante ao cumprimento de encargos
da doacdo, conforme demonstrado, ten-
do, mesmo, chegado a diregdo desta a
prética de atos injuriosos, e graves, con-
tra os autores.

Quesito 5: E perfeitamente possivel,
como procuramos evidenciar, o descum-
primento de encargos pela pessoa juri-
dica, pela atuacdo de seus representan-
tes legais.

Quesito 6: Em face da proibigdo ex-
pressa, constante do ato aquisitivo de
doagdo, ficou impossibilitada a ré de
realizar qualquer tipo de cessdo do imé-
vel doado, quer gratuita, como é o caso
do comodato (a pessoas estranhas ao
ambito desse contrato), quer, principal-
mente, onerosa, a qualquer pessoa, como
é o caso da locag@o.
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Quesito 7: Em conclusdo, é admissi-
vel a revogagdo da doagdo, enfocada,
pelo tnico fundamento do descumpri-
mento pela ré dos encargos criados,
com conseqiente e indubitdvel mora
desta.

E o meu parecer, s. m. .

Sio Paulo, 28 de junho de 1982.

CONSULTA COMPLEMENTAR

Consultam-me, mais uma vez, os ilus-
tres advogados Ruben Garcia Lima e
David Simdes Jinior sobre atos poste-
riores a parecer jd dado, nos autos da
acdo ordindria em que litigam seus
clientes, como autores, Pedro Zanella
Papatzanaki e esposa, D. Amélia Vallar-
di Papatzanakis, e, como ré, a Coletivi-
dade Helénica de Sdo Paulo, perante a
E. 242 Vara Civel desta comarca de
Sdo Paulo, proc. 3.357/78.

Examinando novamente os autos,
agora analisando o r. ato decisdrio e
a apelagdo ofertada pela ré, encontro-me
habilitado a responder aos novos que-
sitos formulados, como adiante:

1. O parecer de V. Exa., anterior-
mente juntado, a fls., pode ser consi-
derado documento, como alegam o0s
apelantes, primeiro a fls. e depois a fls.,
item 1°? Pode considerarse nula a
sentenca porque admitiu a permanéncia
desse trabalho nos autos, apbs o encer-
ramento da instrugdo probatéria?

2. Qual a posi¢io doutrindria de V.
Exa., considerando-se o parecer ji dado,
em face das argumentacGes constantes
do memorial e das razdes de apelagdo
ofertadas pela ré e ante a decisdo da
causa?

PARECER COMPLEMENTAR
I — MEMORIAL DA RE

1. A ré, hoje apelante, em seu me-
morial, de fls., procurando enfrentar a

matéria até entdo existente no proces-
so, sob andlise, cita, inicialmente, va-
rios juristas patrios, tais Orozimbo
Nonato, Vicente Rdo e Fernando Rud-
ge Leite, sem que as licdes desses Mes-
tres, entretanto, de qualquer modo, data
venia, favorecam sua argumentagdo. Ao
contrério, reforcam a posi¢cdo dos auto-
res, atualmente apelados.

Realmente, esses jurisconsultos sdo
citados quando assentam que o doador
pode impor o encargo como condi¢do
suspensiva ou resolutiva, contudo de-
vendo fazé-lo expressamente, pois esse
elemento acidental do ato juridico de-
verd estabelecer-se no contrato por
acordo de vontades.

Como visto, embora o encargo seja
coercitivo, diferente da condigdo, pode-
r4 existir por meio desta.

Isso ndo se discute no caso presente,
em que, ex abundantia, restou compro-
vada a existéncia de encargos que gra-
vam, indiscutivelmente, a doacdo do
imé6vel em causa, o que ficou, fartamen-
te, a meu ver, demonstrado em meu pa-
recer de fls., conforme, especialmente,
as conclusdes de fls.

2. Tudo o mais, quanto & matéria de
prova, alegado pela ré é “reprise” do
que j4 alegara, anteriormente, e, data
venia, sem qualquer fundamento ou
correspondéncia @ comprovacao deduzi-
da nos autos, como procurei demonstrar
em meu aludido parecer.

3. No que concerne & possibilidade
de descumprimento de encargos por pes-
soa juridica, pela atuagdo de seus re-
presentantes, nao tenho dividas em
reafirmar, contra o posicionamento da
ré, que esse inadimplemento é perfei-
tamente possivel e ocorrente no caso sob
exame, tal qual exposto em meu pare-
cer.

A argumentacdo da ré, partindo do
conceito de pessoa juridica de Clévis
Bevildqua, para afirmar que ela é dis-
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tinta da pessoa de seus membros e, por
isso, a entidade abstrata ndo pode des-
cumprir o encargo, ndo tem qualquer
suporte juridico. Isso é verdade, pois,
a assim ser, a empresa ndo poderia
praticar qualquer ato juridico, nem, no
caso concreto, poderia a ré ter recebi-
do a doagdo do apontado imével.

Recebendo a doagdo, como recebeu,
por seus representantes, ficou a ré su-
jeita ao cumprimento do encargo, tam-
bém por esses mesmos dirigentes, pois
o acordo de vontades estabeleceu-se
nesse sentido, modificando-se o ato da
doagdo pelo encargo. E o cumprimento
deste é condi¢do indispensdvel a que
ndo se revogue a doagdo. Por isso, tam-
bém, nao hd que argumentar-se com a
idéia de que o descumprimento do en-
cargo ocorreu muitos anos apés a doa-
¢do, pois o passar do tempo nao implica
a extingdo automdtica do encargo, con-
trariamente a situacdo juridica avengada
pelas partes. Ele ¢ integrante do ato por
ele modificado.

Por isso é que se cuida, no caso de
inadimplemento do encargo, de revoga-
¢do do ato (presentemente, da doacdo),
porque esse descumprimento é a poste-
riori, ndo importa quando.

Por outro lado, a ré, baseando-se, nes-
ta feita, em li¢des de Clévis Bevildqua,
de Basileu Garcia, de José Higino, de
José Frederico Marques, de Petrocelli ¢
de Emilio Onder, afirma que a pessca
juridica ndo pode delinqiiir, ndo sendo
sujeito ativo no Direito Penal.

Ora, neste caso, ndo se discute tal
matéria, de atuagio da pessoa juridica
no ambito penal; ela jamais, como en-
tidade abstrata, praticaria um crime,
pois a responsabilidade por este é da
pessoa fisica, p. ex.,, de um de seus
diretores ou sécios. Presentemente, tem-
se em mira a responsabilidade civil, ante
o descumprimento contratual do encar-
go. No campo do Direito Civil, como

€ 6bvio, a pessoa juridica manifesta sua
vontade, por seus representantes, po-
dendo, assim, por atuagdo destes, vir a
contrariar ou né@o situagdes contratadas
ou legais. A situagdo juridica sob cogi-
tacdo € de descumprimento contratual,
pois a doagdo € um contrato, previsto
como tal a partir do art. 1.165 do CC.

4. A cogitarse de revogagdio por
ingratiddo do donatério, ji dissera em
meu parecer (item 57, fls., e na resposta
a0 quesito 7, a fls.) ndo ser possivel a
mesma quando a doacdo for com en-
cargo, ante a proibicdo do art. 1.187,
IT, do CC. Ela s6 ¢ de admitir-se quan-
do se cuidar de doacdo pura.

Aduzi naquela oportunidade, a fls.,
que, malgrado merecer revogacio a
doagdo em causa, “tdo-s6, pelo prisma
do descumprimento do encargo”, esse
inadimplemento foi qualificado por atos
injuriosos de bastante gravidade, pela
direcdo da ré.

IT — MEMORIAL DOS AUTORES
COM PARECER

5. Bem admitiu S. Exa. o MM. e
douto Juiz a quo, a fls., que o memorial
dos autores fundou-se em parecer.

Contudo, nem necessitaria esse ilus-
tre Magistrado ter determinado abertu-
ra de vista aos nobres Advogados da
ré, convertendo o julgamento em dili-
géncia, pois aludido parecer sdo as ra-
z0es do memorial dos autores. Se assim
agiu S. Exa., fé-lo, certamente, ad cau-
telam.

Os autores, ao apresentarem seu me-
morial, poderiam, até, se quisessem,
transcrever, pura e simplesmente, o texto
desse meu trabalho, em sua peticdo. Nio
o fizeram, tenho certo, por respeito a
situagdo autoral.

Diga-se, mais, que esse parecer nao
foi utilizado pela parte para trazer aos
autos qualquer documentagdo que pu-
desse ter sido entranhada no estddio
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instrutério do feito. Veja-se, ainda, que
o parecer. em si. ndo é um documento,
mas uma composi¢do ideolbgica de po-
sigbes faticas e doutrindrias, com posi-
cionamento de seu autor, em conclusoes
a respeito dos quesitos formulados. O
que existe nesse trabalho é andlise das
situagbes do processo e das provas que
foram validamente produzidas nele. Em
uma palavra: razdes.

Meu parecer é, desse modo, a parte
do memorial dos autores que ndo foi
escrita pelos seus advogados, mas com
a ratificacdo deles, como se citassem
matéria doutrindria (pdginas de livros,
p. ex.), ou jurisprudencial ou analisas-
sem a prova dos autos. Assim, é como
se os ilustres Advogados dos autores
tivessem escrito o que eu escrevi, usan-
do de seu mandato judicial para con-
tratar argumentacdo complementar.

6. Dai nao ter sentido o pedido de
desentranhamento do parecer, por im-
plicar, no dizer da ré, “novas juntadas
de documentos ou provas”, apds o en-
cerramento da instrugdo do feito (v. fls.,
especialmente o item 1.°). Parecer ndo
¢ documento, e muito menos prova.

7. Por isso que foi repelida essa pre-
tensdo, a fls., pelo douto Magistrado,
sob fundamento de que “parecer, ana-
lise cientifica sobre questdo fética e ju-
ridica, posta em juizo, ndo ¢é juntada
de documentos, sobre os quais, talvez,
pudesse ser analisada a pretensdo”.

111 — ANALISE DA SENTENCA

8. Sopesando as provas dos autos,
cuidadosamente, S. Exa. o douto Juiz
Oscarlino Moeller enfrenta superior-
mente os fatos justificativos do pedido
de revogagdo da liberalidade em causa,
concluindo, a fls., que o “salao da Co-
letividade” vem sendo locado, “de lon-
ga data”, “no minimo a entidades gre-
gas” (conforme confissao da prépria ré,
a fls.); e que, a fls., “robusta realidade”

demonstra que “o saldo destinado a Co-
letividade Helénica, por suas vérias
entidades, foi fechado pela ré, vedado
acesso ao mesmo e suas dependéncias”
(com grifos do texto original; tudo con-
soante a prova pericial realizada — v.
fls., fls. e fls.; a prépria admissdo da ré,
embora alegando que o fazia “para evi-
tar ingresso de estranhos”; e a prova
testemunhal — v. fls,, fls. e fls.); e que,
no tocante as remog¢des de bens de en-
tidades gregas para o “mezanino” da
Igreja, impedindo-as de utilizar o imé-
vel doado, houve, “na realidade” (grifos
do original; conforme demonstrado no
laudo pericial fotograficamente, a fls.,
e, ainda, a fls.,, e por testemunhas, a
fls.); e, finalmente, que, a fls.: “Os in-
dicios da ofensa, até pela caracterizagdo
de injdria, pois, permanecem”, em ne-
gativa “‘repercussdo civil”, “altamente
comprometedora das atitudes da ré, des-
lustrando aqueles que lhe serviram de
esteio na formacao idénea de uma sede”.

E aduz, com muita acuidade, esse
ilustrado Julgador, a fls., no que con-
cerne ao fechamento arbitririo do alu-
dido saldo, pela ré, que, mesmo que a
tanto fosse levada (a raciocinar-se por
absurdo), “a entrega das novas chaves,
pelo menos, ao presidente honorério”
impunha-se. E, ainda, a fls., que esse
fechamento verificou-se “com troca de
chaves, ndo entregues aos autores ou
quaisquer outros elementos” (grifei).

9. A fls,, S. Exa. acolhe, irrestrita-
mente, o pedido inicial no que se refere
ao descumprimento do encargo (niio
por ingratiddo, que denegado, conforme
item 8.2, fls.), demonstrando que os
apontados e comprovados fatos levam,
indene de dividas, ao “descumprimento
a imposigdo condicionante da liberali-
dade”; ferida, dessa forma, frontal e
profundamente, a cldusula 4.* do con-
irato de doagdo revogando, impositiva
dos mesmos encargos.
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Realmente, referida cldusula impede
a donatdria ré, “ou qualquer pessoa fi-
sica ou juridica”, de locar ou ceder
onerosamente o prédio doado, impondo
o uso exclusivo pela Coletividade Helé-
nica de Sdao Paulo desse bem. Diz, em
complemento, o eminente Juiz Oscarli-
no Moeller, ¢ com senso apurado de
observagdo, que: “O uso (ndo a venda,
cessdo, doacdo ou hipoteca) é que cons-
titui o objetivo basilar da doagdo. Des-
virtuar o uso (hipétese aventada da lo-
cagdo) ou impedir o uso (hipdtese do
fechamento do saldo) caracterizam des-
cumprimento do encargo proposto ou
imposto. Assim, como segunda classifi-
cagdo dos fatos constatados como con-
substanciadores de descumprimento do
encargo da cldusula 4.* se delineia o
fechamento, troca de chaves e remocdo
de bens, comprovadamente existentes.
O uso, finalidade precipua da doagao,
a Coletividade Helénica e entidades que
a compdem (note-se que a construgdo
determinada na doagdo — cldusula 1.2
— se destina & Igreja Grego-Ortodoxa,
sede da Coletividade Helénica de Sao
Paulo, da Escola Grega ou Grega Bra-
sileira, visando a fins beneficientes) foi
negado com o fechamento do saldo pela
propria ré. A negativa de uso, por ato
da ré, equivale a desvirtuamento dos
encargos impostos” (grifei).

10. Como admitido, também, no r.
ato decisério sub examine, restou pa-
tenteada, perfeitamente, a mora da ré,
pelas notificaces que lhe enderegou o
autor (fls. e fls.).

11. Além disso, admitiu o mesmo
ilustre Prolator desse decreto judicial,
para honra minha, como integrantes de
seu ato, os itens 58 a 65 de meu pare-
cer, 0 que me dispensa de analisar a
matéria referente & possibilidade de ina-
dimplemento de encargo por pessoa ju-
ridica.

12. No tocante & pretensdo da ré ao
recebimento de indenizagdo por perdas
e danos, por benfeitorias, conservagdo
e manutengdo do imével doado, bem
demonstra S. Exa. que, ndo havendo
reconvencdo, o feito ndo comporta, nao
sendo possessério, o cardter ddplice
previsto no art. 922 do CPC.

Entretanto, mesmo que tivesse havi-
do reconvengdo, ¢ que nela fossem pe-
didas essas verbas indenizatérias, ndo
seria 0 caso, a meu ver, de prosperar
esse pedido reconvencional, pois as
benfeitorias foram feitas para que pu-
desse a ré utilizar-se do imével doado,
o que se desenvolveu por longos anos.

A admitir-se tal indenizagdo, teriam,
entao, os autores, a raciocinarse por
absurdo, direito a receber aluguéis da
ré por todo esse tempo de existéncia
da doagdo, para compensar-se pela ndo
utilizagdo do prédio doado!?

Isto sem se cogitar da “presenca de
elementos especiais a envolver as par-
tes”, como se assenta no r. decisum, sob
consideragdo “especialmente a prova de
despesas exclusivas de manutengdo e
adaptagdo (fls. e fls.), ampla ajuda dos
préprios autores na construgdo (fls.),
existéncia de “Livro Ouro” para anga-
riar fundos para as edificagBes, além
das consideractes de fls. e fls., dos pe-
ritos” (fls.).

IV — RECURSO DE APELACAO

13. Nas razdes de apelagdo, a ré
apelante aborda, jd agora, tdo-somente,
alguns dos temas, mas sob idéntica ar-
gumentacdo, ji deduzidos em seu atrés
analisado memorial, quais sejam: a jun-
tada de meu parecer como se fosse
documento anexo ao memorial dos au-
tores; a questdo da infracdo da cldusula
472, ante o descumprimento dos encar-
gos ali impostos (cessdo e locac@o); a
mora da ré apelante; e o fechamento
do saldo de festas.
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14. Assim, ndo tendo questionado
em suas razbes de apelacdo sobre as
outras matérias, anteriormente discuti-
das nos autos e objeto de decisdo, a
apelante limitou o ambito recursal as
quatro situagdes atrds enunciadas, todas
ja por mim enfrentadas em meu parecer
e até este ponto desta complementagéo.

15. Acrescente-se, entretanto, em
andlise desses quatro pontos, o seguin-
te: a) no tocante a juntada do parecer,
mesmo que ele fosse (por absurdo) um
documento, admitiu-se sua permanéncia
nos autos, tendo sido aberta vista do
mesmo & ré apelante, pela determinacdo
judicial de fls., bem como indeferido,
pela r. decisdo de fls., o desentranha-
mento desse parecer, sem que tivesse
havido qualquer recurso da mesma (v.
fls.), restando, portanto, preclusa a ma-
téria; b) relativamente & infracdo da
clausula 4.* no que se liga & cessdo e
locagdo do prédio doado, a apelante
termina por confessar que “emprestou”
esse imdvel para “patricios”, admitindo,
em contrapartida, recebimento de “taxa”
(v. fls., verbis: “... nd@o se pode con-
ceber que se possa atribuir a essa ta-
xa...”; “...atendimento — se é que
houve — da donatéria ao emprestar seu

saldio de festas para seus patricios”);
¢) no que atina & mora da apelante, li-
mita-se a citar ilustres Civilistas pétrios
que se referem a essa providéncia por
via judicial (interpelagdo judicial) , admi-
tindo, portanto, que ndo atendeu aos
reclamos dos apelados autores, o que
leva & admiss@o da mora, que, mais mo-
dernamente, se configura também quan-
do oficializada pelo Cartério de Titulos
e Documentos; e d) referindo-se, ainda,
indiretamente, ao fechamento do saldo
de festas, alude a apelante a que ndo
estava obrigada a fornecer chaves do
mesmo, “apés 22 anos”, as entidades
filantrépicas, culturais e religiosas dos
gregos, o que implica verdadeira confis-
sdo dessa troca de fechaduras, na alte-
racdo de costume que vinha sendo ob-
servado, em estrita obediéncia & referida
cldusula 4.* (a confissdao do impedimen-
to de utilizacdo desse recinto por refe-
ridas entidades e pelos membros da
Igreja, inclusive os apelados autores, é
patente).

Esses os nossos esclarecimentos com-
plementares, em resposta aos novos que-
sitos formulados, s. m. j.

S3o Paulo, 17 de margo de 1983.
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1. INTRODUGCAO

O processo de divida é previsto nos
arts. 198 e ss. da Lei 6.015, de
31.12.73, também conhecida como
“Lei de Registros Publicos”. Ensina
Walmir Pontes! que “o procedimento
judicial de divida, no qual sao origi-
nariamente partes o apresentante, O
oficial e o Ministério Piblico, é o re-
gulado neste e nos artigos que se se-
guem. Trata-se de procedimento espe-
cial, a que o interessado pode recorrer
para a solugdo do impasse que a recusa
do registro pelo oficial vier a ocasionar”.

Portanto, cuida-se de forma instituida
pelo legislador para que seja decidida,
pelo juiz, a recusa, pelo oficial do Re-
gistro de Iméveis, de titulo que lhe for
apresentado para registro. Ndo tem ca-
rater contencioso. O art. 204 do refe-
rido diploma legal faculta o uso de vias
ordindrias, ainda que haja decisdo no
processo de divida.

Tal aspecto é muito bem definido pelo
Des. Mario Boa Nova Rosa, do TJRS,
em estudo sobre a matéria,? ao dizer
que: “i) Natureza processual. O proce-
dimento de ddvida é de jurisdigdo admi-

1. Registro de Imdveis,
p. 101.

2. Digesto do Processo, vol. 2/397, Foren-
se, 1982.

Saraiva, 1982,

nistrativa, em tudo andlogo a jurisdigdo
voluntéria, onde inexistem os rigidos
principios do processo contencioso, no
qual o juiz ndo pode pronunciar-se so-
bre o que ndo constitua objeto do pedi-
do, em decorréncia da méxima *“‘ne eat
judex ultra petita partium”., H4 quem
entenda que o fato de o Ministério Pd-
blico funcionar nos processos de ddvida
tira a estes o cardter administrativo.
Outro engano. O representante do Mi-
nistério Pdblico nada mais é do que o
oficial da regularidade do processo, de
estrita observincia da lei, ndo tendo a
sua intervencdo o conddo de dar a esse
processo o cardter contencioso ordind-
rio, mesmo porque ndo ¢é ele parte liti-
gante”.

2. COMPETENCIA DA JUSTICA
FEDERAL

O art. 125, I, da CF determina que
compete aos juizes federais processar e
julgar, em primeira instdncia, as causas
em que a Unido, entidade autdrquica
ou empresa piblica federal forem inte-
ressadas na condigio de autoras, rés,
assistentes ou opoentes, exceto as de fa-
léncia e as sujeitas a Justica Eleitoral
e a Militar.

Fécil é imaginar a enorme quantida-
de de bens iméveis pertencentes a tais
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pessoas juridicas. Ainda mais quando,
sabidamente, é grande o nimero de au-
tarquias e, principalmente, de empresas
plblicas federais. Normal é que surjam
ddvidas quanto & possibilidade de re-
gistro de seus titulos no Registro de
Iméveis. E, entdo, qual o juizo compe-
tente para julgéd-las?

O processo de divida, como ja visto,
¢ administrativo. Nele figuram como
partes o apresentante ¢ o oficial. Este
chamado “suscitante”. Aquele, “susci-
tado”. O Ministério Piblico atua como
fiscal da lei. Ora, em tais condigdes,
ndo ha que se falar em autor, réu, assis-
tente ou opoente. Logo, inaplicdvel, na
espécie, o comando constitucional.

Além de tal fator, sem ddvida o prin-
cipal, outro hd a ser lembrado. E que
a sentenca prolatada ndo produz coisa
julgada material. Nos termos do art.
204 da Lei de Registros Piblicos, o in-
teressado poderd valer-se de processo
contencioso.

Moacyr Amaral Santos?® leciona que
“ndo produzem coisa julgada as senten-
cas proferidas em processos de jurisdi-
¢do voluntdria ou graciosa. Nesses pro-
cessos nd@ao héd lide a ser decidida e a
autoridade da coisa julgada é caracte-
ristica das decisbes que resolvem a lide.
Diga-se, pois, que tém autoridade de
coisa julgada as sentengas definitivas
proferidas nos processos de jurisdigdo
contenciosa, ndo as decisdes finais nos
processos de jurisdigdo voluntaria”.

Assim, quaisquer das mencionadas
pessoas juridicas, se tiverem repelida
sua pretensao deduzida no processo de
ddvida, poderdo, ai, entdo, no juizo fe-
deral, propor, como autoras, agido con-
tenciosa objetivando ver atendido seu
desiderato. Aplicdvel serd, entdo, a re-
gra do art. 125, I, da Carta Magna.

3. Comentdrios ao Cdédigo de Processo
Civil, vol. 1V/474, Forense, 1976.
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Portanto, apés o exame da legislagdo
pertinente, concluo que é da Justiga es-
tadual, de regra, a competéncia para
julgar o processo administrativo de dd-
vida em que figurem como interessadas
a Unido Federal, suas autarquias ou
empresas publicas, salvo a hipdtese es-
pecial que adiante se vera.

Ha, efetivamente, situacio em que a
competéncia, mesmo em se tratando de
divida, serd da Justica Federal. Isto por
forca de legislagdo especifica sobre o
assunto. Vejamos.

O art. 1.°, I e II, da Lei 5.972, de
11.12.73, disciplina o registro da pro-
priedade de bens iméveis da Unido dis-
criminados administrativamente ou pos-
suidos ou ocupados por érgaos da Ad-
ministracdo Federal ou unidades mili-
tares, durante 20 anos, sem interrupgio
ou oposicao. E o art. 3.° do referido
diploma legal, cuja vigéncia estd pre-
vista até 31.12.88, ex vi da Lei 6.584,
de 24.10.78, atribui ao juiz federal a
competéncia para julgar ddvida que,
eventualmente, venha a ser suscitada
pelo oficial do Cartério de Registro de
Iméveis. Oportuno é lembrar, aqui, que
a discriminag¢@o administrativa dos imé-
veis da Unido é prevista na Lei 6.383,
de 7.12.76.

Em face do exposto, apenas nas hi-
poteses acima citadas serd competente
0 juizo federal. Saliente-se que s6 se
aplica a iméveis da Unido, e ndo aos
de suas autarquias ou empresas publi-
cas. Note-se, também, que ndo impde
regra absoluta para todos os iméveis da
Unido, mas sim para os que se encon-
trarem dentro das hipé6teses dos dois
incisos do art. 1.° da Lei 5.972/73.
Assim, exemplificando, se a Unido ex-
propria um bem de particular e no mo-
mento do registro surge controvérsia,
competente para dirimir a ddvida serd
0 juiz de direito da situagdo do bem,
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e nao o juiz federal. Isto porque tal
hipétese extrapola as hipéteses dos inci-
sos da lei especial.

3. RITO PROCESSUAL

O processo de ddvida é regulado
pelos arts. 198 e ss. da Lei de Registros
Pablicos. Normalmente é suscitada pelo
oficial do Cartério de Registro de Imé-
veis. Caso ele se omita, nada impede
que o interessado a postule em juizo.
Af{ teremos a chamada “diivida inver-
sa”, criada pela jurisprudéncia. Levan-
tada pelo oficial, serd o interessado no-
tificado para impugné-la, em 15 dias,
no juizo competente. A impugnacdo,
em realidade, equivale a uma real con-
testacdo. Os autos, apds, irdo ao repre-
sentante do Ministério Pidblico para ma-
nifestacdo em 10 dias. Em seguida, ndo
havendo diligéncias, o juiz decidird, no
prazo de 15 dias.

O processo que tramitar na Justica
Federal, conforme dispositivos da Lei
5.972, de 11.12.73, terd 0o mesmo an-
damento dos demais, exceto algumas
particularidades. O registro serd solici-
tado pelo Procurador da Fazenda Na-
cional e o oficial, se o imével estiver
langado em nome de outrem, suscitard
divida e remeterd os autos ao juiz fe-
deral. O art. 4.° permite ao juiz federal
notificar ou intimar terceiros para im-
pugnar o registro, em 10 dias, € o art.
5.° insinua o registro de plano, inde-
pendentemente, assim, do trnsito em
julgado da sentenga. Este aspecto me-
recerd, adiante, men¢do explicita.

De resto, cumpre observar, apenas,
que o Ministério Pdblico a oficiar, em
tal caso, serd o Federal. E, também, por
importante, que o juiz ndo estd limita-
do as alegagbes do suscitante e do sus-
citado, podendo decidir ultra petita. O
CSMSP, conforme citagdo feita pelo
Juiz Narciso Orlandi Neto, organizader

da obra Registro de Imdveis, * decidiu
que “no procedimento de ddvida o juiz
ndo estd adstrito, ao decidir, aos fun-
damentos deduzidos pelo oficial na sus-
citagdo. Tratando-se de procedimento
administrativo, ndo estd submisso ao
principio da adstricao judicial & causa
de pedir. Despontando outras causas
impedientes do ato pretendido, pode (o
juiz) reconhecé-las por acolher a ddvi-
da, sem que haja de excogitar de de-
cisdo extra ou ulira petita”.
Finalizando, cumpre lembrar que,
transitada a decisdo em julgado, se pro-
cedente, o oficial terd ciéncia para ano-
tacOes e o interessado receberd de volta
os documentos, e, se improcedente a
ddvida, o interessado apresentard de
novo seus documentos, com mandado
ou certiddo da sentenga, para que se
faca o registro (art. 203 da Lei de Re-
gistros Pablicos). Custas s6 serdo pagas
pelo interessado se vencido (art. 207).

4. RECURSO

O dnico recurso cabivel no processo
de divida é o de apelacio contra a
sentenca. E a regra do art. 202 da Lei
de Registros Puiblicos. Incabiveis, assim,
recursos outros, como, p. €x., 0 agravo
de instrumento. Assim vem decidindo o
CSMSP.% O motivo é que n3o ocorre
preclusdo contra qualquer decisdo que
decida incidente processual. Assim, em
apelagdo, o fato poderd ser alegado e
reapreciado pela instdncia superior.

Mas, muito embora no dmbito da Jus-
tica estadual o fato ndo suscite maiores
indagag¢des, o mesmo ndo se pode dizer
na frea de competéncia da Justica Fe-
deral. A esta, como j4 se expds, s6 ca-
ber4 processar e julgar divida nas hipé-
teses da Lei 5.972, de 11.12.73.

4. Ed. Saraiva, p. 391.
5. RT 499/113.
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Pois bem, referido diploma estabele-
ce, no seu art. 5.°, o seguinte: “Deci-
dindo o juiz que a divida improcede,
o respectivo escrivdo remeterd, inconti-
nenti, certidio de despacho ao oficial,
que procederd logo ao registro do imé-
vel, declarando, na coluna das anota-
¢oes, que a didvida se houve como im-
procedente, arquivando-se o respectivo
processo”’.

A redagdo ndo € das mais felizes.
Origina incerteza quanto i possibilidade
de ser atacada a sentenga por apelacio.
A entender-se que, julgada improceden-
te a divida, o processo serd arquivado,
estar-se-4 suprimindo o duplo grau de
jurisdigdo. Além disto, criado estard
tratamento distinto aos interessados,
pois eventual terceiro que tenha ingres-
sado no feito e o Ministério Pdblico
nao poderdo recorrer se decidir-se pela
improcedéncia. Mas a Unido, ao con-
trdrio, terd o direito de apelar se a
decisdo for procedente.

O fato nfdo passou despercebido pelo
Mestre cearense Valmir Pontes. ® Enten-
deu ele, ainda que de forma nido inci-
siva, parecer ndo haver lugar para o
recurso de apelagao.

Assim, todavia, ndo penso. O duplo
grau de jurisdi¢do é adotado pelo nosso
ordenamento juridico. Como ensina
José Carlos Barbosa Moreira, 7 “tem-se
considerado positivos os resultados de
sua adogdo, como revela a consagragio
geral do principio nos ordenamentos
dos povos cultos, principalmente depois
que a Revolugdo Francesa, apesar de
forte resisténcia, o encampou”.

Ora, se desejasse o legislador impe-
dir o recurso em tal hipétese, por certo
seria explicito a respeito. Assim, penso
que o art. 5.° citado, deve ser interpre-
tado como havendo a sentenga transi-

6. Ob. cit,, p. 109.
7. Comentdrios ao Cddigo de Processo
Civil, vol. V/196, Forense.

tado em julgado. Para chegar a tal con-
clusdo invoco a ligdo de Vico, reprodu-
zida por Carlos Maximiliano na insu-
perdvel obra Hermenéutica e Aplicagdo
do Direito,® quando diz: “Quem s6
atende 2 letra da lei ndo merece o nome
de jurisconsulto; é simples pragmaético”.

Além disto, impossivel é admitir que
o legislador desejasse dar tratamento
diverso as partes, permitindo a uma que
executasse o julgado, de plano, e que,
se derrotada, pudesse apelar. Estar-se-ia,
sem didvida, infringindo o contido no
art. 153, § 4.°, da Lei Maior, quando
proibe que se exclua do Poder Judicia-
rio a apreciagdo de qualquer lesdo de
direito individual. A proibicdo sé pode
ser entendida como ampla e facultando
igualdade de direitos aos que litigam.

Por derradeiro, cumpre citar, na in-
terpretacdo do referido artigo, a ma-
xima “odiosa restringenda, favorabilia
amplianda”™.

Bem, superada a anélise do cabimen-
to ou ndo de recurso, impde-se ressaltar
outro aspecto deveras importante. E que
na Justica Federal existe ordenamento
juridico determinando que as causas de
valor inferior ao de 50 ORTN nido me-
recerdo recurso de apelagdo, mas sim
o de embargos infringentes ao préprio
juizo de primeiro grau. E o art. 4.° da
Lei 6.825, de 22.9.80.

Tenho para mim que, nos processos
de ddvida, nenhuma aplicagio tem re-
ferida lei. E que inexiste processo con-
tencioso e, assim, a inicial nfo terd os
requisitos do art. 282 do CPC. Vale
dizer, ndo ha valor da causa. Além disto,
o art. 4.°, mencionado, disciplina o re-
curso para os casos em que a Unido,
suas autarquias ou empresas piblicas
atuem na qualidade de autora, ré, assis-
tente ou opoente. Ora, como ja visto,
no processo de ddvida ndo existem tais
figuras.

8. Forense, 1981, p. 112.
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Portanto, o recurso cabivel é mesmo
o de apelagdo, e, nos termos do art. 122,
111, da CF, para o TFR. A este Tribu-
nal Superior da Repiblica cabe reexa-
minar as sentengas prolatadas pelos
juizes federais.

5. CONCLUSOES

a) Compete a Justiga estadual conhe-
cer e julgar, de regra, processo admi-
nistrativo de didvida, ainda que figurem
como interessadas a Unido Federal ou

alguma de suas autarquias ou empresas
publicas.

b) Compete a Justica Federal conhe-
cer e julgar, excepcionalmente, processo
administrativo de ddvida quando ocor-
rerem algumas das hiplteses previstas
na Lei 5.972, de 11.12.73.

¢) O recurso cabivel é, exclusivamen-
te, o de apelagdo, sendo que, na hipé-
tese de competéncia da Justica Federal,
ela serd admitida e enderegada ao TFR.
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1. CONDOMINIO

Na concepcdo classica, tem-se o con-
dominio quando duas ou mais pessoas
exercem, simultaneamente, o dominio
sobre certa coisa, incidindo seus direi-
tos sobre um quinhfo ideal da coisa,
ndo sobre uma parte determinada. E,
assim, a propriedade em comum exer-
cida por cada um dos co-proprietirios
da coisa em estado de indivisdo. Ele-
mento caracteristico do condominio é o
“exercicio conjunto das faculdades ine-
rentes ao dominio pela pluralidade de
sujeitos, por tal arte que cada um deles
tenha um poder juridico sobre a coisa
inteira, em proje¢do de sua cota ideal,
sem excluir idéntico poder dos consé-
cios ou co-proprietdrios”. !

Trago marcante no condominio pro
indiviso € sua transitoriedade: qualquer
condémino tem a faculdade de promo-

* As conclusGes deste trabalho foram aco-
lhidas em sentenga publicada na RDI 10/139.

1. Caio Mirio da Silva Pereira, Condomi-
nio e Incorporagdes, 3° ed., 1976, p. 76.

ver a extingdo do estado de comunhdo,
seja pela divisdo, seja pela venda da
coisa.

A alienagdo de quinhdo ideal somen-
te é permitida se observada a preferén-
cia que a lei confere aos conddéminos.

Diversa é a conceituacdo quando se
trata do condominio da propriedade ho-
rizontal, ou seja, dos planos horizontais
que constituem edificagbes residenciais
ou comerciais.

Nesse condominio especial, entre nés
regulado pela Lei 4.591/64, coexistem
a propriedade exclusiva e a propriedade
exercida em comum; sobre a mesma
coisa sdo discriminadas certas partes
que, por sua natureza, servirdo a todos
os proprietarios, sobre as quais, por-
tanto, se exercerd a comunhdo, e partes
que constituem unidades autdénomas,
sobre as quais cada um dos co-proprieté-
rios, com exclusdo dos demais, exercerd
todos os direitos inerentes ao dominio.
A unidade auténoma de cada um po-
derd, por conseqiiéncia, ser alienada
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independentemente da anuéncia dos de-
mais condéminos.

Coexistem, enfim, sobre a mesma
coisa o direito de propriedade individual
e o direito de propriedade coletiva.

Essencial no regime da Lei 4.591/64
é a atribuicdo de fracdo ideal na co-
munhdo sobre o terreno e demais par-
tes comuns da edificagdo. A essa fragdo
ou cota estard inevitavelmente atrelada
a unidade autbnoma (sala, apartamen-
to, loja); a unidade construida vin-
cular-se-4 e corresponderd a uma parte
ideal do terreno e coisas comuns; a
fracdo equivale a uma cota percentual
que representa o coeficiente do direito
de cada co-proprietério.

Vale notar que este é o mais impor-
tante aspecto da propriedade em con-
dominio sob o regime da Lei 4.591/64:
o nivel de importincia da definicdo da
fracdgo € idéntico ao da indicagdo das
metragens de um lote de terreno da
propriedade do conddmino, tanto que,
pela natureza especial desse condominio
por unidades auténomas, a lei considera
obrigatéria a divisdio do terreno em
cotas ideais, a ser expressa sob forma
ordindria ou decimal, e sua vinculagdo
as unidades componentes da edificagéo.
Por isso mesmo, nenhuma unidade autd-
noma (em construgdo ou pronta) po-
derd ser negociada sem que se tenha,
antes, lancado no Registro Imobilidrio
competente os indices de propriedade
(fracdes ideais), a correspondente iden-
tificacio das 4reas de propriedade ex-
clusiva e a discriminagdo daquelas
outras cujo direito de propriedade ¢é
exercido em comunhao.

2. CONSTITUICAO DE
CONDOMINIO

Invariavelmente, o condominio, na
forma como é definido e regulado pela
Lei 4.591/64, hia de se constituir atra-
vés de um ato ou de uma declaragéo de

vontade que tenha por fim individuali-
zar as unidades, dando-lhes autonomia,
e instituir a co-propriedade especial,
diversa da comunhao na sua nogdo
cldssica, operando, assim, a conjugac@o
da propriedade individual e da proprie-
dade comum.

O ato constitutivo do condominio es-
pecial, uma vez registrado no Registro
de Iméveis, produz o efeito de especi-
ficar aquilo que serd propriedade iso-
lada dos comunheiros, discriminando-a,
caracterizando-a; fixando a fragdo ideal
e descrevendo a futura unidade indivi-
dual que a ela se vinculard, o ato cons-
titutivo registrado opera a identificagio
do imével e estabelece a autonomia das
fracoes com suas correspondentes uni-
dades.

Quanto aos efeitos relativamente ao
imével e sua propriedade, nada importa
que o ato constitutivo se revista da for-
ma material de escritura de instituicdo
(constituicdo) de condominio ou de es-
critura de incorporagdo. Distintos, em-
bora, em sua formacio e em sua confi-
guracdo, ambos esses atos juridicos
perseguem a mesma finalidade juridica e
prética e atingem-na com seu assenta-
mento no Registro de Iméveis: a divisdo
da propriedade em partes sujeitas a di-
reito exclusivo (unidades autdénomas e
suas fracdes) e partes sujeitas a utilizagdo
coletiva (partes comuns), e, por via ds
conseqiiéncia, a identificagdo dos imé-
veis.

Observados os requisitos da lei espe-
cial, esse ato constitutivo conferird aos
co-proprietdrios todos os direitos ineren-
tes a propriedade, com o contorno pe-
culiar que caracteriza o condominio es-
pecial; dentre essas peculiaridades res-
salta a faculdade de cada condémino de,
independentemente da anuéncia dos
demais, dispor por qualquer forma da
fragdo ideal que se lhe atribuiu no ato
constitutivo e das acessdes que aquela
fragdo se vinculam — subordinado o
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condominio ao regime especial da Lei
4.591/64, uma vez registrado o ato
constitutivo no Registro de Imdveis,
pode o conddémino alienar sua proprie-
dade individualizada a estranhos sem
necessidade de oferecé-la aos consortes.

O que lhe confere esse poder de dis-
posigdo é o assentamento efetivado no
Registro de Imdveis competente, que
tem a atribui¢ao legal de promover o
registro das incorporaces (contratos ou
memoriais), instituicdes e convencdes
de condominio (Lei 6.015/73, art. 167,
I, n. 17). As incorporagGes e instituicdes
sao registradas no Livto 2 e as
convengdes no Livro 3 (Lei 6.015/73,
art. 178, III).

A institui¢do de condominio apresen-
ta-se, assim, como o conjunto de regras
que consubstanciam a identificagcdo das
unidades consideradas isoladamente e o
ordenamento concernente s partes de
propriedade coletiva no edificio, nas-
cendo, por esse meio, a propriedade ho-
rizontal, que, segundo Caio Mairio da
Silva Pereira, ““...haverd no momento
em que, por destinacdo do proprietario
ou por convengio entre co-proprietdrios,
se institua, com subordinagdo as exi-
géncias da lei especial, mediante ato de
vontade ou através de uma declaragdo
de vontade, e cumpre se revista da ne-
cessdria autenticidade e publicidade o
ato institucional, uma vez que, se o0 novo
regime dominial afeta fundamentalmen-
te o interesse e as relagdes entre as
partes, repercute com freqiiéncia na
érbita patrimonial alheia e deve ser co-
nhecido do piiblico ou presumido tal”. 2

Necessdria a publicidade, por forga
do assentamento no Registro Imobiliad
rio, para produzir efeitos contra tercei-
ros, em face da livre disponibilidade
que a lei confere a cada conddmino
sobre sua parte (fracdo e acessdes) ja
identificada.

2. Ob., cit, p. 118.

Nenhuma restricdo se vislumbra na
Lei 4.591/64 a livre disposigdo da pro-
priedade individual de cada condémino
apés sua identificagdo por forga do re-
gistro do ato constitutivo, exceto quan-
to as alienagdes inerentes ao exercicio
da atividade econdmica do incorporador.

5. A ATIVIDADE EMPRESARIAL
DA INCORPORACAO IMOBI-
LIARIA

Na conceituagao legal, incorporagdo
imobilidria € “... a atividade exercida
com o intuito de promover e realizar a
construcdo, para alienagdo total ou par-
cial de edificagSes compostas de unida-
des autdnomas” (Lei 4.591/64, art. 28,
pardgrafo tinico — grifo nosso).

Como se vé, a lei considera essencial
para a configura¢do de uma incorpora-
¢do o cardter empresarial da atividade,
pouco importando seja o incorporador
pessoa fisica ou juridica.

Tanto € esse o propésito da lei que,
no seu art. 29, considera incorporador
aquele que, mesmo ndo construindo,
comercialize fracdes ideais de terreno a
que venham se vincular unidades aut-
nomas ou, tao-somente, aceite propostas
para negociacdo, “coordenando e levan-
do a termo” a atividade empresarial da
incorporacdo. Nota-se que estd sempre
presente a finalidade lucrativa, como
contrapartida dos riscos do incorporador
pela iniciativa, coordenacdo e conse-
cugdo do negéeio, sem a qual um deter-
minado empreendimento imobilidrio ndo
poderd ser tomado como incorporagio,
cujo traco caracteristico é a mercancia.
Assim, um edificio cuja construcdo es-
teja sendo promovida para uso préprio
do construtor ndo configura uma incor-
poragdo imobilidria.

Nio se pode deixar de ter em mente
que o incorporador é empresa ou em-
presdrio e que “... a incorporagdo de
edificio € uma atividade mercantil por
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natureza e o incorporador constitui uma
empresa comercial imobilidria”.3

Ao exercer a atividade empresarial de
incorporagao, alguém (pessoa fisica ou
juridica) utiliza fatores de produgao,
assumindo riscos, com o objetivo de
produzir um bem e comercializi-lo,
obtendo o lucro almejado. Dessa ativi-
dade ndo se pode dissociar a figura do
empresério (incorporador): aquele que,
por si ou por terceiros, planeja o negé-
cio, faz o estudo arquitetdnico, tomando
as providéncias para sua aprovagao,
elabora as minutas dos atos necessirios
a organizacdo do empreendimento (re-
cibos, escrituras para comercializagao,
convencao etc.) e, enfim, adota todas
as medidas necessdrias & organizagéo,
execucdo e controle de sua atividade
empresarial.

Ao vincular-se a cada adquirente (que
adere as condi¢Bes previamente estabe-
lecidas), o incorporador celebra um
contrato nominado: o contrato de incor-
poragdo, que ganhou tipicidade por
forca da Lei 4.591/64, onde se encon-
tra o delineamento da relagdo juridica
objetivada, com os direitos e deveres de
cada uma das partes. Trata-se de um
contrato bilateral; as prestacdes dos con-
traentes sdo correspectivas, pelo que a
ele se aplica o principio da “exceptio
non adimpleti contractus”; pressupde o
contrato de incorporagdo vantagens
para ambos os contraentes: o incorpo-
rador receberd o prego ajustado e o
adquirente a unidade desejada; caracte-
riza-0, também, a sucessividade da exe-
cucdo, porque as prestagdes e contra-
prestagbes nao se executam num s6 mo-
mento, mas se atendem pelo gradual
desenvolvimento da obra e correspecti-
vos pagamentos dos adquirentes.

3. Caio Mério da Silva Pereira, ob. cit.,
p. 241.

O arquivamento do memorial de
incorporagio

Atribuindo toda a responsabilidade
da atividade empresarial ao incorpora-
dor (“A iniciativa e a responsabilidade
das incorporagdes imobilidrias caberio
ao incorporador...” — art. 31), a lei
lhe impGe graves sangdes, cuja aplica-
cdo s6 se torna possivel se o incorpo-
rador for conhecido e identificado; para
tanto, a ele impde o cumprimento de
um requisito que, obrigatoriamente, pre-
cederd a celebragdo de qualquer con-
trato de incorporagdo ou, mesmo, o
lancamento & venda: deverd ser arqui-
vada no Registro Imobilidrio documen-
tacdo completa sobre o empreendimen-
to. Ai reside o propésito basilar da Lei
4.591/64, no seu art. 32: a perfeita
configuragdo do negécio a ser objeto
de oferta piblica e a identificacio do
responsivel pelo empreendimento.

Duas finalidades ressaltam da exigén-
cia legal de arquivamento do memorial
de incorporagéo, a que alude seu art, 32,
quais sejam: a) a defesa do adquirente e
b) a identificacdo dos elementos neces-
sdrios a constituicdo do condominio.

Exigindo que o incorporador dé a
publicidade o mais pormenorizado de-
talhamento do negdcio, seja quanto aos
seus aspectos juridicos, técnicos ou eco-
ndmico-financeiros, a lei atua em defesa
do adquirente, dado que franqueia ao
ptblico o conhecimento da realidade do
empreendimento ¢ do empresirio que
por ele é responsdvel.

O registro, e somente o registro, faz
determindvel a indicagdo numérica das
futuras unidades e faz certa a propor-
¢do da propriedade dos futuros adqui-
rentes sobre o terreno e demais coisas
comuns; é através do exame das pecas
do “memorial” que os interessados po-
derdo tomar conhecimento do custo da
construgdo, da situagdo juridica do ter-
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reno e da situagdo juridico-patrimonial
do empresirio-incorporador.

O arquivamento do memorial € impe-
rativo legal para a hipétese de se con-
figurar a atividade empresarial de pro-
mocdo de construgdo com vinculagdo
das futuras unidades a fracbes de ter-
reno; e, neste caso, haverd sempre um
incorporador (que serd ostensivamente
indicado no local da obra); o incorpo-
rador ndao se desvinculard da incorpo-
racdo até que se extinga o contrato.
mesmo que tenha comercializado todas
as unidades antes do fim da obra, pois
foi justamente a acdo de aventureiros,
a manipular desonestamente as econo
mias populares, o elemento deflagrador
da legislacdo de protecdo aos adquiren-
tes de unidades em construgéo.

Compdem o ‘“‘memorial” alguns do-
cumentos que tém apenas a finalidade
de permitir aos interessados examinar
a capacidade e credibilidade do empre-
sdrio-incorporador para mobilizar e
manipular recursos de terceiros, como
medida de protecdo do adquirente (é o
caso das certiddes negativas de agdes
civeis, criminais e de protestos de ti-
tulos).

Qutros documentos hé4, no entanto,
que cumprem dupla finalidade: prote-
gendo, embora, o adquirente, servem
essencialmente para a determinagio do
contexto do ato constitutivo do condo-
minio. Sdo documentos que influirdo no
direito de propriedade de cada adqui-
rente; embora de natureza técnica, tais
documentos produzirdo efeitos juridicos,
particularmente quanto a identificagdo
de cada imével componente do comple-
xo arquitetdnico. Ndo produz esse efei-
to, p. ex., 0 orgcamento; a prote¢ao do
adquirente é sua tnica finalidade.

No entanto, o cédlculo das édreas exer-
ce duplo papel — dele o interessado
extrai elementos para avaliagdo do seu
risco e sobre ele se assentardo a iden-
tificagdo do imdvel, sua caracterizagdo,

sua delimitacdo: ali serdo encontrados
os indicadores daquilo que serd pro-
priedade coletiva e do que constituird
propriedade isolada, autbnoma, privati-
va, objetivo igualmente perseguido pela
lei ao tratar da constituicio da pro-
priedade horizontal nio gerada por ati-
vidade empresarial (arts. 7.° € 9.%).

4. A CONSTRUCAO SEM FINALI-
DADE EMPRESARIAL

A luz do que dispde a lei especial
sobre o condominio horizontal, néo
resta divida de que sé sera exigivel o
arquivamento do memorial se a ativida-
de configurar uma incorporacdo. Pro-
mover, tao-somente, a construgio de
edificio em planos horizontais ndo é
incorporar; incorporacio sé haverd se
os empreendedores visarem lucro com a
manipulacdo de recursos do piblico
para a producdo do bem e sua entrega
futura; neste caso, e somente neste, ha-
verd necessidade de protegdo do inferes-
se piiblico pelo conhecimento: 1) da
credibilidade dos empreendedores e 2)
das especificacdes do produto, com de-
finicdo das responsabilidades pela pro-
ducdo.

Fora dessa hipdtese (atividade empre-
sarial), o arquivamento do memorial
ndo produzird as conseqiiéncias juridi-
cas ou préaticas para as quais foi insti-
tuido por lei.

Fixada a noc@o legal de incorporagio
e das finalidades do seu memorial, fica
de plano afastada a configuragdo do
exercicio de atividade empresarial na
hipétese de uma constru¢do de edificio
de apartamentos desenvolvida por um
grupo de pessoas, para uso préprio, em
terreno adquirido para esse fim.

Faltam a essa situa¢do os tragos ca-
racteristicos de uma atividade empresa-
rial imobilidria; ndo ha, aqui, o “intuito
de promover a construcgdo. .. para alie-
nagdo..."”, que a lei (art. 28, pardgrafo
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tinico) impde como pressuposto da in-
corporagdo imobilidria. No seu art. 68,
a Lei 4.591/64 repete a imposicdo de
observincia dos requisitos do art. 32,
mas apenas se verificado o pressuposto
da atividade empresarial. Ndo estd obri-
gado a observar esse requisito quem
nao tenha o intuito de, oferecendo ao
piblico iméveis em construgdo, exercer
atividade empresarial.

Nos casos de associagdo de pessoas
para a formacdo do que hoje se con-
vencionou denominar “condominio fe-
chado”, ndo se pode cogitar de regula-
mentar uma oferta piblica. Aos partici-
pantes desses grupos, evidentemente,
ndo se escusa o atendimento de certos
requisitos da lei; no entanto, esses con-
dbéminos sdo alcancados tao-somente
pelas exigéncias inerentes & constituicio
do condominio especial, no sentido de
delimitar a propriedade de cada um
(identificando-a para os fins a que se
refere a lei civil e, em especial, a Lei
de Registros Piiblicos) e de caracterizar
a propriedade coletiva, com a normagio
do seu uso.

Néo se lhes pode exigir aqueles do-
cumentos que tenham somente a fina-
lidade de protegdo do adquirente ¢ a
fixacdo das responsabilidades do incor-
porador. Estdo ausentes, nesta hipdtese,
os elementos de caracterizacdo do con-
trato de incorporagdo para a atribuicdo
das respectivas responsabilidades. Nio
hd, como na incorporacdo, um contrato
bilateral, nem estd presente a onerosi-
dade, pela qual uma parte terd a van-
tagem de receber um preg¢o e a outra
a de ver concluido o empreendimento.
Aqui os participantes do grupo estipu-
lardo obrigagdes e direitos reciprocos.

Para se alcancar a configuragdo do
condominio especial serd necessdrio que
os co-proprietdrios celebrem uma escri-
tura de constituicio do condominio,
com fundamento nos arts. 7.° ¢ 9.° da
lei especial, observando seus requisitos.

Sdo inconfundiveis as relagdes de di-
reito que se apresentam em cada uma
das hip6teses aqui consideradas.

A distingdo entre ambas é estabeleci-
da essencialmente pelo cardter empre-
sarial presente unicamente na incorpo-
racdo, a qual pressupde necessariamen-
te a identificacdo de um incorporador,
que Caio Mdrio da Silva Pereira ¢ com-
para ao fundador ou incorporador da
sociedade andnima, ressaltando que,
“tal qual no edificio de apartamento, é
o pai da idéia de sua criagdgo. Um para-
lelo entre ambos é ilustrativo: ndo existe
edificio; alguém tem a idéia da consti-
tuicio de uma ou da construcio da
outro; promove Os contatos, aproxima
os interessados; obtém capital; elabora
planos; faz contratos; consegue a reda-
cdo dos documentos, e tira de seus es-
forcos, de suas boas relagdes, de sua
imaginagdo, de sua experiéncia, a socie-
dade por ac¢des ou o edificio em condo-
minio. Em um e outro caso, o incorpo-
rador... tem um fito de lucro...”

Ora, esse tipo de organizacio ndo
tem qualquer semelhanca com a asso-
ciacdo de pessoas sob a forma de “con-
dominio fechado™.

Do que precede resulta que as hipé-
teses aqui consideradas configuram duas
situagGes juridicas distintas, quais se-
jam: 1.%) atividade empresarial, que
compreende, cumulativamente, a pro-
mogdo da construgo e a alienagdo de
fragGes ideais de terreno a que se vin-
culam unidades aut6nomas. E da sua
esséncia o intuito de praticar ato de
comércio; 2.*) atividade ndo empresa-
rial, exercida por grupos de pessoas que
promovam a constru¢do em cariter
eventual.

Sdo inconfundiveis as relagdes de di-
reito que se apresentam em cada uma
das situagBes aqui consideradas. Entre-

4. Ob. cit.,, p. 244.
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tanto, verifica-se, vez por outra, uma
imprépria interpretagdo da lei, pela qual
se tem obstaculizado injustificadamente
o pleno exercicio dos direitos inerentes
a propriedade em condominio especial
e, em particular, a execucgdo prética do
Programa Condominio do BNH. Isto
porque, a despeito de ndo se vislumbrar
em nerhum preceito da Lei 4.591/64
o propésito de restringir o direito de
propriedade, em alguns casos tem sido
imposta a conddminos que s¢ organizam
nao empresarialmente a exigéncia de
arquivamento de memorial de incorpo-
racado como condigdo prévia para o
registro das alienagbes de fragOes ideais
de terreno e acessdes, no curso da obra,
sob o argumento de que o simples fato
de alienar transforma o condémino em
incorporador imobilidrio, ao qual a lei
impde, por via de conseqiiéncia, a assun-
cao dos riscos inerentes ao exercicio
dessa atividade empresarial.

5. REGIME LEGAL DAS SITUA-
COES CONSIDERADAS

Indiscutivelmente, embora uma even-
tual alienagdo no curso da obra deva se
revestir de certas cautelas, nem por isso
se pode concluir que esse ato de dispo-
si¢do, por si s, tenha o conddo de con-
verter essa situagdo juridica em incor-
poracdo imobilidria. E isso porque, ndo
sendo este o propésito da lei, os efeitos
que viria a produzir estariam em dis-
sonéincia com suas disposi¢des, desfigu-
rando a realidade, por absoluta impos-
sibilidade de se ajustar o fato ao pre-
ceito legal.

Ademais, promover a transmutacio
dessa atividade ndo empresarial em
incorporagdo, pela simples ocorréncia de
alguma alienacdo no curso da obra,
implicaria desvirtuamento da nogdo le-
gal da atividade empresarial de incor-
porar, estendendo seu conceito a uma
situagdo que ndo lhe é sequer andloga,

resultando dessa esdrixula identificagdo
a atribui¢io das responsabilidades de
incorporador a quem n#do preenche os
pressupostos legais para assumir tal
qualidade.

E facil constatar que as disposi¢des
dos arts. 28 e 32 sao normas aplicdveis
exclusivamente a hipdtese de atividade
empresarial. Faltando & associacdo nao
empresarial os elementos que a fagam
assemelhar-se & incorporagido imobilia-
ria, nem analogicamente se adapta a
regra do art. 32 aquela hipdtese, que
ndao se identifica com a incorporagio
imobilidria, por ndo preencher os pres-
supostos desta.

Ndo hd como prevalecer uma inter-
pretacdo pela qual se estendam o sen-
tido e o alcance da norma do art. 32 a
um dos participantes de uma associag@o
ndo empresarial (o alienante de uma
fracdo), ou a todos eles, inserindo-os no
ambito da disciplina reservada aos em-
presérios imobilidrios. No primeiro caso,
porque é inadmissivel que recaia sobre
um tnico participante de um grupo de
condéminos toda a responsabilidade por
um conjunto de medidas nédo atribuiveis
somente a ele e, em especial, pela con-
secugdo de um empreendimento cujo
sucesso estd assentado na adequada e
regular contribuicdo da totalidade dos
condéminos, No segundo caso, porque,
inconcilidvel com a realidade, nem
mesmo haveria meios legais para, em
virtude de ato de alienagio praticado
por um inico condémino, compelir to-
dos os co-proprietdrios a assumir riscos
e responsabilidades como se fossem in-
corporadores.

Mas, ainda que se pudesse admitir,
por absurdo, a aplicacdio do referido
dispositivo legal por semelhanca, exten-
sdo ou analogia, nem mesmo assim seria
licito “deixar de atender & natureza das
coisas, aos elementos objetivos, a todos
os fatores que determinam a espécie
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juridica & qual pertence um caso con-
C‘.l"etO”. 5

Evidentemente que ndo se pode exi-
mir os condéminos de atender a certos
requisitos legais que os habilitardo a
negociar seus direitos imobilidrios. Nesse
sentido, para possibilitar a alienacio
quando ndo se tratar de incorporacao,
é imprescindivel que se organize o con-
dominio sob regime especial, o que se
hd de formalizar através da celebragdo
de escritura de instituicdo de condomi-
nio, com fundamento nos preceitos con-
tidos nos arts. 7.° ¢ 9.° da Lei 4.591/64,
com 0 que se logrard a regular divisdo
da propriedade, a identificacdo de cada
uma das partes (comuns e privativas) e
o estabelecimento do contorno peculiar
que caracteriza o condominio especial.

Celebrada a instituicdo de condominio
com estrita observincia dos dispositivos
a que nos referimos e devidamente
registrada no Registro de Imdveis, ndo
haverd qualquer impedimento legal a
que algum condbémino disponha de sua
propriedade (que ji estard identificada)
sem a anuéncia dos demais. O arquiva-
mento prévio do memorial de incorpo-
ragdo somente seria necessdrio se o
empreendimento configurasse uma incor-
poracdo imobilidria, que, no conceito
da lei, se estrutura exclusivamente sob
a forma de atividade empresarial.

Exigir o arquivamento prévio de me-
morial de incorporacido, sob argumento
de que se trata de conditio legis para o
registro de ato de alienagdo de fragdo
de terreno e acessdes proporcionais,
quando ndo se tratar de construgdo sob
regime empresarial, é impor ao direifo
de propriedade uma limitacdo nado pre-
vista pela lei.

A restricdo imposta pela lei (art. 32)
teve a exclusiva finalidade de regular

5. Carlos Maximiliano, Hermenéutica e
Aplicaggo do Direito, Rio, Forense, 1979,
269.

p.

uma atividade empresarial. Ampliar o
sentido do seu texto para considerar
inaliendveis todos os direitos sobre edi-
ficios em construgdo implica grave dis-
tor¢ao da norma,

Poder-se-ia objetar, por outro lado,
que, ndo apresentando a lei solugdo ex-
pressa para a atividade ndo empresarial,
haveria de ser regulada a propriedade
sobre o terreno e acessdes pelas dispo-
si¢des aplicdveis & comunhdo pro indi-
viso por cotas ideais, passando a existir
o condominio especial somente apds a
conclusdo do edificio. Esta interpreta-
¢d0 ndo nos parece ser a mais adequada,
mas, admitindo-se, ad argumentandum,
que tal situagdo pudesse se subordinar
as disposi¢des do Direito comum, ainda
assim n@o se poderia negar a qualquer
comunheiro o direito de negociar sobre
sua parte indivisa, j4 que o Cédigo Civil
nio impde essa limitacdo ao direito de
propriedade; pelo contririo, no seu art.
623, I1I, permite expressamente a cada
condémino, na propriedade comum,
“alhear a respectiva parte indivisa, ou
gravé-la”, respeitada a preferéncia dos
demais comunheiros, tanto por tanto
(art. 1.139).

No entanto, ndo nos parece aplicivel
a legislagdo comum a essa espécie de
condominio, uma vez que, ao instituir
o condominio em edificages por pla-
nos horizontais, o legislador estabeleceu
regras especiais para sua configuracéo,
subordinando-a a uma disciplina especi-
fica, delineando novos conceitos e es-
truturando de maneira peculiar essa
propriedade para atender a novas pers-
pectivas da realidade econdmica, ao
mesmo passo em que veio conceituar e
definir uma atividade empresarial (in-
corporagdo) que, a falta de sangdes,
vinha colocando em sério risco a eco-
nomia popular.

E na esséncia desse novo regime ju-
ridico da propriedade horizontal encon-
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tram-se a individualizagdo da fragdo
ideal de terreno e das acessdes corres-
pondentes e, sobretudo, a exclusividade
da propriedade sobre elas. A este pro-
pésito, lembra muito bem o P=of. Caio
Madrio da Silva Pereira que a unidade
auténoma se esvaziaria de conteiido se
perdesse as faculdades inerentes & pro-
priedade, pois foi para realizar a pro-
priedade exclusiva que o jurista estru-
turou o atual sistema da propriedade
horizontal, ® salientando o propésito da
nova lei de consagrar a livre disponibi-
lidade sobre a unidade autdénoma, com
prevaléncia desta sobre as partes co-
muns:

“No conjunto imobilidrio a unidade
¢ uma ilha de propriedade exclusiva
dentro do condominio que pode ser
usada livremente sem a interferéncia dos
comunheiros, arrendada sem ouvi-los.
E, portanto, hd de poder o dono vendé-
la sem escravizar-se a um direito de pre-
feréncia que somente implica restrigao
a faculdade essencial da propriedade,
que ¢é o poder de disposigdo.

“Ponderando sobre 0 novo regime
juridico de condominio em propriedade
horizontal, o investigador encontra duas
situagdes: a da propriedade exclusiva
sobre a unidade, que é o escopo a que
visa o sujeito, em franca atencdo a pro-
cura de uma férmula juridica de apro-
veitamento da fragdo material da coisa,
sem a participagdo de scus vizinhos ou
dos co-titulares de direitos no todo. Ao
mesmo passo, ressalta-lhe & observagdo
a posicdo menos relevante do condomi-
nio indivisivel sobre o solo e as partes
comuns, que somente existe em cariter
finalistico para proporcionar a utiliza-
¢do da propriedade exclusiva. Os pro-
prietdrios de apartamentos sdo compro-
prietdrios daquelas partes, como meio de
realizagdo do seu direito individual. Este
prepondera sobre a compropriedade.”

6. Ob. cit., pp. 171 e 177.

6. CONCLUSAO

Nao hd como estabelecer relagao de
interdependéncia das normas que dis-
poem sobre o direito de propriedade
no condominio horizontal com aquelas
reguladoras da atividade empresarial
conhecida como “incorporagdo imobilié-
ria”. O exercicio dessa atividade em-
presarial em nada se confunde com a
hipétese de construgiio de edificio por
um grupo de pessoas para uso préprio,
como ¢ preconizada pela Res. 132/82
do BNH. Neste dltimo caso, a livre dis-
ponibilidade sobre as fracdes ideais de
terreno e acessdes correspondentes re-
sulta do registro do instrumento de
constituicdo de condominio. E o que se
depreende das disposices do art. 9.°,
c/c as do art. 7.°, da Lei 4.591/64.

A imposi¢do de exigéncias para a
oferta puiblica de imdveis em constru-
¢do, pelo cardter especial das normas
respectivas, ndo permite uma interpre-
tacio analdgica e extensiva que faga
submeter os ndo empresirios a obzer-
vancia dos citados requisitos, o que se
deduz, até mesmo, pela impossibilidade
juridica de assunc@o, pelos participan-
tes de um “condominio fechado”, das
responsabilidades atribuiveis a incorpo-
rador.

Nao padece dividas de que, ao impor
o dever de arquivar o memorial, a lei
cogita exclusivamente da oferta ptblica
de iméveis, definindo as responsabili-
dades que deve assumir o empresério.

Nao nos parece licito que, a pretexto
de se exigir o cumprimento de requisi-
tos que tém por fim definir responsa-
bilidades exclusivamente empresariais,
se imponha grave limitagdo ao direito de
propriedade a quem n@o esteja exercen-
do a atividade empresarial definida e
regulada pelo art. 32 da Lei de Incor-
poragdes e Condominio.

Na hipétese de atividade ndo empre-
sarial, em que ndo se configure oferta
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publica de iméveis, a eficicia e validade
do ato de alienagdo de fragao de ter-
reno e respectivas acessdes dependem
tao-somente do registro de instituicdo
de condominio (Lei 6.015/73, art. 167,
I, n. 17), celebrada com observéncia dos
requisitos enumerados pelos arts. 7.° e
9.° da Lei 4.591/64.

Dai se deduz que, uma vez registrado
o ato constitutivo no Registro Imobilia-
rio competente, estard identificada a
propriedade de cada conddmino, que
podera aliené-la desde entdo e sem ne-
cessidade de anuéncia dos demais co-
proprietérios.

A questdo desperta ainda maior in-
teresse na 4rea do Sistema Brasileiro de
Poupanca e Empréstimo na medida em

que as autoridades responsdveis pela
formulacdo da politica habitacional re-
conhecem que a construgdo de conjuntos
habitacionais promovida diretamente por
“condominios fechados”, sem a inter-
mediacdo de empresdrios-incorporado-
res, ¢ um dos processos mais 4geis e de
mais baixo custo para a obtengdo de
casa prépria. Nao resta divida de que
a interpretagdo pela qual se imponha
aos participantes de uma organizagio
ndo empresarial a obrigagdo de arquiva-
mento de memorial de incorporacao
constitui sério obstdculo para a execucgdo
dessa politica habitacional, que tem na
simplificagdo dos processos e na redu-
¢do de custos suas linhas mestras (Lei
4.380/64, art. 60).



0 “LEASE BACK” NO REGISTRO IMOBILIARIO

Em 24.11.83, o DJE publicou inte-
ressante acérddo, exarado pelo CSMSP,
a respeito de contrato que ostentava o
negécio que se vem denominando lease
back. *

O ilustre Curador de Registros Piibli-
cos insurgiu-se contra o entendimento
de que o leasing imobilidrio, na verdade,
se constitui numa cldusula inserta em
contrato de compra e venda, e ndo em
contrato tipico.

O egrégio CSM, examinando a escri-
tura que lhe foi submetida, encontrou,
explicitados, todos os elementos essen-
ciais da compra e venda: coisa, prego
€ COonsenso.

O acérdao considerou o contrato de
leasing como um outro negécio juridico
formalizado no mesmo instrumento.
Voltou o egrégio CSM a afirmar a inad-
missdo, ap6s a Lei 6.515/77, do princi-
pio da incindibilidade do registro.

Em nosso desautorizado entendimen-
to, ousamos aplaudir a posicdo perfi-
lhada pelo egrégio CSMSP.

O contrato de leasing, no entanto, ndo
se confunde com o contrato denomina-
do lease back.

O leasing, como ensina o Prof. Fibio
Konder Comparato,! ndo obstante a
pluralidade de relagSes obrigacionais

* Publicado neste volume, p. 80.
1. Artigo in RT 389/714.

BIASI RUGGIERO

JOSE REYNALDO PEIXOTO
DE SOUZA

Advogados em Sdo Paulo

tipicas que o compdem, apresenta-se
funcionalmente uno. Dentre as relagdes
obrigacionais que compdem o leasing,
prossegue o Mestre, predomina a figura
da locagdo de coisa. Mas a existéncia
de uma promessa unilateral de venda,
por parte da instituicdo financeira, serve
para estremé-lo ndo sé da locagdo co-
mum, como da venda a crédito.

Fran Martins, apreciando o leasing,
expende este conceito: “contrato segun-
do o qual uma pessoa juridica arrenda
a outra, por tempo determinado, um
bem comprado pela primeira de acordo
com as indicagBes da segunda, cabendo
ao arrendatdrio a opgdo de adquirir o
bem arrendado findo o contrato, me-
diante um preco residual previamente
fixado”. 2

Rodolfo de Camargo Mancuso? refe-
re-se a origem do leasing, que surgiu de
método absolutamente simples (renting,
hire purchase), através do qual o pré-
prio fabricante do equipamento o locava
ao usudrio.

Entre nés, o leasing surgiu pela via
tributdria: a Lei 6.099, de 12.9.74,
deu o conceito do contrato que denomi-
nou “arrendamento mercantil”: “ope-

2. Contratos e Obrigagdes Comerciais,
6. ed., Forense, 1981, p. 545.

3. Apontamentos sobre o Contrato de
"Leza;ing”, Ed. Revista dos Tribunais, 1978,
p. 27.
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ragdo realizada entre pessoas juridicas
que tenha por objeto o arrendamento
de bens adquiridos a terceiros pela arren-
dadora, para fins de uso préprio da
arrendatiria e que atendam as especifi-
cagbes desta”.

Em conferéncia proferida na AASP,
sob o titulo “Lease back” — Um Novo
Negécio Imobilidrio, chamou-se a aten-
¢do para a Res. 351, de 17.11.75, que
admitiu o arrendamento de bens imé-
veis, em seu art. 11: “Poderdo ser obje-
to de arrendamento, exclusivamente,
bens imdveis e bens mdveis de produgao
nacional, classificdveis no ativo fixo,
adquiridos pela arrendadora para uso
préprio da arrendatdria em sua ativida-
de econdmica e que atendam as especi-
ficagGes desta”.

Destacou-se, também, a circunstincia
de que o leasing comum pressupde a
participagdo de trés pessoas: produtor-
vendedor do bem; comprador-arrenda-
dor e o arrendatério, que serd o usudrio
do bem.

No sale and lease back, ou lease back,
h4 a intervencdo de apenas dois parti-
cipantes: vendedor e comprador. O ven-
dedor aliena ao financiador, que, no
mesmo ato, arrenda o imével ao ven-
dedor, a quem se confere o direito de
readquirir o imével objeto da negocia-
cdo.

Dir-se-ia que se estd diante — nada
mais, nada menos — da compra € ven-
da com cldusula adjeta de retrovenda,
prevista no art. 1.140 do CC.

Entretanto, ndo atende esse disposi-
tivo (art. 1.140 do CC) as exigéncias
do novo negécio. Falta, na retrovenda,
o arrendamento. H4, também, o prazo
de trés anos, objeto do paragrafo tinico
do art. 1.141 do CC, a obstaculizar a
adogdo dessa férmula.

Os financiamentos, via de regra, se
estendem por prazo muito superior.

E no leasing, segundo o art. 9.° do
Regulamento da Res. 351, o prazo mi-
nimo é de trés anos.

Impunha o art. 1.°, pardgrafo tnico,
da Lei 6.099 a restricdo do leasing as
pessoas juridicas.

No entanto, o 2.° TACivSP, aprecian-
do o leasing imobilidrio contratado por
pessoa fisica, assim colocou a questdo:

“Todavia, se se chegasse & conclusdo
da impossibilidade de participagio d=
pessoas fisicas nesse tipo de avenga, em
nosso Pafs, em razdo do disposto na
Lei 6.099/74, seria nulo o contrato de
arrendamento mercantil inserto a fls.?
Impde-se a resposta negativa & inda-
gacdo. Com efeito, o contrato de fls. foi
firmado sob o principio da autonomia
da vontade, havendo as partes estipu-
lado o que lhes convinha, com plena
liberdade, “fazendo, assim, do contrato
verdadeira norma juridica, j4 que o
mesmo faz lei entre as partes” (Washing-
ton de Barros Monteiro, Direito das
Obrigacdes — 2.° Parte, p. 9). Podiam,
destarte, valer-se dos contratados nomi-
nados, referidos pelo Cédigo Civil,
como, também, misturar-lhes as dispo-
sigdes, dando origem a contrato inomi-
nado (ob. cit., p. 9).

“Destarte, ainda que nfo se queira
ter como leasing o contrato firmado
pelas partes, é forgcoso reconhecer que
estabeleceram avenga em tudo anéloga
aquela modalidade convencional. Trata-
se de contrato complexo, porque com-
posto por uma pluralidade de relagtes
obrigacionais tipicas, dentre as quais
sobrelevam uma locacdo e uma opgdo
de compra (cldusulas 2.* e 11.2, II). Por
outro lado, se ndo se subsume aos pre-
ceitos da Lei 6.099, de 12.9.74, cons-
titui contrato atipico.

“Tal contrato, portanto, no minimo
por analogia, merece tratamento seme-
lhante ao que for dispensado ao leasing.

“Por isso, muito embora possa a fia-
dora do arrendatério ter afirmado que
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O contrato representou encargo demasia-
damente alto para eles, a verdade é que
a avenca foi celebrada livremente pelos
interessados € ndo importou violacdo a
preceito legal, ndo se podendo, por isso
mesmo, considerd-la nula.”

A auséncia de uma segura definigdo
no dmbito do Direito Privado e princi-
palmente a controvérsia, em tema de
registros ptiblicos, de questdio funda-
mental, qual seja, a taxatividade ou
enunciatividade do elenco inserto no
art. 167 da Lei 6.015/73, levam & ado-
¢ao de posi¢Ses do Judicidrio, que, em
tltima anélise, configuram a plena apli-
cagdo do art. 5.° da Lei de Introducgio
ao CC.

Deste modo, para a estabilidade das
relagbes das partes contratantes e para
a prépria seguranga do comércio, é ne-
cesséirio que contratos como o de lease
back, que ndo se encontram perfeita-
mente definidos na legislagio que rege
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o Direito Privado, obtenham o respaldo
registrario.

Com efeito, e de acordo com a obser-
vagdo de Walter Ceneviva, em nosso
sistema registrdrio predomina o da ins-
cricdo, que consiste em retirar para o
registro, dos documentos apresentados,
os elementos que a lei impde. 4

Isto permitiu, pelos fundamentos j4
apontados, que do corpo do contrato
apresentado a registro fossem retirados
os elementos relativos & compra e ven-
da, e estes transpostos para o registro.

A solucdo pretoriana, sem divida, é,
por todos os motivos, louvével, mas o
ideal seria a alteragdo da legislagdo para
que, de modo inequivoco, contratos
complexos como o lease back se tornas-
sem, de per si, registriveis, inclusive
para a maior seguranca dos que nego-
ciassem com as partes nesse contrato.

4. Cf. Lei dos Registros Piiblicos Comen-
tada, 4" ed., Saraiva, 1983, p. 340.
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CONDOMINIO

de prédio — Uso — Direito reservado para alguns conddminos — Deliberacio
de assembléia — llegalidade — Afronta & convengéo.

Revela-se manifestamente ilegal a deliberacao de assembléia de corgdomfnio que
venha a dispor sobre drea de natureza exclusiva, qual seja, aquela destinada a gara-
gem dos conddminos, principalmente quando modificativa de deliberacgio jd _mseric_!a
na respectiva convencio. E que, tratando-se de drea exclusiva, e nido comum, inadmis-
sivel tolher-se o direito de seu titular de usar e gozar da unidufie autdnoma que the
pertence, sob pena de cercear-lhe o direito de propriedade, constitucionalmente assegu-

rado.

Apelacio civel 60497 — Belo Horizonte — Apelantes: Anténio Nogueira Filho e sua mulher
— Apelados: Condominio do Edificio Gori e outros (TIMG).

ACORDAO

Vistos etc.: Acorda, em Turma, a 1* Cé-
mara Civel do Tribunal de Justica do Estado
de Minas Gerais, incorporando neste o re-
latério de fls., na conformidade da ata dos
julgamentos e das notas taquigrafcias, & una-
nimidade de votos, em dar provimento ao re-
curso.

Belo Horizonte, 1 de marco de 1983 —
LINCOLN ROCHA, pres. — PAULO TINO-
CO, relator — VALLE DA FONSECA —
OLIVEIRA LEITE.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Des. Paulo Tinéco: Conhego da apela-
¢éo. Pela sentenga de fls., houve por bem a
MM. Juiza a quo rejeitar os pedidos dos auto-
res, constantes da inicial, referentes & decla-
ragdo do seu direito ao uso da garagem do
prédio nela referido em igualdade de condi-
¢Oes com os seus demais conddminos, da
invalidade da deliberagio da assembléia que
reservou tal uso a apenas sete unidades do
prédio, bem como da insubsisténcia da notifi-
cacdo feita ao cartério competente para que
possa ser transcrita a escritura de compra e
venda de apartamentos nele situados, outor-
gada aos mesmos.

Pleiteiam os apelantes a reforma de tal de-
cisdo. Apés detido exame dos autos, a leitura
das bem langadas razdes de fls. e o estudo da
matéria em pauta a luz da legislagdo que lhe
é aplicavel e os excelentes comentdrios do
Prof. Caio Mirio da Silva Pereira a respeito
do uso da garagem de um prédio de aparta-
mentos, cheguei & conclusio de que eles tém
razao.

Em primeiro lugar, penso ser necessirio ss-
lientar que a convenglio que institui o condo-
minio de que se trata faz referéncia aos seus.
nove apartamentos e prevé uma d#rea para
garagem com 300m?2, sendo que 40m® ndo sdo
cobertos, e uma fracdo ideal correspondente
a 33,30m*® para cada apartamento, “que serd
determinada para cada 1/9 ou 09”.

Ora, em face de tal texto, que vinculou
uma parte da garagem a cada um dos nove
apartamentos existentes no prédio, é forgoso
concluir que se criou um direito intimamente
ligado a cada uma das unidades autdnomas
do edificio, ndo sendo admissivel que apenas
sete dos seus conddminos possam suprimir,
mediante alteracdo do texto inicial da con-
vengdo, algo que integra o direito de pro-
priedade deles e das duas unidades restantes.

Ainda se admita, o que me dispenso de
examinar aqui, por me parecer desnecessirio,
que, em assembléia geral, possam os condd-
minos de um edificio dispor a respeito das
vagas de sua garagem, modificando a delibe-
racao inserida em sua convengd@o, ndo hé co-
mo negar que, pela natureza da decisdo a ser
tomada, deva a sua validade depender da
aprovagao uninime deles, o que ndo se pro-
vou ter ocorrido, in casu.

E, em abono da tese ora esposada, trago &
colocagdo o acérdio do TJSP publicado na
RF 264/196 e 197, e do seu texto, pela sua in-
teira aplicagdo & espécie dos autos, transcreve
0 seguinte tépico:

.“Mas a discussdo versa sobre dreas exclu-
sivas, constituindo-se em unidades autbnomas
e representadas pela garagem, corresponden-
do a uma fragio ideal do terreno. Ora, se
assim €, e ndo se tratando de drea comum,
ndo pode ser tolhido o direito do seu titular



54 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 13

de usar e gozar da unidade autbnoma, que
Ihe pertence, sob pena de cercearlhe o di-
reito de propriedade, assegurado pela Cons-
tituigdo.

“Nesse passo, para alteragdo da convengéo,
nos termos como pretendida, somente poderia
ocorrer & unanimidade dos votos, desde que
envolve direito de propriedade exclusivo de
cada condémino.”

Cumpre-me dizer, ainda, que, ao compare-
cer aos autos, como denunciado 2 lide, Célio

Gori, ex-proprietirio e vendedor do ap. 103 -

do edificio, censura o procedimento dos réus
ora apelados, acusando-os de terem desres-
peitado totalmente a convengdo, “erronea-
mente entendendo que os 33,30m2 devem ser
dentro da parte coberta e isto é impossivel
juridica e fisicamente. Com esta atitude ten-
taram criar direitos que ndo tém e prejudi-
cam os outros conddéminos, autores desta
acdo”.

Aliss, Célio Gori, conforme consta da es-
critura juntada aos autos a fls., vendeu para
os autores, ora apelantes, o apartamento ja
citado com todas as suas benfeitorias, insta-
lagGes e pertences e seu terreno, a fragdo
ideal de 0,1 do lote nela referido e a 4rea de
33,30m® que se destina a garagem.

Finalmente, cabe acentuar que ni#o pode
subsistir a notificagdo referida pelos apelantes
na inicial, tendo em vista a impossibilidade
juridica de uma medida de tal natureza, des-
tinada a impedir o registro de uma escritura
de compra e venda.

Por tais fundamentos, dou provimento 2
apelacdo, invertendo os 6nus da sucumbéncia.

O Des. Valle da Fonseca: Antbnio Noguei-
ra Filho e sua mulher adquiriram, de Célio
Gori, o ap. 103 do Edificio Antdnio Gori,
situado na R. Sdo Manoel 181, nesta Capital,
com todas as suas instalagcGes e pertences e
seu terreno na fracdo ideal de 0,1 do lote 5-A
da quadra 23 da ex-Col6nia Américo Wer-
neck, com 4rea, limites e confrontacies de
acordo com a planta respectiva, e, bem assim,
a drea de 33,30m® que se destina a garagem.

O Edificio Antdnio Gori, constituido de 10
apartamentos, foi construido pelos Srs. Fran-
cisco Gori Sobrinho, Antdnio Gori Filho e
Célio Gori, que, em escritura piblica de con-
vengdo de fls., devidamente averbada no Re-
gistro Imobilidrio, designaram, numericamen-
te, os apartamentos de 1, 101, 102, 103, 201,
202, 203, 301, 302 e 303. Pela mesma conven-
¢do, ficaram destinados ao condémino Anté-
nio Gori Filho os aps. 1, 303 e 302; ao con-
dbémino Francisco Gori Sobrinho, os aps. 201,
202 e 203, e ao condbmino Célio Gori, os
aps. 101, 102 e 103, ficando em comum o
ap. 301. Ficou, ainda, convencionado que a

drea sob os apartamentos seria destinada a
garagem dos apartamentos, com excegio do
ap. 1, que teria sua garagem em A&rea priva-
tiva, sendo que os demais apartamentos teriam
a fragdo ideal correspondente a 33,30m? para
cada um da édrea reservada & garagem, que
seria posteriormente demarcada.

Vendidos os apartamentos, a excegdo dos

.de ns. 102 e 103, de propriedade do Sr. Célio

Gori, os adquirentes reuniram-se em assem-
bléia extraordindria a fim de deliberarem so-
bre a demarcagio das vagas na garagem do

- edificio destinadas a cada apartamento e de-

cidiram que caberia a cada proprietdrio deli-
mitar as suas respectivas vagas (fls.).

Reunidos, novamente, os conddminos, em
terceira assembléia geral extraordindria (fls.),
para a “fixagdo fisica das vagas existentes na
garagem do prédio”, embora constando da ata
a presenga do incorporador Francisco Gori
Sobrinho, na qualidade de procurador do con-
démino Célio Gori, a ata ndo foi por ele assi-
nada. Nessa convengdo ficou demarcado o lo-
cal das vagas destinadas aos aps. 101, 201, 202,
203, 301, 302 e 303, decidindo-se que, ndo so-
brando mais vagas, ficariam sem garagem os
aps. 102 e 103, de propriedade do Sr. Célio
Gori, 0 que ndo impediria, entretanto, -estudo
de um possivel acordo no tocante as vagas da
garagem para os aps. 102 e 103.

Baseados nesta convengdo, o sindico e os
condéminos subscritores da terceira assembléia
geral extraordindria impediram o registro da
escritura de compra feita pelos autores An-
tdnio Nogueira Filho e sua mllher a Célio
Gori, assim como impedem que faga uso da
garagem. Por estas razdes, os autores pedem:
a) declaragdo de direito de uso da garagem
do Edificio Anténio Gori; b) invalidade da
convencdo que reservou o uso da 4rea de
garagem a apenas sete unidades do edificio,
com a exclusdo de duas unidades; ¢) insubsis-
téncia da notificagdo feita ao Cartério do
4° Oficio do Registro de Iméveis impedindo
a transcri¢do da escritura de compra e venda
do ap. 103 do Edificio Ant6nio Gori.

Dou provimento ao apelo para julgar a acdo
procedente nos termos do pedido inicial.

A escritura de convengdo do Condominio
do Edificio Antbénio Gori, e que se encontra
a fls., devidamente registrada (fls.), ndo é sé
de convengdo de condominio, mas, também,
de instituigdo de condominio, na qual ficaram
delimitados os direitos e as propriedades de
cada um dos trés primitivos conddminos.

Nio poderiam os conddminos, posterior-
mente, com um quérum de 2/3, modificar o
direito de propriedade dos conddminos, su-
primindo do conddmino ausente, Sr. Célio
Gori, o direito & propriedade de garagem do
edificio.
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]. Nascimento Franco e Nisske Gondo, em
Condominio em Edificios, 2. ed., p. 115, es-
crevem: “A Lei 4591 nao deixa margem a
ddvidas: as partes e coisas de uso comum sao
insuscetiveis de utilizacdo exclusiva por par-
te de qualquer condémino, de que resulta
que a prépria convengdo, ainda que por una-
nimidade, ndo pode dispor em sentido con-
trdrio — tese que encontra o maior arrimo,
segundo Waldemar Leandro, no préprio veto
presidencial & expressdo permissiva que o pro-
jeto consignava, ou seja, “salvo expressa dis-
posicdo da convengdo ou concordincia uné-
nime dos condéminos™.

A garagem, segundo a convencio primitiva,
é de uso comum dos aps. 101, 102, 103, 201,
202, 203, 301, 302 e 303. Segundo a licdo acima
transcrita, nem que tivesse havido acordo
uninime dos conddminos poderia a conven-
¢do posterior dispor que a garagem seria de
uso exclusivo dos conddminos titulares dos
aps. 101, 201, 202, 203, 301, 302 e 303.

Entretanto, nem acordo uninime houve na
convengdo realizada em 6.6.77 e que fixou
as vagas da garagem aos sete conddminos
presentes, com exclusdo do condémino Célio
Gori, proprietdrio dos aps. 102 e 103.

Dando provimento ao apelo, inverto os 6nus
da sucumbéncia.

O Des. Oliveira Leite: Conhego da apela-
¢do interposta. O caso é de rara complexi-
dade, dizendo respeito ao direito a utilizagdo
de vaga para guarda de veiculo (garagem)
em ediffcio sob condominio horizontal. O
apelante preferiu usar de uma agdo declaratd-
ria, 0 que, de certa forma, ndo satisfaz de
todo sua pretensdo.

Antes do mais, parece-me que a notificagdo
feita pelos apelados para impedir o registro
imobilidrio do apartamento dos autores ¢, so-
bretudo depois de deferida, excrescéncia into-
lerdvel. J4 se tem decidido, por reiteradas ve-
zes, que a notificacdo nido tem efeitos comina-
térios positivos ou negativos, nem poderia, via
de uma simples postulacdo, paralisar um oficio
ptiblico, para um ato que seja. Neste primeiro
ponto, j4 dou provimento a apelagdo para ter
por ineficaz a notificagdo feita pelos réus e
referida na inicial, sem prejuizo — € certo —
do dircito que tem o oficial de, por via de
duvida que levantar, suscitar questdio atinente
a regularidade do registro.

Quanto as questOes remanescentes, vé-se dos
autos que, a principio, a convengio de con-
domfnio do Edificio Anténio Gori previa
(cldusula 3., fls.) que “a garagem tem 300m?,
sendo que 40m*® ndo sdo cobertos € servem
para circulagio — sendo a fragao ideal corres-
pondente a 33,30m® para cada apartamento,
que serd posteriormente determinada para

cada 1/9 ou 0,9”. Posteriormente, em assem-
bléia geral (documento de fls.), esta drea in-
divisa foi dividida e fixada a 4rea fisica das
vagas existentes, entio com franco desatendi-
mento da convencdo inicial: as vagas mingua-
ram de nove para sete, cabendo a cada um de
sete apartamentos uma vaga para dois carros;
por decorréncia, dois apartamentos (um dos
quais o dos autores) ficaram sem direito &
vaga. Diz-se que Célio Gori, antecessor dos
autores, se fez presente por procwragdo. To-
davia, ndo veio aos autos o instrumento de
mandato. Tanto era discutivel a deliberagéo
que os comparecentes deixaram claro que “a
posicao tomada ndo impedia o estudo de um
possivel acordo no tocante as vagas de gara-
gem para os aps. 102 e 103, de propriedade
deste ultimo (sic), por inexisténcia de 4rea
fisica para as duas unidades, nos termos exa-
tos da convengdo de condominio, a nao ser
com reducdo da 4rea estabelecida ela mesma
para cada conddmino” (fls.).

O opinadissimo Prof. Caio Mério da Silva
Pereira, em obra justamente havida como la-
pidar sobre a matéria, deixa certo que, pelo
sistema da Lei 4.864, de 29.11.65, alterando
o sistema da Lei 4.591/64, mediante o acrés-
cimo de trés pardgrafos ao art. 2° desta,
“trata o que chama de “direito de guarda”
dos veiculos como objeto de propriedade ex-
clusiva, embora sujeito as restrigdes que lhe
sejam impostas por instrumentos contratuais
adequados” (Condominio e Incorporagbes, 3.
ed., 2.* tiragem, n. 31-A). E, interpretando a
norma, acrescenta que a guarda, como direito
acessério, “adere 4 unidade. Mas esta é des-
tacdvel para efeito de sua cessio a outrem”
(ibidem, p. 73).

O direito dos autores ndo estd cifrado a
uma dimensio meramente pessoal ou obriga-
téria. Registrado, como deveria ter sido — e
pelo menos protocolizado deve ter sido — é
direito real, cuja natureza é aderente ao di-
reito real da propriedade do apartamento. Te-
nho por exato, dafa venia, que as assembléias
gerais do condominio néo podem, sendo a
unanimidade, modificar o direito real ou subs-
tantivo do condémino. Salvo, é certo, se este
subscreve a ata da assembléia geral. Uma coi-
sa é prover sobre a utilizagdgo do condominio.
Qutra é prover sobre a prépria existéncia ou
modificagdo do direito real.

A pericia mostra que a garagem estd fisica-
mente em sete areas correspondentes a duas
vagas para automdveis. S6 por ai serd possivel
concluir pela assertiva perseguida pelos auto-
res: a de que tém direito a uma vaga para
garagem. A conven¢do ndo prevé vaga para
dois carros relativa a um apartamento. Ape-
nas fixa a drea de 33,30m® para cada aparta-
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mento, destinada — de forma indivisa — &
guarda de veiculo. E esclarece que a conven-
¢do determinaria, posteriormente, a determina-
¢do fisica da drea da garagem (fls.). O que
os réus fizeram ndo € civil. E o uso dos di-
reitos em coisa comum deve ser realizado
civiliter. De forma que se pode dizer unila-
teral (porque ndo hé prova de que o conds-
mino Célio Gori se representasse por procu-
rago), os réus dividiram uma &rea indivisa,
em desdoiro dos direitos dos possiveis donos
de dois apartamentos. Direitos claramente
assegurados na convengiio bédsica do condo-
minio.

N&o me parece equinime a solugdo de frus-
trar aos autores o uso e gozo de um direito
real, insepardvel da propriedade do aparta-
mento mesmo. Dirse-4 que ndo hd modo
de utilizagio da garagem para nove reservas.
Data venia, hi modos que a prépria pericia
indica em opgdes que chama de “guarda de-
pendente”. Ndo cabe nas dimensdes desta de-
claratéria dizer como fazer a utilizagdo, em-
bora se possa lembrar que a utilizagio (se ndo
decidida de acordo, entre os condéminos) po-
de ser objeto de prestagdio jurisdicional.

Entretanto, com a méxima vénia, nio me
convengo do acerto da r. sentenga.

Dou provimento & apelagio e declaro ine-
ficaz a deliberagiio da assembléia que reservou
o0 uso da drea de garagem para sete aparta-
mentos, com exclusdo do direito de dois apar-
tamentos e, necessariamente, de dois condé-
minos. Provejo o recurso, também, e declaro
insubistente e ineficaz a notificagio que con-
seguiu inibir o registro imobilidrio da compra
feita pelos autores — tudo como pedido na
inicial (fls.).

Paguem os réus as custas ¢ honoréarios advo-
caticios que fixo em Cr$ 10.000,00.

COMENTARIO

1. A hipétese decidida pelo acérdio exem-
plifica um dos intimeros abusos praticados
pela maioria quando delibera nas assembléias
de condominios, com o objetivo de atender a
interesses pessoais, em detrimento dos direi-
tos da minoria. Cegados pelo egofsmo, nio
percebem os conddminos majoritérios que suas
decisdes s6 podem prevalecer quando com-
pativeis com a lei, a convengdo e o instru-
mento de instituicio do condominio.

Infelizmente, alguns condéminos e sindicos
acreditam que a maioria tem ilimitadas fa-
culdades deliberativas. Daf a preocupagio de
ajustarem previamente as decisdes que irdo
tomar na assembléia, sejam quais forem as
objegGes em sentido contririo. Costuma-se até

objetar que os problemas do condominio sdo
matéria interna corporis e, como tal, imunes 2
apreciacdo judicial. ..

A convencdo é lei interna destinada a re-
gular a utilizagdo do edificio e de cada uma
das unidades autbnomas que o compdem. E
a norma fundamental contra cujas disposicdes
nada pode ser feito, salvo situacdes especia-
lissimas. No caso decidido pelo acérddo, ao
se instituir o condominio ficou reservada a
cada apartamento uma vaga na garagem.
Apartamento e vaga constitufam, portanto,
partes privativas do edificio, insuscetiveis de
ser fracionadas ou reduzidas por deliberagio
da maioria, que ndo tem direito de violar
direitos individuais dos titulares das unidades
autdnomas.

2. A questionada deliberagdo ndo poderia,
conseqiientemente, resistir ao exame do Po-
der Judicidrio, visto como violentou direitos
individuais de dois condéminos. As vagas na
garagem estavam indissoluvelmente vinculadas
aos apartamentos respectivos, desde a insti-
tuicio do condominio, que, como se sabe,
equivale a um pacto social da coletividade
condominial. Conseqiientemente, nio podiam
ser canceladas ou desmembradas sem novo
pacto ao qual aderisse seu titular.

3. Tem-se a impressdo de que, no caso, a
convengdo do condominio continha dispositi-
vo permitindo sua alteragdo por deliberagio
de 2/3 da massa condominial, o que teria
induzido a maioria a acreditar-se competente
para reduzir de nove para sete as vagas para
estacionamento de vefculos, ampliando-as com
o espago de duas vagas extintas. Ocorre, po-
rém, que a maioria pode reformar a conven-
¢d0 apenas nos pontos em que ela disciplina
uso das coisas e dreas comuns €, mesmo assim.
sem lhes alterar a natureza e a destinagio
originariamente previstas, A propriedade pri-
vativa dos apartamentos e seus acessérios, po-
rém, representa direito derivado do ato cons-
titutivo do condominio, que s6 pode ser alte-
rado ou suprimido por assembléia especial-
mente convocada e mediante deliberagdo una-
nime, ndo sé dos presentes, sendo da totali-
dade da massa condominial. Nesse terreno,
observa Peretti Griva, citado por Mario Ben-
dersky, a maijoria nada tem que fazer... (cf.
Propiedad Horizontal, Buenos Aires, 1967,
p. 118). Em outra passagem, o condominia-
lista argentino esclarece que as deliberagdes
assembleares majoritdrias destinam-se a resol-
ver problemas de interesse comum da cole-
tividade condominial, o qual, embora em di-
versos casos possa coincidir com os interesses
individuais dos cond6minos, deles se distin-
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gue substancialmente. Donde concluir que,
para deliberar sobre interesses ou direitos in-
dividuais, exige-se unanimidade. As decisGes
majoritdrias, por mais qualificadas que sejam,
ndo vinculam nem obrigam a minoria ou qual-
quer conddmino, notadamente quando inves-
tem contra direito subjetivo e auténomo sobre
sua unidade privativa.

PARCELAMENTO DO SOLO

Por todos esses motivos, o acérddo comen-
tado merece aplausos, visto que representa um
alerta &s maiorias arbitrarias, que, a pretexto
de defender os interesses do condominio, des-
prezam ou lesam direitos individuais dos con-
ddminos.

J. NASCIMENTO FRANCO

Area e testada de lotes inferiores ao minimo previsto nmo art. 4.°, 11, da Lei 6.766/79 —
Desmembramento autorizado pela Prefeitura com base em lei municipal — Admissibili-

dade do regisiro — Voto vencido.

Existindo legislac@o municipal estabelecendo limite minimo de testada ou drea
total diverso do constante da federal, deve ser observada a primeira, que se alicerca
em competéncia legislativa estabelecida pela ConstituicGo Federal.

Apelagao civel 2.682-0 — Piracicaba — Apelantes: José Marques e outros — Apelado: Oficial
do 1.° Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 2.682-0, da comarca de Pira-
cicaba, em que sdo apelantes José Marques,
Maria Aparecida Silva Marques, Walter Mar-
ques ¢ Aneder Florida Marques, sendo apela-
do o Oficial do 1.° Cartério Imobilidrio local:
Acordam os Desembargadores do Conselho Su-
petior da Magistratura, adotado o relatério de
fls., por maioria de votos, dar provimento ao
Tecurso.

1. Em primeiro lugar deve ser salientado
que o art. 195 da Lei 6.015/73 exige que a
divida seja suscitada pelo oficial do cartério.
O oficial maior s6 pode fazélo se na funcio
de oficial substituto (Ap. civel 414-0, Ita-
nhaém, 23.2.81, rel. Des. Adriano Marrey;
no mesmo sentido: Ap. civeis 127-0, 172-0 e
1870, in Registro de Imdveis, Narciso Or-
landi Neto, ed. Saraiva, 1982, ementa 4, p. 1).

Fica a adverténcia, portanto, ao Oficial
Maior, que subscreveu a peca inicial.

2. A escritura publica de divisdo acostada
aos autos (fls.) atribui a cada casal condd-
mino iméveis cujas 4reas dos terrenos sao
inferiores ao minimo estabelecido pelo art. 4.°,
11, da Lei 6.766/79.

Complementando esse documento, os susci-
tados trouxeram aos autos certiddo fornecida
pela Municipalidade de Piracicaba, segundo a
qual é expressamente autorizado esse desmem-
bramento (fls.).

Diante desses elementos, o ponto nuclear
desta divida é saber se prevalece o limite
previsto na legislacdo sobre o parcelamento
do solo urbano ou a autorizagio da Munici-

palidade, também presumivelmente calcada
em lei.

A andlise da atual lei que disciplina o par-
celamento do solo urbano (n. 6.766/79), bem
como das anteriores, demonstra que os pro-
cessos de loteamento e¢ desmembramento se
sujeitam a dois tipos de normas juridicas: as
urbanisticas e civis.

As primeiras, segundo a licio de José Afon-
so da Silva, “sdo de competéncia municipal e
visam a assegurar aos loteamentos os equipa-
mentos e as condigdes minimas de habitabili-
dade e conforto, bem como harmonizi-los com
o Plano Diretor do Municipio, para o correto
desenvolvimento urbano; as normas civis sdo
de competéncia exclusiva da Unido (CF, art.
8-, XVII, “b™) ...” (Direito Urbanistico Bra-
sileiro, Ed. Revista dos Tribunais, 1981,
p- 382).

Idéntica € a opinido de Hely Lopes Mei-
relles (Direito Muricipal Brasileiro, pp. 640 e
641, 3.* ed. refundida).

Assentada essa premissa, conclui-se que ao
Municipio, por intermédio de legislagdo ade-
quada, é que compete disciplinar aspectos re-
lativos & ocupagdo do solo urbano, que digam
respeito ao seu peculiar interesse e influam,
diretamente, com a ordenagio de seu terri-
tério.

Alids, nesse sentido o magistério do mes-
mo Hely Lopes Meirelles, quando afirma:
“A competéncia dos Municipios em assun-
tos de urbanismo é ampla e decorre do pre-
ceito constitucional que lhes assegura autono-
mia em tudo que concerne ao seu peculiar
interesse e & organizagdo dos servigos priblicos
locais (CF, art. 15). Visando o urbanismo,
precipuamente, 2 ordenagio especial e & regu-
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lagio das atividades humanas que entendem
com as quatro fungdes sociais — habitagdo,
trabalho, recreagéo, circulagio — é 6bvio que
cabe' ao Municipio editar normas, especial-
mente para a cidade, provendo concretamente
todos os assuntos que se relacionem com o
uso do solo urbano, as construgdes, os equi-
pamentos e as atividades que nele se realizam
e dos quais dependem a vida e o bem-estar da
comunidade local” (Direito Municipal Brasi-
leiro, p. 609, 3.* ed).

Ora, nada é tao estreitamente ligado ao
peculiar interesse de um Municipio como a
disciplina de seu solo urbano, notadamente
quanto a questdo atinente ao limite minimo
das &reéas decorrentes de loteamentos e des-
membramentos,

A Lei 6.766/79, em seu art. 4°, II, esta-
beleceu ressalva alusiva a maiores exigéncias
da legislagdo municipal.

O preceito constitucional, todavia, que con-
fere competéncia ao Municipio para cuidar de
assuntos de seu peculiar interesse autoriza a
edicdo de legislagdo que permita o parcela-
mento de iméveis com érea inferior ao mini-
mo fixado pela lei ocra examinada.

Néo se olvide, outrossim, que “quem vai
definir o que seja o peculiar interesse do Mu-
nicipio é o préprio Municipio. Na colidéncia
de disposi¢bes normativas de outras entidades
politicas deve prevalecer a norma municipal,
de vez que € esta quem vai tragar seu ambito
de competéncia e fixar seus interesses. Nao
pode a norma federal ou estadual dizer quais
580 os interesses especificos do Municipio” (“A
competéncia do Municipio na disciplina urba-
nistica”, artigo de Régis Fernandes de Olivei-
ra, José Horédcio Cintra Gongalves Pereira e
Hélio Lobo Jdnior in RDI 9/20).

Dentro dessa linha de raciocinio, perfeita-
mente plausivel autorize um Municipio, com
pequeno territério e grande contingente popu-
lacional carente de renda, a instalagdo de nd-
cleos habitacionais onde os lotes possuam 4rea
total inferior a0 minimo de 125m?, previsto na
Lei 6.766/79.

A norma municipal, nesse caso, estarié con-
forme ao seu peculiar interesse.

E oportuno salientar, também, que “peculiar
interesse nao € interesse exclusivo do Muni-
cipio; ndo é interesse privativo da localidade,
nao € interesse tinico dos municipes... Se se
exigisse essa exclusividade, essa privatividade,
essa unicidade, bem reduzido ficaria o fmbito
da Administragdo local, aniquilando-se a au-
tonomia de que faz praga a Constituicio. Mes-
mo porque ndo hd interesse municipal que
nfio seja reflexamente da Unido e do Estado-

-membro, como também ndo hé interesse re-
gional ou nacional que ndo ressoe nos Muni-
cipios, como partes integrantes da Federagido
brasileira, através dos Estados a que perten-
cem. O que define e caracteriza o peculiar
interesse inscrito como dogma constitucional
é a predomindncia do interesse do Municipio
sobre o do Estado ou da Unido. Tudo quanto
repercutir direta ou indiretamente na vida mu-
nicipal é de interesse peculiar do Municipio,
embora possa interessar também, indireta e
imediatamente, ao Estado-membro e & Unido.
O provimento de tais negbcios cabe inteira-
mente ao Municipio interessado, nd@o sendo
licita a ingeréncia de Poderes estranhos, sem
ofensa a autonomia local. Pode e deve o Mu-
nicipio repelir tais interferéncias, partam elas
de outro Municipio, do Estado-membro ou da
Unido, através de qualquer de seus 6rgdos ou
Poderes. E, ndo sendo possivel ao Municipio
ofendido em sua autonomia convencer admi-
nistrativamente o Poder estranho a cessar sua
intromissdo, poderd recorrer ao Judicidrio pa-
ra anular o ato concreto de interferéncia in-
constitucional” (Hely Lopes Meirelles, “O re-
gime municipal brasileiro em confronto com o
de outros pafses” (separata da RT 236/3-18,
1955).

Os problemas urbanisticos diferem de Mu-
nicipio para Municipio. Cada um apresenta
peculiaridades préprias e, como é ldgico, so-
mente uma legislagdo adequada pode resolver
as questoes.

A norma federal em exame, quando aden-
tra assunto de competéncia exclusiva do Mu-
nicipio, procura resolver, de modo uniforme,
em todo o Pafs, situagGes diversas, que care-
cem, a toda evidéncia, de disciplina especifica,
atendendo a peculiaridades regionais e locais.

Nao se pode tratar igualmente um Munici-
pio industrial, densamente povoado, em peque-
no territério, com problemas de baixa renda ¢
caréncia habitacional, com outro essencialmen-
te agricola, ocupando vasta drea e sem um
volume populacional considerdvel.

No primeiro caso, o limite minimo dos lo-
tes, observada a legislagio municipal, pode
ser diminuido, sob pena de graves transtor-
nos no setor, com o inevitdvel surgimento de
favelas, ao passo que, no segundo, esse limite,
mesmo se fixado acima dos 125m? preconi-
zados pela legislagio federal, em nada in-
fluirdA nos problemas sociais.

Tratase de uma atuagéo politica do Legis-
lativo municipal que acaba por resolver, com
fulcro no peculiar interesse, o ordenamento
urbanistico de sua base territorial.

Merece ser trazida 2 colagdo, nesta oportu-
nidade, a ligdo de Ataliba Nogueira, publicada
na RDP 6/15 e 16, em artigo intitulado “Teo-
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ria do Municipio” e vazada nos seguintes
termos: “Por isto, como conseqiiéncia da au-
tonomia, a regra hd de ser a da variedade;
terd cada Municipio a sua forma prépria de
organizagdo. Nada de padronizagdo, nem de
feitio estereotipado. A vida é a diversidade.
Surge espontaneamente & dessemelhanca: é
violéncia impor a invariabilidade. Preconiza-
mos a diferenciagdo entre Municipio e Muni-
cipio. Cada qual ha de se organizar natural-
mente, de acordo com as circunstancias locais
e de tempo, circunstdncias historicas e de es-
paco. E contrdria & boa politica e ao desen-
volvimento e progresso do Estado a pretendi-
da uniformidade administrativa”,

Convém lembrar, também, que:

“As limitacBes urbanisticas incidem sobre
a utilizacdo da propriedade enquanto que as
imposigoes civis incidem sobre o direito de
propriedade em si mesmo. Por isso, aquelas sao
da competéncia do Municipio, ao passo que
estas sdo da competéncia privativa da Unido,
por expressa reserva constitucional (CF, art.
82, XVII, “b"). Dai por que o Municipio s6
pode legislar sobre o uso da propriedade ur-
bana ou urbanizdvel, ao passo que a Unido
legisla sobre o direito de propriedade na sua
substincia e nas suas transformagdes domi-
niais, ou seja, no modo e forma de aquisigao
e de alienagao da propriedade, principalmente
da propriedade imdvel.

“S6 a Unido pode dispor sobre o dominio
e o condominio, restando para o Municipio a
ordenacdo dos usos dos espagos habitdveis,
vale dizer, da 4rea urbana, em que o homem
exerce as quatro fungbes fundamentais de
sua atividade comunitdria: habitagdo, traba-
lho, circulagdo e recreacdo. Sé6 a Unido pode
dispor sobre a translagio da propriedade de
um titular para ouiro. Ao Municipio s6 com-
pete estabelecer como a propriedade urbana
serd utilizada. Dai resultam as leis locais de
zoneamento e de loteamento, s6 abrangendo
os aspectos urbanisticos destinados & ordena-
¢do espacial da cidade, para sua maior funcio-
nalidade e conforto de seus habitantes. A
Unido diz como se adquire, se preserva e se
transfere a propriedade; o Municipio diz co-
mo se utiliza a propriedade na é4rea urbana.
Assim sendo, as normas federais regem o do-
minio ¢ o condominio em geral; as normas
locais regem a utilizagdo desse dominio ou
condominio dentro da cidade ou nos nicleos
de sua formagdo, ordenando o tragado urbano
e suas construcdes, bem como as #reas livres
que devem compor o agregado humano: a
cidade no seu aspecto estrutural e social, que
se inicia com os loteamentos, segundo as im-

posigdes e restricdes do zoneamento urbano”
(trabalho intitulado “Loteamento fechado”,
de Hely Lopes Meirelles, in RDI 9/9).

Cumpre salientar, também, que as Normas
de Servigo da Corregedoria Geral da Justica
do Estado de Sao Paulo, no item 151, em
nota explicativa, estabelecem que “conside-
ram-s¢ limites minimos de drea ¢ de testada
para a via publica os previstos no art. 4.°, 11,
da Lei 6.766, de 19.12.79, salvo quando ou-
tros forem fixados pela legislagio dos Muni-
cipios interessados, que, entdo, prevalecerdo
(parecer aprovado no proc. GC-39.612/81)".

Esse parecer, publicado nas Decisoes Admi-
nistrativas da Corregedoria Geral da Justica
do Estado de Sao Paulo — Biénio 19811982,
p- 92, tem a seguinte ementa: “Parcelamento
do solo — Desmembramento — Area inferior
a 125m? — Autorizagdo da Municipalidade —
Alegada infringéncia do art. 4°, II, da Lei
€.766/79 — Inocorréncia — Prevaléncia cons-
titucional das posturas municipais — Registro
possivel”.

O seu principal fundamento é a prevaléncia
do peculiar interesse do Municipio, ao disci-
plinar o limite minimo de lote, em confronto
com a norma federal.

Oportuno trazer & colagdo precedente des-
te Conselho, quando, por maioria de votos,
ficou assentado que “aoc Municipio compete
fixar a fragdo minima de parcelamento de
imdéveis urbanos” (Ap. civel 2.199-0, da co-
marca de Palestina, datada de 4.7.83, rel.
Des. Afonso André).

Nesse mesmo acordao foi dito que “o que
releva observar é que o n. II do art. 4° da
Lei 6.766/79 contém norma que ndo pode sub-
meter a seu comando os Municipios. Respei-
tando o peculiar interesse das comunas, que
neste se inclui o dimensionamento das parce-
las edificaveis, o legislador federal abriu exce-
¢do as hipdteses de exigéncias maiores, ou &
destinagdo especial que se der ao parcela-
mento do solo (urbanizacdo especifica e con-
juntos habitacionais) .

No mesmo sentido a Ap. civel 2.641-0, da
comarca de Diadema.*

Assim, em conclus@o, existindo legislagdo
municipal estabelecendo limite minimo de tes-
tado ou drea total diverso do constante da
federal, deve ser observada a primeira, que se
alicerca em competéncia legislativa estabele-
cida pela Constituigao Federal.

Acordam, pois, por maioria de votos, em
dar provimento ao recurso. Custas ex lege.

Séo Paulo, 17 de outubro de 1983 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE JUN-
QUEIRA, vice-pres., vencido, com a seguinte

* Publicada neste volume, p. 118,
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declaragdo de voto: A lei federal estabeleceu
testada e érea minima para efeito de parce-
lamento do solo urbano.

Essa restricdo estd dentro da competéncia
federal para legislar sobre o direito de pro-
priedade e, conseguintemente, sobre o parce-
lamento do solo.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

E o motivo dessa restricio se prende a uma
questio de preservagdo do meio ambiente e
da higiene piblica, asssuntos também de com-
peténcia do Poder Pdblico Federal.

O dispositivo de lei federal tem por fina-
Edade evitar o favelamento dos centros ur-

anos.

Contrato quitado antes da abertura de faléncia do vendedor — Eficdcia — Acdo revoca-
téria improcedente.

A promessa de venda de imdvel, quitada antes da declaracdo da faléncia, nao
se resolve pela superveniéncia desta, seguindo eficaz desde que ndo constituida em

fraude contra credores.

Apelagdo civel 1.705/82 — Curitiba — Apelantes: Massa Falida de Rodmann Empreendi-
mentos Imobilidrios Ltda. e outra — Apelados: Hamilton Rodrigues e sua mulher (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 1.705/82, de Curitiba, 3.* Vara
da Fazenda Ptblica, em que sdo apelantes
Massas Falidas de Rodmann Empreendimen-
tos Imobilidrios ¢ Rodmann Construgdes Ci-
vis Ltda. e como apelados e recorrentes ade-
sivos Hamilton Rodrigues e sua mulher, Glau-
ci Mari Guimardes Rodrigues: Acordam os
Desembargadores da 1.* Céamara Civel do Tri-
bunal de Justica do Estado do Parand, & una-
nimidade de votos, em negar provimento 2
apelagéio, ndo conhecer do recurso adesivo e
julgar prejudicado o agravo retido.

Antbnio Albino Ramos de Oliveira ¢ Molo-
tov Passos, sindicos das Massas Falidas de
Rodmann Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
¢ Rodmann Construgdes Civis Ltda., propu-
seram a presente acdo revocatéria contra Ha-
milton Rodrigues, cuja esposa Glauci Mari
Guimaraes Rodrigues foi citada posteriormen-
te, e Longino Rodrigues & Cia. Ltda., visando
a desconstituir 0 compromisso de compra e
venda de um apartamento prometido & venda
pela autora Rodmann Empreendimentos Imo-
bilidrios Ltda. ao réu Hamilton Rodrigues,
sob o fundamento de que houve, em verdade,
dagdo em pagamento & ré simulada em com-
promisso de venda ao réu, de que houve
fraude, porque feita a operagdo por prego
muito inferior ao do mercado, e de que todos
os participes do negécio tiveram conhecimen-
to da simulagdo e da frande.

Hamilton Rodrigues contestou, argiiindo,
preliminarmente, falta de interesse e legitimi-
dade das autoras para propor a acgdo, falta de
pedido de citagdo da mulher do réu, impossi-
bilidade juridica da cumulagio de dois pro-
cessos falimentares, falta de causa de pedir,

auséncia de pressupostos processuais e carén-
cia da agdo. No mérito, que se trata de um
pré-contrato bilateral ndo resolvivel pela fa-
Iéncia, cujo acordo de vontades foi cumprido
integralmente antes da declaragdo da quebra,
nao tendo ocorrido nem consilium fraudis,
nem eventus damni, nem, ademais, dagio em
pagamento, mas a observincia de todos os
clementos essenciais & validade do compro-
misso, como a res € o prefium, cuja promessa,
ainda, o foi de boa-fé e lavrada por escritura
ptblica.

Longino Rodrigues & Cia. Ltda. também
contestou, levantando a preliminar de ilegi-
timidade passiva ad causam, por isso que o
objeto da agéio revocatéria lhe € res inter alios.
No mérito, pediu a improcedéncia da agdo.

Do despacho do MM. Juiz que mandou
citar a mulher do réu este agravou retidamen-
te, querendo o ndo suprimento da falta, com
a conseqiiente extingdo do processo. A citada,
contudo, contestou a agdo, repetindo os argu-
mentos usados pelo marido.

O MM. Juiz julgou antecipadamente a lide,
dando pela improcedéncia da agdo, com a
condenagdo das autoras nas custas do proces-
so e honorérios de advogado de 20% sobre o
valor da agdo, sob o entendimento de que,
se houvesse dagdo em pagamento, que ndo
houve, o fato ndo implicaria simulagdo.

As autoras apelaram, sustentado cerceamen-
to de defesa em face do julgamento anteci-
pado da lide, caracterizagdo da fraude, prego
inferior ao do mercado e excesso na fixagao
da verba advocaticia.

O réu e sua mulher recorreram adesiva-
mente, reargiiindo as preliminares da defesa,
inclusive as do agravo retido.
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Nas respostas a sustentagdo da sentenca res-
peitante as partes que aproveitam aos respon-
dentes.

A Curadoria opinou pelo provimento da ape-
lagdo e improvimento do recurso adesivo.

A Procuradoria-Geral da Justiga exarou pa-
recer pelo improvimento do apelo e do agravo
retido, tendo por prejudicado o recurso ade-
sivo.

Posto isto. Sem razdo o apelante. Nao houve
dagdo em pagamento, mas, s¢ houvesse, o
fato, s6 por s6, ndo implicaria simulacdo
determinante da desconstituicdo do ato, pois
se trata de forma idonea de transmissio de
propriedade. Contudo, o que houve, efetiva-
mente, foi a promessa dec venda do aparta-
mento de que se trata, mediante compromisso
de compra e venda quitado. E como o paga-
mento integral do preco ocorreu antes da de-
claragdo da faléncia da promitente vendedora,
o contrato nao se resolveu pela supervenién-
cia da quebra, seguindo, portanto, eficaz,
desde que n@o se constituiu em fraude contra
credores.

Ainda que resultasse provado nos autos,
como nio resultou, ter sido o imével dado em
pagamento de crédito da firma ré, que teria
exigido a promessa em favor do réu, isto nio
caracterizaria nem fraude nem simulagdo, por-
quanto a devedora estaria apenas pagando o
que devia a quem devia, e o credor transfe-
rindo a quem podia transferir.

Por todos os éngulos que se examine a
transa¢io, ndo se vislumbra qualquer dos
vicios apontados para invalid4-la. Como com-
promisso de compra e venda é ato perfeito
e acabado, de vez que ndo prescindiu da
coisa, do prego e do consentimento. Nestas
condi¢des, com a quitagio havida antes da
declaragdo da faléncia, ndo ha se falar em
desconstitui¢do, a teor do art. 43 do Dec.lei
7.661, de 21.6.45 (Lei de Faléncias). Como
dagdo em pagamento, por igual, ndo padece-
ria de vicio a invalid-la, porque, como foi
dito, teria obedecido & mecénica normal dessa
espécie de aquisicdo. Ndo hd como nem por
que dizerse que em tais atos tenha havido
conluio para prejudicar alguém. A fraude

MULHER CASADA

contra credores, dnica figura que, na hipétese,
poderia nulificar a promessa, ndo prescinde
dos inocorrentes consilium fraudis e eventus
damni.,

Cerceamento de defesa ndo houve. A causa
ndo havia mesmo que alcangar a audiéncia
de instrugdo e julgamento, por isso que estava
madura para ser julgada no estado em que se
encontrava. Nenhuma prova oral poderia alte-
rar o convencimento do Juiz quanto & higidez
do ato, diante dos elementos inalterdveis cons-
tantes dos autos.

O prego, embora inferior ao corrente no
mercado, ndo chegou a ser vil, caso em que
s entdo acarretaria a nulidade do negécio.

Quanto aos eleilos do compromisso quita-
do, nao ficam subordinados ao registro imobi-
lidrio, como quer a Curadoria, pela aplicagio
do art. 215 da Lei de Registros Piiblicos. E
que, segundo o art. 43, VI, da Lei de Falén-
cias, na promessa de compra ¢ venda de imé-
veis aplicar-se-4 a legislagdo respectiva. Pela
legislag@o respectiva, o Dec.-lei 58, de 10.12.37,
art. 15, os compromissdrios se investem do
jus in re com a s quitagdo, independente-
mente da inscricdo no Registro Imobilidrio.

Os honordrios advocaticios devem perma-
necer no percentual méximo porque, néo
obstante o julgamento antecipado, foram bem
exauridos todos os atos processuais préprios
da acgdo proposta, em trabalho de félego dos
eminentes Advogados.

Com a improcedéncia da agdo, resolvido o
mérito por meio de sentenga definitiva, resta
prejudicado o agravo retido, que perseguia
sentenca apenas terminativa, pelas prelimina-
res levantadas. O mais absorve o menos.

O recurso adesivo desmerece conhecido por
falta do pressuposto dos pressupostos da
admissibilidade: a sucumbéncia reciproca, que
simplesmente inexistiu, j4 que a agdo foi jul-
gada por inteiro improcedente.

Estas as razdes por que foi negado provi-
mento A apelagdo, ndo conhecido o recurso
adesivo e julgado prejudicado o agravo retido.

Curitiba, 14 de junho de 1983 — ALCESTE
MACEDOQ, pres. — NUNES DO NASCI-
MENTO, relator — SILVIO ROMERO.

Marido ausente — Alienagio de imével comum autorizada judicialmente — Desnecessidade
de declaracio de auséncia — Produto da venda de pequena expressdo monetéria — Depé-
sito da meagdo do marido dispensado — Aplicagdo do art. 251, parigrafo dnico, IV, do CC.

Estando o marido ausente, permite o Cddigo Civil, em seu art. 251, pardgrafo
tinico, IV, a alienagao do imdvel comum mediante autorizagdo especial do juiz, sem
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necessidade da declaragdo de auséncia, dispensando-se o depdsito da meagdo do
marido na hipdtese de ter o produto da venda pequena expressdo monetdria.

Apelagdo civel 33.446-1 — Sao Paulo — Apelante: Curadora de Ausentes e Incapazes —

Apelada: Maria Helena Nogueira (TJSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 33.446-1, da comarca de Sio
Paulo, em que € apelante a Dra. Curadora de
Ausentes e Incapazes, por Ismael Nogueira,
sendo apelada Maria Helena Nogueira: Acor-
dam, em 4* Camara Civil do Tribunal de
Justica do Estado de Sdo Paulo, por votagdo
undnime, adotado o relatério de fls. como
parte integrante deste, negar provimento ao
recurso.

A douta Procuradoria-Geral da Justica colo-
cou a questdio em seus devidos termos.

Nio seria necesséria, & evidéncia, a decla-
racio de auséncia do marido para a concessio
da outorga marital. O prépric Cédigo Civil,
em seu art. 251, parédgrafo tnico, IV, possi-
bilita a alienacdo “de iméveis comuns” e até
“os do marido” mediante “autorizagdo espe-
cial do juiz” quando a mulher, dada a ausén-
cia do marido ou quando este se encontre
preso ou em local remoto, estiver na diregdo

CONDOMINIO

e administragdo do casal (circunstincia que
nao foi objeto de contestagdo).

Nio havia que se produzir outras provas
em face da revelia do requerido. E, embora
a Dra. Curadora tenha por elas protestado,
ndo as indicou de forma clara e precisa.

Relativamente ao depésito da meagdo do
marido ausente e revel, as circunstéincias, no
caso, dispensam tal providéncia. A requerente
é titular dos direitos relativos 2 nona parte
(1/9) de um terreno de apenas 435m®, loca-
lizado numa vila na cidade de Londrina, no
Parand. O produto da venda, sem divida, tera
pequena expressdo monetdria, nd@o justifican-
do a reteng@ao do depdsito. Por certo a reque-
rente saberd bem aplicar o produto da venda.

Dai por que negam provimento ao recurso
para manter a r. decisio de primeiro grau,
por seus fundamentos.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des. Alves Braga e Freitas Camar-
go. Sao Paulo, 23 de junho de 1983 —
MORETZSOHN DE CASTRO, pres. e relator.

fo — Disposi¢iio exigindo unanimidade para sua modiﬁmpo Inobservincia

Con
—Rem&werbagiomﬂmdida

em face do disposto nos arts. 178, III,

Legitimidade,
da Lei 6.015/73 ¢ 9°, § 3.°, da Lei 4.591/64 — Norml cuja desconstituicio s6 pode ser

obtida por via judicial.

O ato juridico resultante de assembléia de condéminos reclama, para sua des-

constituigdo, agdo judicial adequada, nao podendo ser invalidado em sede meramente

administrativa, onde se examina apenas o aspecto formal da conveng@o, em conso-
néncia com o art. 9.°, § 32, da Lei 4.591/64.

Apelagdo civel 20870 — Sorocaba — Apelante: Salomio Pavlovsky — Apelado: Oficial
do 2.° Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 2.087-0, da comarca de Soro-
caba, em que € apelante Salomdo Pavlovsky,
sendo apelado o Oficial do 2.° Cartério Imo-
bilidrio: Acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por vota-
¢do uninime, adotado o relatério de fls., negar
provimento ao recurso.

1. Conforme se infere dos autos, averbou-
-se, sob n. 1, & margem da inscri¢gdo 57, Livro
8-E — Registro Auxiliar, alteragao havida no
art. 12, § 3°, da Convencdo do Condominio
Pio XII, o qual passou a ter a seguinte reda-

¢Ao: “Esse pardgrafo poderd ser meodificado
somente por acordo undnime dos conddminos
em assembléia, isto €, com a totalidade dos
proprietdrios do edificio”.

Posteriormente, foi apresentada ao Registro
de Iméveis escritura pdblica (fls.), cujo con-
teiido € uma ata de assembléia geral extraor-
dindria, datada de 9.12.81, segundo a qual
foi alterado o art. 12, § 3.°, da citada con-
vengao.

Ressalte-se que essa modificagdo ndo contou
com a unanimidade dos condéminos, o que
motivou a recusa do Sr. Oficial Imobilidrio
em proceder & nova averbagdo, fundado no
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descumprimento da disposig3o contida na con-
vengio anterior.

Nas razdes do apelo foi impugnada a aver-
bagdo 1, & margem da inscrigdo 57, porque
esta conteria defeitos formais.

Salienta o apelante, também, a ofensa de
seu direito liquido e certo, pois a exigéncia
de unanimidade dos conddminos impede, na
pritica, qualquer alteragdo da convengéo, a
qual fica subordinada & “vontade despética de
um conddmino®.

Argumenta com a infringéncia aos arts. 637,
§ 12, do CC e 9° § 2°, da Lei 4.591/64.

Em primeiro lugar, cabe examinar as atri-
bui¢Ses do oficial do cartério imobilidrio no
que concerne as alleragdes das convengdes
condominiais.

Por forga do disposto no art. 178, III, da
Lei 6.015/73, c¢/c o art. 9°, § 3.° “a” até
“m"”, da Lei 4.591/64, sem adentrar o mérito
do acordo de vontades, compete-lhe verificar,
ao menos, se foram cumpridos os requisitos
enumerados nesta Gltima legislagio (Lei
4.591/64). Esses aspectos sdo de grande impor-
tincia, diante das conseqiiéncias que podem
acarretar aos condéminos.

Entre cles, destacam-se “a forma e o quérum
gara las alteragbes de convengdo” (art. 9.°, §

‘II' a“ ll).

A observincia rigorosa do que estabelece a
convencgao a esse respeito é matéria de bastante
relevincia, principalmente porque terd de
confrontar essa disposigio com as futuras alte-
racGes, para aferir a possibilidade de efetivar
ou nao averbagoes.

Assim sendo, se o oficial do cartério imobi-
lidrio aceitar alteragio de convengdo contra-
riando o que estabelece o assentamento ante-
rior, estard, por deliberacio sua, anulando a
vontade dos condéminos, o que consistiria irre-
gular precedente e evidente extravasamento de
atribuicSes.

O ato juridico resultante da assembléia de
condbminos reclama, para a sua desconstitui-
¢do, acdo judicial adequada, ndo podendo ser
invlidado em sede meramente administrativa,
onde se examina, apenas, o aspecto formal da
convengdo, em consonfincia com o art. 9.°, §
32, da Lei 4.591/64.

Dessa forma, sem anulagio, pelos meios
jurisdicionais, da averbagdo 1, & margem da
inscricdo 57, ndo poderd ser averbada a nova
alteragdo da convengéo, como pretende o ape-
lante.

Por todo o exposto, acordam em negar pro-
vimento ao recurso. Custas ex lege.

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

COMENTARIO

A RDI 10/76 transcreve acérddo do TJR]J
que julgou regular a alteragdo de dispositivo
da convengdo que exigia unanimidade para
aprovacdo de benfeitorias nas partes comuns
do edificio.

Para esse efeito o quérum foi alterado.

Diz o julgado: “Nada impedia que o fosse,
pois, se a unanimidade era exigida para pro-
ver sobre as benfeitorias em partes comuns,
bastava o quérum de 2/3 para toda e qual-
quer alteracdo da convencdo, inclusive da re-
dugdo da unanimidade”.

Permitiu o acérddo que, por via obliqua, se
obtivesse o que ndo seria obtido por via di-
reta.

O julgado, sem sombra de divida, se nos
apresenta com visos de teratolégico, pois in-
verteu o principio de que quem pode o mais
pode o menos. Permitiu que um artificio su-
perasse o principio da legalidade, que nfio esta
na letra do texto, mas no espirito que o nor-
teou.

Niao ficou s6 nisso a mé sorte do acérddo
fluminense. Foi mais longe ao ndo levar em
conta as diferentes naturezas das estipulagdes
convencionais.

A convencdo alberga obrigagdes de mati-
zes diversos: umas de cardter exclusivamente
administrativo, meramente regulamentdrias,
comportam, exatamente devido ao seu caréter,
alteragio pelo qudérum determinado no pré-
prio estatuto doméstico condominial; outras,
contudo, por dizerem respeito ao direito de
propriecdade individual, assumem aspecto de
estatutdrias, sdo revestidas de aspecto propter
rem, tal o colorido de direito real que as en-
volve,

O fato de a convengdo considerar-se apro-
vada com o voto de 2/3 nido significa que
ela possa ser inteiramente alterada pelos mes-
mos 2/3. 1

A reforma é ato mais grave que o nasci-
mento de uma convengao.

Ougamos, neste passo, a autorizada licdo
de Herndn Racciatti, em sua obra Propiedad
por Pisos o por Departamentos:

“Cabe advertir, sin embargo, que esta pro-
porcién sélo puede ser admitida en cuanto el
objeto de las reformas se refiera a la regu-
lacién de la administracién del sistema o a
modificaciones del régimen de las relaciones
de los propietarios entre si y semejantes, pero
no cuando tal reforma puede significar un
acto de disposicién de los derechos de pro-
piedad reconocidos a los condéminos en el
instrumento constitutivo, en cuyo caso la re-
solucién sélo puede tomarse por unanimidad
de votos.

"
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“Rigen, a este respecto, los mismos princi-
pios que hemos expuesto precedentemente
para los supuestos de sancién del reglamento
de copropiedad y administracién con pos-
terioridad al acto adquisitivo. De la misma
manera que en tales situaciones el reglamento
no puede desconocer los derechos de pro-
piedad resultantes de éste, tampoco la refor-
ma puede alterar los derechos subjetivos re-
conocidos a los propietarios en el acto consti-
tutivo del sistema” (ob. cit., p. 157).

Com a profundidade de sempre, o CSMSP,
no acérdao ora comentado, recomenda a obser-
véncia, pelo Registro Imobilidrio, da legali-
dade dos dispositivos convencionais que lhe
sdo submetidos a registro, visando a evitar
tais distorgdes:

“Em primeiro lugar cabe examinar as atri-
bui¢bes do oficial do cartério imobilidrio no
que concerne as alteragbes das convengdes
condominiais. Por forga do disposto no art.
178, 111, da Lei 6.015/73, c/c o art. 9.°, § 32,
“a” até “m”, da Lei 4.591/64, sem adentrar
o mérito do acordo de vontades, compete-lhe
verificar, ao menos, se foram cumpridos os
requisitos enumerados nesta tltima legislagdo
(Lei 4.591/64). Esses aspectos sio de grande
importéncia, diante das conseqiiéncias que po-
dem acarretar aos conddminos.

“Entre eles, destacam-se “a forma e o qué-
rum paia as alteragoes de convengdo” (art. 9.°,
§ 3..’ a“ n).

PENHORA

“A observincia rigorosa do que estabelece
a convengdo a respeito € matéria de bastante
relevéncia, principalmente porque terd de con-
frontar essa disposicio com as futuras alte-
racOes, para aferir a possibilidade de efetivar
ou ndo averbagdes.”

O quérum que exige unanimidade para cer-
ta deliberagdo s6 por unanimidade pode ser
alterado.

Ao que parece, os julgadores cariocas, por
sinestesia, penetraram, e nisso também nio
se houveram com o costumeiro brilho, no
dmago, no mérito da matéria que clamava
pela unanimidade e acharam que o tema ndo
merecia tal rigor.

A amplitude de assuntos que a Lei 4.591
relega a convengiio e o respeito que se lhe
exige impSem ao Judicidrio que prestigie a
autonomia de vontade dos condSminos, exi-
mindo-se de se tornar senhor do que é bom
ou mau, desejidvel ou ndo, & intimidade de
cada edificio. Se a razio desse acérddo esti-
ver respaldada nessa intromissdo, o erro foi
maior do que j4 pde a calva.

Temos certeza de que esse infeliz momento
do egrégio TJR] ndo encontrard seguidores.
O absurdo é tdo flagrante que ndo se encon-
tra, nem na doutrina, nem na jurisprudéncia,
qualquer referéncia a4 hipétese, tal a sua sim-
ploriedade.

BIASI RUGGIERO

Compromisso de compra e venda posterior — Atos néo registrados — Embargos de terceiro
comprador

opostos pelo promissério

— Prevaléncia daquela, ainda que nd@o registrada.

Promessa de venda de bem penhorado constitui, em principio, fraude & execucao,

esteja ou ndo registrada a penhora.

Apelagao civel 74.615 — Rio de Janeiro — Apelante: Renato Augusto Accioli Villaga —
Apelado: Dionisio de Jesus Seixas Dias (I TAR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 74.615, em que é apelante Re-
nato Augusto Accioli Villaga e apelado Dio-
nfsio de Jesus Seixas Dias: Acordam os Jui-
zes da 4. ChAmara Civel do I Tribunal de
Alcada do Estado do Rio de Janeiro, & una-
nimidade, dar provimento ao recurso para jul-
gar improcedentes os embargos, condenado o
embargante nas custas e honorérios de advo-
gado, que se fixam em 20% do valor dado
4 causa.

Trata-se de embargos de terceiro opostos
por promitente comprador do imével sobre o
qual incide a execugdo.

A promessa de venda com que se apresenta
o embargante é de 20.10.77, tendo por objeto
o imével que na execugdio movida pelo em-
bargado contra Raimundo Hélcio de Souza
Lima e sua mulher, promitentes vendedores,
foi penhorado em maio de 1976.

Diz o embargante que, quando prometeu
comprar o imével, a divida j4 estava paga,
como reconheceu o acérddo desta 4. Cimara
no julgamento do AI 18.236, e, de conseqiién-
cia, extinta a execugdo.

Dai por que nao mais se justificam atos
ulteriores de execugdo, pois, feito o pagamen-
to, ndo hé mais penhora que se possa inscre-
ve;, € muito menos avaliagio do bem penho-
rado.
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Contestando os embargos, alega o embar-
gado que ndo houve pagamento e que a
execugdo ainda nao estd finda, e isto foi de-
cidido também por esta Cimara no Al 20.905,
onde se deixou expresso que o simples depé-
sito, efetuado pelo devedor na execugdo, de
quantias que considera devidas, com discussio
sobre acréscimos contratualmente ajustados,
nio implica pagamento, com for¢a de extin-
guir a divida.

A sentenca apelada, fundada no que deci-
diu esta Camara no primeiro agravo citado,
cuja ementa ela transcreve, julgou proce-
dentes os embargos, entendendo que, em fa-
ce de tal decisdo, ndio hd como prosseguir na
cxecugdo.

ENFITEUSE

Daf a apelagio do embargado, pleiteando a
reforma do julgado.

O recurso merece integral provimento. O
ilustre Dr. Juiz @ quo se enganou ao invocar,
alidss como tnico fundamento de sua sentenga,
o decidido no AI 18.236 (fls.), ndo atentando
para o fato de que, em data posterior, esta
Céamara, no Al 20.905, expressamente deci-
diu que a execug@o nio estava finda em razio
de depdsite a que alude o embargante.

De qualquer sorte, os embargos de terceiro
nao podiam ser julgados procedentes, penden-
te a execugdo, que sO se extingue, como ex-
pressamente dispde o art, 795 do CPC, com
a sentenga que a declara.

Rio de Janeiro, 29 de junho de 1982 —
RENATO MANESCHY, pres. e relator.

Caracterizacdo e conceito — Constituicdo, por Municipalidade, em area que s6 passou a
lhe pertencer posteriormente — Inadmissibilidade da cobranga de foro e laudémio pela

transmissdo de imével situado naquela area.

Somente o proprietdrio titular do dominio pleno tem poderes para constituir enfi-
teuse, abdicando do dominio util. Inexistindo dominio pleno ndo hd que falar em

enfiteuse.

Apelagdo civel 194/82 (reexame) — Campo Grande — Apelantes: Juizo de Direito e Prefei-
tura Municipal de Campo Grande — Apelado: Hectore Ocampo (TJMS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Juizes da Turma Civel do Tri-
bunal de Justica, na conformidade da ata de
julgamento e das notas taquigrdficas, negar
provimento a ambos os recursos, unanime-
mente ¢ de acordo com o parecer. Custas ex vi
legis.

Campo Grande, 23 de maio de 1983 —
LEAO NETO DO CARMO, pres. — ATHAY-
DE NERY DE FREITAS, relator.

RELATORIO

O Des. Athayde Nery de Freitas: A Prefei-
tura Municipal de Campo Grande, inconfor-
mada com a sentenca que julgou procedente o
mandado de seguranca que lhe impetrara
Hectore Ocampo, qualificado na inicial, dela
apelou para este Tribunal, alegando que:

A Camara Municipal de Campo Grande, no
ano de 1905, através de norma perfeitamente
vélida, instituiu a enfiteuse, que, desde entdo,
passou a vigorar nesta cidade, reconhecida
pela prépria Unido, nunca antes contestada e
somente agora questionada pela primeira vez.

. Antes da vigéncia do Cdédigo Civil ndo se
falava na obrigatoriedade do registro, hoje

indispensédvel & validade do ato translativo de
propriedade imdvel.

Ao longo dos anos, apés a entrada em vigor
do Cédigo Civil, no ano de 1916, muitas e
muitas vezes os tribunais tiveram que se de-
frontar com as demandas nas quais se discutia
a existéncia de dominio de posse sem regis-
tro anterior, adquirida antes da vigéncia do
Cddigo Civil, tendo-se encaminhado a juris-
prudéncia firmemente no sentido de assegurar
o direito adquirido.

Nido é verdade que tenha a apelante pro-
curado admitir a existéncia da enfiteuse, ad-
mitindo a supremacia da lei estadual e reso-
lugdo municipal sobre o Cédigo Civil e a Lei
de Registros Piblicos,

Em verdade, a apelante afirmou, em pri-
meiro lugar, a validade da constituicio da
enfiteuse, através de lei municipal editada an-
tes da entrada em vigor do Cddigo Civil,
apoiada nas Constituicbes Federal e do Esta-
do, da época; em segundo lugar, que a lei
federal posterior nao poderia retroagir para
prejudicar a existéncia e validade de enfiteuse
legalmente constituida, sob pena de violagdo
do preceito constitucional que protege o direi-
te adquirido.

Nenhum desses aspectos foi devidamente
apreciado pela douta sentenga apelada, razdo
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por que deve ser reformada, para o fim de
ser considerada totalmente improcedente a im-
petragdo.

No prazo manifestouse o apelado, alegan-
do que:

A resolugdo da Cémara Municipal de Cam-
po Grande, em 1905, na qual se alicerca a
apelante para justificar o ato violador do
direito liquido e certo do apelado, em ver-
dade, ndo tem o alcance que lhe foi dado,
eis que tal resolugdo, quando muito, informa
da existéncia de um direito subjetivo que, na
realidade, ndo chegou a ser exercido pelo
Executivo municipal, até porque tal resolugdo
estabelece em seu contexto a exclusividade do
Poder Legislativo para concessio de terreno
por aforamento.

A apelante langa mao da figura juridica do
laudémio para justificar uma abusiva e ilegal
cobranga de tributos sobre transmissio de
imével entre vivos, mesmo em se tratando,
como se trata, de imdvel regularmente cadas-
trado no Registro Geral de Iméveis da 1.* Cir-
cunscricdo Imobilidria da Capital.

Assim sendo, ndo € licito ao Erdrio Piblico
beneficiar-se de uma cobranga indevida, sob
a denominagdo de “laudémio”, em detrimento
dos municipes, num ato de verdadeiro abuso
de poder, porquanto em momento algum de-
monstrou a apelante tenha observado as for-
malidades legais necessdrias para a constitui-
¢do da enfiteuse sobre o imével de proprie-
dade do impetrante, quer perante a resolugio
da Camara Municipal, quer perante o Cddigo
Civil ou o Direito Administrativo.

Da mesma sentenga houve, por forga de lei,
recurso de oficio.

Q representante do Ministério Pdblico de
primeiro grau, reafirmando entendimento an-
terior exposto, pugna pela reforma da sentenga
apelada.

A douta Procuradoria-Geral da Justica, em
parecer da lavra do Dr. David Rosa Barbosa,
adota o entendimento de que o art. 21 da re-
solucdo da Camara Municipal de 1905 confere
apenas direito subjetivo que jamais foi exer-
cido pelo Poder Executivo municipal, ja que
a exclusividade da concessdo do aforamento
era da competéncia do Poder Legislativo mu-
nicipal da época.

Que a constituigdo da enfiteuse estd su-
bordinada a indispensabilidade, antes do Cé-
digo Civil de 1916, do registro competente;
depois, da transcri¢io no Registro Imobilidrio.

Que, no caso dos autos, a certiddo do Re-
gistro Imobilidrio da 1.2 Circunscrigdo desta
Capital é documento hdbil para elidir a exis-
téncia da enfiteuse, o que torna incabivel a co-
branca de laudémio, que é um direito peculiar
ao enfiteuta cedente ou alienante, exigivel uni-
camente nas transferéncias que comportam

exercicio do direito de opgdo do senhorio
direto.

Que, assim sendo, a ilegalidade da cobranga
do laudémio, no caso dos autos, constitui vio-
lagdo de direito liquido e certo do apelado,
razio por que pugna pelo improvimento do
recurso obrigatério, bem como pelo recurso
voluntério, para o fim de ser mantida, inte-
gralmente, a douta sentenga apelada, pelos
seus juridicos fundamentos.

E o relatério. A douta Revisdo.

VOTO

O Des. Athayde Nery de Freitas (relator):
O cerne da questdo, no mandado de segu-
ranga impetrado pelo apelado, estdi em saber
se é legal ou ndo a cobranga do laudémio
pela Prefeitura Municipal de Campo Grande
nas alienagdes dos iméveis situados dentro do
rocio da cidade, em decorréncia da existéncia
ou ndo da enfiteuse.

Entende o apelante que a enfiteuse nesta
cidade foi instituida anteriormente ao Cédigo
Civil de 1916, através de norma legal, jamais
contestada, consubstanciada no art. 21 da reso-
lugdo da Cédmara Municipal de Campo Grande
datada de 1905.

A douta sentenca apelada entende que:

“A autoridade impetrada, em suas respeito-
sas e longas informagbes a respeito, procurou
justificar o seu ato, com legislagio estadual
de 1902, e resolugdo municipal de 1905, dan-
do valor legal a esses preceitos como hierar-
quicamente superiores ao Cédigo Civil e Lei
de Registros Piiblicos, como se possivel fosse
a supremacia da lei estadual e resolugio mu-
nicipal sobre o Cédigo Civil e a Lei de Re-
gistros Piblicos, que constituem, como legis-
lagdo federal, forca maior sobre a estadual e
municipal.

“Q preceito legal e a doutrina ndo ensejam
dividas de que, para a cobranca de laudémio,
hé necessidade de estar o imével constituido
em enfiteuse.

“Qs arts. 678 e ss. do CC assim determinam
€ 08 comentaristas ndo renunciam a esse pre-
ceito tradicional” (fls.).

E bem de ver que a Lei estadual 335, de
14.4.02, que “aprova o regulamento conso-
lidando as leis sobre terras, minas e coloni-
zagdo organizado pela Presidéncia do Estado”
(fls.), estabeleceu, em seus arts. 92 e 93, que:

“Art. 92. As terras reservadas para a fun-
dag@o de colnias e povoacgdes serao divididas,
conforme o Governo julgar conveniente, em
lotes urbanos e rurais ou somente nos primei-
ros. Depois de reservadas as dreas precisas
para escolas, pacos municipais, aquartelamen-
to, cadeias, cemitérios, pragas, ruas ou oulras
servidoes publicas, serd o restante dividido
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em lotes regulares na forma do art. 78 desta
Consolidagéo, fazendo frente para as ruas e
pragas, para serem vendidos quando o Gover-
no determinar, ou distribuidos pelos povoado-
res, a titulo de aforamento, devendo o foro
ser fixado por proposta do Diretor da Repar-
ticdo de Terras, sendo sempre o laudémio, em
caso de venda, de 2 1/2%. Os lotes rurais
serdo medidos e divididos, de conformidade
com as disposi¢des desta Consolidacio (art.
105 do citado Regulamento 38, de 1893).

“Art. 93. O foro que for estabelecido para
os lotes urbanos e o laudémio proveniente da
alienagiio deles serdo aplicados ao langamento
das ruas, seus aformoseamento e ouiras obras
de utilidade das povoacdes, inclusive a aber-
tura e conservacio de estradas, dentro do
distrito, que lhes for marcado. Serio cobra-
dos, administrados e aplicados pela forma que
prescrever o Governo, quando mandar fundar
a povoagido, enquanto nao for elevada a vila.
Nesse caso, a Municipalidade provera sobre a
cobranga e administragio dos referidos lotes
¢ laudémio, em ordem a terem a devida apli-
cagio (art. 106 do citado Regulamento 38,
de 1893)" (sic).

Por sua vez, a Constituigio do Estado de
Mato Grosso, de 15.8.1891, no seu art. 52,
§ 1° ns. 9 a 17, diz:

“9. autorizar, por 2/3 de votos dos verea-
dores de que se compuser a Cimara, a alie-
nacio dos bens municipais;

“10. decretar as obras que julgar tteis;

“11. estabelecer, aumentar, suprimir ou di-
minuir os impostos municipais;

“12. dar posse de seus cargos ao Presidente
e Vice-Presidentes do Estado;

“13. decretar posturas sobre a Policia mu-
nicipal, sobre higiene, sobre os objetos pré-
prios de sua instituicio e estabelecer penas
contra os infratores;

“14. orcar anualmente a receita e fixar a
despesa do Municipio;

“15. organizar a forca de Policia municipal
como entender conveniente;

“16. criar, manter e subvencionar escolas
de instrucdo primdria;

“17. promover e zelar, como entender con-
veniente, tudo quanto se refere 4 vida econd-
mica ¢ administrativa do Municipio, uma vez
que ndo infrinja as leis federais e do Estado,
nem ofenda direitos de outros Municipios”
(sic).

De outra parte, o Dec. estadual 21, de
29.1.1891, estabelecia e firmava a competén-
cia da Cimara Municipal, dispondo, no § 18
do art. 16: “Onerar, como for ftil e provei-
toso, os bens do Municipio, aford-los e alie-
nélos; devendo, no caso de alienagdo, ser
esta autorizada por 2/3 dos vereadores de que
se compuser a Camara”,

E esse mesmo decreto, que, no seu art. 19,
conferia as Cdmaras Municipais poderes para
deliberarem por meio de resolugdes e porta-
rias, dispunha no seu art. 20:

“Art. 20. As resolugbes e posturas das Ca-
maras Municipais serdo exeqiifveis indepen-
dentemente de confirmagdo de outro Poder,
com as garantias e restrigdes seguintes:

1. S6 obrigardo 15 dias depois de publica-
das na Capital e 30 nos outros Municipios,
sendo a publicagdo feita por editais afixados
nas sedes dos Municipios e distritos ou pela
imprensa, onde a houver.

“2. Serao suspensas provisoriamente pelo
Presidente do Estado e anuladas pela Assem-
bléias Legislativa as que forem contrérias as
leis federais ¢ do Estado, ou que ofenderem
direitos de outros Municipios” (sic).

Cumpre ressaltar, outrossim, que a arreca-
dagdo das verbas referentes aos aforamentos
sempre foi recolhida pelo Poder Executivo,
em fungdo da prépria lei orgamentéria.

Foi com base nessa sistemética entio vi-
gente que a Camara Municipal de Campo
Grande decretou e promulgou, em 30.1.05, a
Res. 3, que criou o Cédigo de Posturas do
Municipio e que dispunha:

“Art. 21. A Camara Municipal desta Vila
compete exclusivamente a concessio de terre-
nos para cdificagio de prédios urbanos e ris-
ticos, dentro da zona de seu patriménio, e sé
poderd ser concedido qualquer lote de terreno
pedido observadas as disposigBes seguintes
quanto a prédios urbanos”,

“Art. 25. Todos os terrenos concedidos até
hoje e os que forem de ora em diante, quer se-
jam para edificagao de prédios rusticos, quer
urbanos, ficam sujeitos a pagar 2 Cimara os
foros especificados nos pardgrafos seguintes,
¢ de 2% de laudémio no caso de transmissio.”

Foi, portanto, com supedineo em tal legis-
lagdo, cuja existéncia é muito anterior ao C6-
digo Civil de 1916 ¢ a anterior Lei de Regis-
tros Piblicos, Dec. 4.857, de 9.11.39, que fi-
cou instituido o sistema de aforamento da
totalidade da drea do rocio da Vila de Campo
Grande, compreendendo os limites descritos
na planta de fls., elaborada pelo Eng® mili-
tar Themistocles Paes de Souza Brazil, apro-
vada pela Diretoria de Terras em julho de
1912.

Nao se trata, como afirma a douta sentenga
apelada, de atribuir a essas legislagdes esta-
dual e municipal citadas valor legal hierarqui-
camente superior ao Cédigo Civil e Lei de
Registros Publicos.

que o respeito ao direito adquirido é
principio sempre consagrado em todas as nos-
sas Constituigdes, a partir da Constitui¢do de
1891.
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Assim sendo, ndo h4 que se falar, no caso,
em supremacia de leis estaduais e municipais
sobre leis federais.

Soh esse aspecto, portanto, ndo procede a
conclusio da douta sentenga apelada.

Tenho que o problema hd que ser exami-
nado levandose em conta os elementos com-
ponentes do instituto da enfiteuse, desde a
sua origem.

A respeito, € incontroverso na doutrina e
na jurisprudéncia que s¢ trata de um instituto
de direito real sobre coisa alheia.

Segundo ligio de Sflvio Rodrigues (Direito
Civil — Direito das Coisas, vol. 5/251 e 252,
¢d. Saraiva, 1981):

“A enfiteuse é o mais amplo dos direitos
reais sobre coisas alheias. Nela, todas as prer-
rogativas que constituem o contetido do do-
minio sio transferidas ao enfiteuta, que, desse
modo, pode usar, gozar e reivindicar a coisa,
bem como alienar seus direitos a outrem, in-
dependentemente da aquiescéncia do senho-
rio. O enfiteuta adquire efetivamente todos os
direitos inerentes ao dominio, com exceco do
préprio dominio, que remanesce, nominalmen-
te, em mios do senhorio,

“Com efeito, o senhorio conserva pouco
mais do que o nome de dono. Pois, além
disso. sobra-lhe, tdo-sé: a) a expectativa de
readquirir a condicio anterior, através do
exercicio da preferéncia, na hip6tese de alie-
nacéio, ou através do comisso, ou do faleci-
mento do enfiteuta, sem herdeiros; b) o di-
reito ao foro e ao laudémio, que em breve
estudaremos.

“Pode-se observar que os direitos que re-
manescem com o senhorio sdio em menor ni-
mero do que as meras expectativas. O res-
tante, isto é, o valor econdmico da proprie-
dade, se transfere ao enfiteuta. Daf se dizer
que o foreiro tem o dominio til, enquanto o
senhorio conserva tio-sé o dominio direto.
Por isso afirmei acima, repetindo licAo que
se encontra em todos os escritores, que a en-
fiteuse é o mais amplo dos direitos reais sobre
coisas alheias.”

No mesmo sentido: Lafayette (Direito das
Coisas, ed. Rio, 1977, §§ 138 e 139, pp. 453-
.461): Orlando Gomes (Dircitos Reais, Foren-
se, 1976, p. 264, n. 189): Pinto Ferreira (En-
ciclopédia Saraiva do Direito, vol. 32[151-
.171): Clévis Bevildqua (Direito das Coisas,
ed. Rio, 1976, p. 321).

Para se falar em enfiteuse, portanto, hé que
existir, necessariamente, duas figuras que lhe
sio imanentes: o senhorio, titular do dominio
direto ou pleno, e o foreiro ou enfiteuta,
titular do dominio Wtil.

Somente o proprietdrio titular do dominio
pleno tem poderes para constituir enfiteuse,
abdicando-se do dominio ftil.

Inexistindo, pois, dominio pleno, ndo hé
falar em enfiteuse.

No caso dos autos, a prova documental
demonstra que a drea destinada ao rocio da
Vila de Campo Grande, de conformidade com
o levantamento realizado em janeiro de 1910,
constituia terras devolutas, portanto, de pro-
priedade do Estado.

Somente em 5.12.61 é que foi expedido
pela Delegacia Especial de Terras e Coloni-
zagdo, em Campo Grande-MT, o titulo defi-
nitivo correspondente & referida drea, titulo,
esse, que foi regularmente transcrito no Re-
gistro Geral de Iméveis da comarca de Campo
Grande, sob o n. 55.499, Livro 3-AV, fls. 17,
em 3.1.62.

Assim sendo, somente a partir desta data €
que 0 Municipio de Campo Grande tornou-se
titular do dominio pleno da citada drea. So-
mente a partir de entdo, portanto, é que pas-
sou a ter legitimidade para alienar lotes den-
tro dessa 4rea, inclusive constituir enfiteuse.

Todavia, para a constituiio da enfitcuse,
nesta altura dos acontecimentos, impunha-se
atender aos requisitos exigidos pelo Cdédigo
Civil e que, na licio de Orlando Gomes, s6
se perfaz por um destes modos: “a transcri-
¢do, o usucapifo e a sucessdo hereditdria”.

E acrescenta: “Mas o titulo constitutivo po-
de ser: o contrato, o testamento, ou a sentenca
judicial. Dai dizer-se, por simplifica¢io, que
a enfiteuse se constitui em convengdo, testa-
mento e por usucapido” (ob. cit., p. 268).

No caso dos autos, a forma de constitui¢do
de enfiteuse s6 poderia ser através de contrato
(convencdo), que deverd ser obrigatoriamente
transcrito no Registro de Imdveis. Isto por-
que, como observa o mesmo Orlando Gomes,
“o contrato ndo origina, por si s6, o direito
real de enfiteuse. Para se constituir por ato en-
tre vivos ¢ indispensédvel, em nosso sistema ju-
ridico, que esse titulo seja devidamente trans-
crito no Registro Imobilidrio” (ob. cit., p. 268).

Pelo exposto e mais que dos autos consta,
conhego de ambos os recursos mas nego-lhes
provimento, mantendo integralmente a senten-
ca apelada, acrescida dos argumentos ora ex-
postos.

E como voto. Custas na forma da lei.

DECISAO

Como consia da ata, a decisiao foi a se-
guinte: Negaram provimento a ambos os re-
cursos, unanimemente ¢ de acordo com o pa-
recer. Custas ex vi legis.

Presidéncia do Des. Ledo Neto do Carmo.
Relator o Des. Athayde Nery de Freitas. To-
maram parte no julgamento os Des. Athayde
Nery de Freitas, Ledo Neto do Carmo e Rui
Garcia Dias.
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REGISTRO

Retificagio — Pedido visando a possibilitar o registro de escritura que menciona a drea do
imé6vel em metros quadrados — Registro anterior referindo-a em alqueires — Admissibili-
dade — Aplicacdo dos arts. 860 do CC e 213, § 2.°, da Lei 6.015/73.

E admissivel o pedido de retificagio do registro imobilidrio para transformar a
medigdo do imdvel por alqueires para o sistema métrico.

Apelacido civel 1.378/82 — Curitiba — Apelantes: Paulino Freiberger e sua mulher —

Apelados: Lucas Soppa e sua mulher (T]PR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 1.378/82, da comarca de Curi-
tiba, em que sio apelantes Paulino Freiberger
e sua mulher e apelados Lucas Soppa e sua
mulher.

1. Trata-se de pedido de retificacdo de érea
no Registro de Iméveis por inexatiddo da me-
tragem enunciada na escritura de compra e
venda.

Os réus contestaram, argiliindo prescricdo
do direito de agdo e sustentando nao assistir
direito aos autores pelo fato de a venda ter
sido ad corpus.

Dizem os requerentes que (ilegivel) em jui-
zo desde 1979 e, no mérito, alegam que pre-
tendem a retificacio da drea no Registro de
Imdéveis, justamente porque a venda foi de
corpo.

A matéria obteve parecer favoravel do digno
Representante do Ministério Puablico em pri-
meiro grau, tendo o MM. Juiz, a fls., julgado
os autores carccedores da agdo, por impossi-
bilidade juridica do pedido, resguardando-lhes,
todavia, o direito de promoverem acdo ade-
quada, na forma do art. 268 do CPC; conde-
nou-os, ainda, nas custas e honordrios advo-
caticios.

Daf a razio do apelo, entendendo os ape-
lantes ter a sentenca extrapolado os limites
do pedido ao julgar matéria ndo suscitada
pelos contestantes,

O douto Dr. Curador opinou pelo provi-
mento do apelo, ao passo que a ilustrada
Procuradoria-Geral da Justica manifestou-se
pelo seu improvimento.

2. Data venia do entendimento do eminen-
te MM. Juiz, bem como do ilustre Procurador
da Justica, em segundo grau, merece acolhida
o apelo.

Confrontando as duas escrituras constantes
dos autos (fls.), constata-se que no compro-
misso de compra e venda existe a estimativa
da drea em alqueires, ao passo que na escri-
tura de venda o “1/2 alqueire, mais ou me-
nos”, foi convertido em metros quadrados,
donde ter, é evidente, resultado a definigéo da
drea em 6.050m?2, mais ou menos. Ora, a in-

tengdo de transformar a medi¢do em alqueires
para o sistema métrico foi, sem davida, de
bom e correto alvitre. Ocorre, entretanto, que,
ao se precisar em metros quadrados u drea,
foi suscitado o inconformismo dos ora ape-
lantes, pois, ao medirem a d4rea, verificaram
a diferenca e, conseqiientemente, descizm a
corre¢do da metragem da 4rea no Registro de
Imdveis.

De oulra parte, o dnico confrontante, Ban-
co do Estado do Parand, nédo apresentou qual-
quer oposicdo ao pedido do requerente.

Enfocando a legislagido pertinente & espécie,
parece-nos inaplicivel o art., 1.136 do CC,
porquanto ndo se cogita de complementagio
de drea, nem de rescisdo contratual, e muito
menos de abatimento proporcional de prego.
No caso, os conceitos iraduzidos pelos arts.
860 do CC e 213, caput e § 2°, da Lei de
Registros Publicos se enquadram com perfei-
¢do, verbis:

Art. 860 do CC: “Se o teor do registro de
iméveis ndo exprimir a verdade, poderd o
prejudicado reclamar que se retifique”.

Art. 213 e § 22 da Lei 6.015/73:

“A requerimento do interessado, poderd ser

retificado o erro constante do registro, desde
que tal retificacio ndo acarrete prejuizo a
terceiro,
“§ 2°. Se da retificagdo resultar alteragdo
da descrigdo das divisas ou da 4rea de imével,
serdo citados, para se manifestarem sobre o
requerimento, em 10 dias, todos os confron-
tantes e o alienante ou seus sucessores.”

Neste sentido a ligdo de Serpa Lopes in
Tratado dos Registros Piblicos, vol. 1V ]344:
o Sempre que se possa provar a descon-
formidade entre o estado juridico exterior apa-
rente com o real, ¢ justo que se altere esse
mesmo registro, fazendo-o enquadrar-se den-
tro da recalidade”.

De tudo quanto exposto ficou e conside-
rando as ponderacdes aduzidas pelo parecer
do douto Curador, agente do Ministério Pa-
blico em primeiro grau (fls.), e, ainda, a ine-
xisténcia de qualquer prejuizo a terceiros, por
configuragdo somente de erro formal: Acor-
dam os Juizes da 3.* Camara Civel do Tribu-
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nal de Justica do Estado do Paran4, por una-
nimidade de votos, em dar provimento ao
apelo a fim de que se retifique o registro do
imével na forma solicitada. Revogada, conse-
giientemente, a decisdo de primeiro grau, in-

ADJUDICACAO COMPULSORIA

verte-se o o6nus da sucumbéncia, nos termos
e valores naquela fixados.

Curitiba, 20 de setembro de 1983 — MA-
XIMILIANO STASIAK, pres. — HENRI-
QUE CESAR, relator — SCHIAVON PUPPL

Compromisso de compra e venda — Registro — Prescindibilidade — Aplicagio dos arts.

639 ¢ 640 do CPC.
PACTO COMISSORIO

Negéeio proibido — Compromisso de compra e venda celebrado para encobrir contrato de
mituo — Nulidade — Adjudicacio compulséria improcedente — Aplicagdo do art. 765

do CC.

A tese que sustenta ser prescindivel o registro de compromisso de compra e venda
para obtencio de adjudicacio compulséria de imdvel é a que melhor se adapta &
nossa realidade, em vista da quantidade expressiva de instrumentos ndo registrados
no Registro Imobilidrio, podendo o comprador valer-se do disposto nos arts. 639 e

640 do CPC.

Nio se presta o compromisso de compra e venda para fins de adjudicacdo com-
pulséria se celebrado para encobrir contrato de miituo, pois a proibicdo do pacto
comissério é de ordem piblica e a violagGo da norma constitui causa de nulidade

absoluta.

Apelagio civel 310.788 — Assis — Apelante:

e sua mulher (1.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio 310.788, da comarca de Assis, em
que é apelante Wadih Chaim Cury e apelados
Luiz Aude e sua mulher: Acordam, em 3.* Ca-
mara do 1° Tribunal de Algada Civil, por
votacdo uninime, negar provimento ao recur-
so, modificado o dispositivo da sentenga para
improcedéncia.

Os autos trazem hip6tese de agdo de adju-
dicagio compulséria ajuizada por titular de
compromisso de compra e venda de imdvel,
que se desenvolveu sob o rito sumarissimo.

A r. sentenga de fls. julgou o autor care-
cedor da agdo e o condenou no pagamento
das custas processuais e honordrios advocati-
cios de 15% do valor da causa.

Apela o autor e pede a reforma integral da
sentenca, mediante razSes que, em resumo,
sustentam a efetiva existéncia do negécio ju-
ridico, ndo se tratando, assim, de mutuo dis-
farcado, como sustentam os réus. Depois,
prossegue o apelante, o decreto de caréncia
decorreu da falta de registro do compromisso,
mas a omissiio dessa formalidade ndo constitui
obstdculo & obtengdo do dominio do imdvel,
em face do disposto no art. 639 do CPC.

O recurso, regularmente processado, mere-
ceu a resposta de fls., que reavivou as razdes

Wadih Chaim Cury — Apelados: Luiz Aude

que informam a defesa, destacando a nuli-
dade do contrato, que encobre negécio de
mituo. E o relatério.

Efetivamente, ndo se ignora a controvérsia
que se estabeleceu a respeito da matéria dis-
cutida nos autos.

As duas correntes jurisprudenciais que se
formaram, ambas expressivas, sdo conhecidas
e foram bem ilustradas na preciosa pesquisa
elaborada pela comissdo responsivel pelo Bo-
letim de Jurisprudéncia deste Tribunal (cf.
Julgados 75/86).

A tese que sustenta ser prescindivel o re-
gistro para obtencio da adjudicagio compul-
séria de imével é, contudo, a que melhor se
afeicoa & nossa realidade, pois nio se ignora
que quantidade expressiva de compromissos
nio € registrada no Registro Imobilidrio.

Por essa razio, o legislador, sensivel a essa
realidade, que tem criado sérios percalgos a
pessoas simples, obrigou o loteador a realizar
o registro do contrato. )

E, se o loteador ndo concluir o contrato,
ainda que nd@o inscrito ou averbado no Re-
gistro Imobilidrio, o comprador pode se valer
do disposto nos arts. 639 e 640 do CPC, como
dispde o § 3.° do art. 27 da Lei 6.766, de
19.12.79.

Diante dessa faculdade que a lei confere
ao comprador, ndo mais se justifica a tese
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adotada na sentenga, pois, se o interessado
pode obter uma sentenca que substitua a von-
tade do vendedor, pode, também, conseguir
a adjudicagdio compulséria.

Essas consideragdes valem, igualmente, pa-
ra iméveis ndo loteados, j4 que ndo se com-
preendem dois tratamentos para situagdes
idénticas.

Depois, o art. 639 do CPC aplica-se, tam-
bém, para imével ndo loteado.

Afastada a caréncia, procedem ao exame
do mérito, a que entendem estar autorizados,
pois 0 MM. Juiz também a este enfrentou.

Nesse exame, destacam, desde logo, que o
inconformismo manifestado pelo autor ndo tem
razio de ser.

De fato, os autos mostram que, na reali-
dade, as partes nio celebraram um contrato
de compra e venda de imdvel, mas uma sim-
ples operagao de midtuo.

Essa conclusdo decorrc de vérias circuns-
tincias, a comecar pelos termos que infor-
mam o contrato.

Consta do aludido compromisso que o pre-
co ajustado, de Cr$ 120.000,00 j4 havia sido re-
cebido pelos vendedores e, assim mesmo, per-
maneceriam na posse do imdvel, que seria
transferida ao comprador por ocasido da escri-
tura definitiva, a ser outorgada apés a qui-
tacio do empréstimo realizado na Caixa Eco-
nOémica Federal.

Isso significa que os vendedores, apesar de
terem recebido o prego integral pela venda,
ficariam com a posse do imével por cerca de
60 meses, j4 que o aludido financiamento foi
feito pouco antes do negécio realizado com
© autor e por aquele prazo.

Ora, ndo ¢ curial alguém adquirir um imé-
vel, pagar o prego ajustado e nao ter condi-
¢oes de exercer os poderes inerentes ao do-
minio.

CITACAO

Essa observagiio ganha maior relevo sc se
considerar que o autor declarou ter-se respon-
sabilizado pelo pagamento do empréstimo rea-
lizado na Caixa Econbmica Federal (fls.).

Depois, na realidade, os autos mostram que
as prestagdes do financiamento nio foram pa-
gas pelo autor, mas sim pelos réus.

E o que decorre do depoimento da tes-
temunha de fls. e, principalmente, dos do-
cumentos trazidos com a resposta ao recurso.

Resulta dai que, na realidade, outro foi o
negécio juridico realizado entre as partes.

Ademais, o autor nio se interessou pela aqui-
sicio do imével quando lhe foi oferecido por
seu irmao.

Nao se compreende, assim, que o autor
viesse, em seguida, adquirir o imével do seu
sobrinho e, ainda, em desvantajosas condigges.

A particularidade de o comprador ficar com
a 2° via do contrato, e nio a 1* como é
usual, e a falta de assinaturas instrumentérias
no contrato constituem, também, preciosos in-
dicios de que, na verdade, o compromisso de
compra e venda gquitado foi celebrado para
encobrir contrato de mutuo.

A simulacdo ocorreu com evidente propé-
sito de superar o obsticulo do art. 765 do CC.

Nio se presta, por conseguinte, o compro-
misso de compra ¢ venda para os fins objeti-
vados na pega preambular, pois a proibigdo
do pacto comissério ¢ de ordem ptblica e a
violagdo da norma constitui causa de nulidade
absoluta.

Inafastdvel, pois, o decreto de improce-
déncia.

Ante o exposto, negam provimento ao re-
curso, alterado o dispositivo da sentenga.

Presidiu o julgamento o Juiz Paulo Shintate
e dele participaram os Juizes José Osério e
Sousa Lima. Sao Paulo, 11 de maio de 1983
— NELSON SCHIAVI, relator.

Registro da feita em acéio demarcatéria — Art. 167, I, n. 21, da Lei 6.015/73 — Decisiio
que o determina no curso da agio — Legalidade.

O pedido de registro de citagdes, fulcrado na Lei de Registros Piiblicos, nio
constitul pretensi@o a ser deduzida somente com a inicial, ao ser invocada a tutela

jurisdicional.

Procede-se ao registro dos atos citatdrios, e nao de atos transmissivos da coisa.

Agravo de instrumento 2.700 — Alto Gargcas — Agravantes: Sebastido Rosa e sua mulher
— Agravados: Espdlio de Benjamim Cintra e outros (TJMT).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos de
agravo de instrumento, classe 11, U, 2.700, de
Alto Gargas: Acordam os Juizes do Tribunal

de Justiga, em 2.* Cimara Civel, na conformi-
dade da ata do julgamento e das notas taqui-
grificas anexas, 2 unanimidade, improver o
recurso.
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Pronunciou-se oralmente a Procuradoria-Ge-
ral da Justica no sentido da decisido. Custas
pelo agravante,

Cuiab4, 15 de mar¢o de 1983 — ATAHIDE
MONTEIRO DA SILVA, pres. ¢ relator.

RELATORIO

O Des. Atahide Monteiro da Silva: Sebas-
tifo Rosa e sua mulher, inconformados com
o r. despacho proferido pelo MM. Juiz de
Direito de Alto Gargas nos autos da acgdio de-
marcatéria enderecada a ambos e a outros por
Benjamim Cintra e sua mulher, que determi-
nou o registro das citagGes inerentes aos imé-
veis matriculados sob ns. 41, 39, 1.017, 1.018,
189, 884, 188, 864, 865 e 866 de propriedade
dos réus na citada agio demarcatéria, decorri-
dos quatro anos da propositura da noticiada
agdo, com violagdo — segundo alegam — dos
arts. 264 e 294 do vigente CPC, quando os
suplicados, em sua maioria, alienaram seus
iméveis, “e ndo seria justo fossem agora os
adquirentes surpreendidos com tardio registro
da peleja em destaque”.

Pedem o provimento do recurso, afastando
a prolacdo conspurcada, porquanto erigida em
desacato aos arts. 264, 294 ¢ 398 do estatuto
processual civil. O agravo fora instrufdo com
inimeras pegas processuais fotocopiadas (fls.
dos autos).

Os agravados se batem pela mantenca do
r. despacho censurado, que teria apoio na lei,
doutrina, jurisprudéncia e nas regras de Di-
reito, obtemperando que os dispositivos legais
referidos pelos agravantes ndo se aplicam &
espécie sub judice.

Pedida a manutengio do despacho objur-
gado, félo o MM. Juiz a quo, determinando
S. Exa., de conseqiiéncia, a subida dos autos
a esta superior instincia, cabendo-me o relato
da matéria, na forma regimental. Pego dia.

PARECER (oral)

O Dr. Lourival Pinto de Souza: A Procura-
doria-Geral da Justica, examinando estes au-
tos ¢ bem ponderados os fundamentos do
recurso, ndo vendo neles amparo legal, opina
por seu desprovimento.

VOTO

O Des. Atahide Monteiro da Silva (relator):
Os agravados, em 1974, promoveram ag@o de-
marcatéria, cumulada com diviséria, do imé-

vel denominado “Sdo José”, Municipio de Iti-
quira.

No curso da a¢dio os promovidos requere-
ram o registro das citagdes, com fulcro no
art. 167, I, n. 21, da Lei 6.015, de 31.12.73,
obtendo decisdo favordivel, por se tratar de
acdo fundada em direito real.

Dessa decisdo se interpds o recurso sob
exame, sendo trés os fundamentos da irresig-
nagdo: a) violagdo do art. 264 do CPC; b)
vulneracdo das regras contidas nos arts. 254
e 398 da lei processual; c) alienagio do imé-
vel. Vejamos.

As regras processuais invocadas ndo se apli-
cam a0 caso em exame.

Quanto ao art. 264, cumpre deixar patente
que o mero pedido de registro de citagdes,
como previsto no art. 167, I, n. 21, da Lei de
Registros Prblicos, nfio constitui, em absoluto,
modificagdo do pedido inicial ou de sua causa
de pedir, mas deles mero corolério, devendo-se
acrescentar, ainda, que no curso da agdo é
sempre possivel fazé-lo. Ndo constitui, pois,
pretensdo a ser deduzida tdo-somente com a
inicial, ao ser invocada a tutela jurisdicional.

No que respeita ao art. 294 diga-se o mes-
mo, pois, como j4& afirmado, o pedido de
registro nido é requisito essencial da petigiao
inicial, podendo ser formulado e efetivado no
curso da agdo.

Sobre o art. 398, ndo se sabe por que foi
invocado, uma vez que ndo se mencionou,
sequer, qual o documento que porventura te-
ria sido juntado aos autos. E, se fosse a cer-
tiddo da matricula do imével demarcando,
por extraido do Registro Pdblico, e dizer res-
peito & drea dos agravados, nenhuma moléstia
lhes causaria.

Por derradeiro, a alegagdo de alienagfio do
imével, sobre ndo estar claramente compro-
vada quanto & drea total ou parcial, ndo tem
forca para impedir o registro das citagdes,
dado que o registro € dos atos citatérios e ndo
propriamente dos atos de transmissdo da pro-
priedade.

Ademais, os eventuais adquirentes sucedem
ao alienante, vinculados ao processo, incidin-
do a regra do art. 42 do CPC, que determina
que “a alienacdo da coisa, ou do direito liti-
gioso, a titulo particular, por ato entre vivos,
ndo altera a legitimidade das partes”, isto por-
que “a litigiosidade da coisa, mais do que
efeito da citagdo vélida, € uma decorréncia
do estado de litispendéncia, que se estabe-
leceu com aquele ato processual” (Cddigo de
Processo Civil Comentado, Arruda Alvim,
vol. 11/307).
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Pelos fundamentos expostos, nego provi-
mento ao recurso. Custas pelos agravantes.

DECISAO
Como consta da ata, a decisdo foi a seguin-

te: A unanimidade, improveram o recurso.
Pronunciou-se, oralmente, a Procuradoria-Ge-

SOCIEDADE DE FATO

ral da Justica no sentido da decisdo. Custas
pelo agravante.

Presidéncia do Des. Atahide Monteiro da
Silva. Relator o Des. Atahide Monteiro da
Silva. Tomaram parte no julgamento os Des.
Atahide Monteiro da Silva, Ernani Vieira de
Souza e José Vidal.

Imével registrado em seu nome — Inadmissibilidade de atribuicio a herdeiro de sécio
falecido, no inventirio deste, sem prévia dissolugdo da sociedade — Observancia do prin-

cipio da continuidade.

Néo cabe ao oficial reconhecer a existéncia de sociedade de fato, nem lhe com-
pete decidir se o sdcio daquela pode, em nome prdprio, dispor do patriménio social.
Se o imdvel estd registrado em nome de pessoa juridica, a aparéncia que resulta do
regisiro é suficiente para que o oficial sé admita as disposicoes em seu nome feitas.

Apelagio civel 2.94990 — Sido Paulo — Apelante: Marilisa Vieira Tavares da Motta —
Apelado: Oficial do 9.° Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 2.949-0, da comarca da Capital,
em que é apelante Marilisa Vieira Tavares da
Motta, sendo apelado o Oficial do 9° Carté-
rio Imobilidrio: Acordam os Desemgardadores
do Conselho Superior da Magistratura, por vo-
tagio undnimez, adotado o relatério de fls,,
em negar provimento ao recurso.

Nio se resigna a apelante com a decisio
proferida pelo MM. Juiz Titular da 1* Vara
de Registros Publicos que, acolhendo divida,
denegou o registro de formal de partilha ex-
traido do inventdrio dos bens deixados por
Jodo Batista Vieira, com os pagamentos inci-
dindo sobre dois lotes de terrenos situados
no Tatuapé, com origem nas transcrigdes
29.455 e 30.558, do 3.° Cartério, porque, em
primeiro lugar, segundo o Magistrado, ndo
caberia ao Oficial reconhecer a existéncia de
sociedade de fato, nem a eficidcia dos atos em
seu nome praticados. Depois, porque o patri-
mobnio da sociedade irregular ndo se confunde
com o dos sécios.

Conforme as transcrigdes 29.455 e 30.558 do
3.° Cartério Imobilidrio, a Empresa Nacional
de Terrenos adquiriu, por compra feita de
Demétrio Manha e Cia., os dois lotes de terre-
no objeto do formal que se pretende registrar.

Na sobrepartilha, os bens relacionados con-
sistiram nos “direitos decorrentes da Empresa
Nacional de Terrenos, sociedade irregular, de
fato, constituida unicamente pelos sécios Joao
Batista Vieira ¢ sua mulher, Maria Rodrigues
Vieira..." (fls.).

A herdeira, portanto, recebecu os direitos
dessa sociedade de fato, cabendo-lhe, caso pre-
tenda sua dissolugdo, seguir o disposto no art.
673 do CPC de 1939, por forca do art. 1.218,
VII, da atual legislagdo processual.

Oportuno trazer a colagédo, sobre as socieda-
des irregulares ou de fato, a ligio de Rubens
Requido, nos seguintes termos: “Tanto as so-
ciedades de fato como as irregulares ndo pos-
suem personalidade juridica, pois lhes falta a
inscricdo no “Registro peculiar”, que é o Re-
gistro do Comércio. Mas convém esclarecer
que essas entidades ndo perdem a sua condi-
¢do de sociedades comerciais, valendo a adver-
téncia de Pedro Lessa de que “a sociedade
irregular ¢ menos que a sociedade regular e
mais que a comunhdo de bens, tomada esta
expressio em sentido restrito”. A responsabi-
lidade dos sécios, no caso, ¢ ilimitada, porém
subsididria. Os credores particulares dos s6cios
s6 podem executar os fundos liquidos que o
devedor possuir na sociedade se ndo tiver ou-
tros bens desembargados, ou se, depois de
executados, os que tiver ndo forem suficientes
para o pagamento (CComercial, art. 292). E,
por igual, o credor da sociedade deve pri-
meiro, pelas dividas sociais, executar a socie-
dade para, na falta de bens, realizar a respon-
sabilidade ilimitada do sécio, que por isso €
subisididria (art. 350)"” (Curso de Direite Co-
mercial, vol. 1.°/268, Saraiva, 1977).

Vé-se, pois, que hd distincdo entre os patri-
monios, bem como entre a pessoa fisica dos
sécios e a juridica, da sociedade.

Ademais, se dos assentamentos constantes
no cartério imobilidrio a propriedade figura
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em nome da sociedade, apenas esta poderd
dispor dos bens, em observéncia ao principio
da continuidade, salvo se ocorrer a sua disso-
lugdo, com os atos registririos pertinentes.

Além disso, como j4 frisou, com inegdvel
acerto, a decisd@o atacada, “ndo cabe ao oficial
reconhecer a existéncia de sociedade de fato,
nem a eficdcia dos atos em seu nome pratica-
dos. Nao lhe compete decidir, qual érgio ju-
risdicional, se o s6cio da sociedade de fato
pode, em nome préprio, dispor do patrimfnio
social. Ndo pode ainda aceitar a identidade
entre o patrimdnio da sociedade e o dos s6-
cios. Ndo é de sua atribuicdo, por fim, aceitar
a regularidade ou irregularidade da sociedade”.

“Se o imdvel estd registrado em nome de
pessoa juridica, a aparéncia que resulta do
registro € suficiente para que o oficial sé
admita as disposicdes em seu nome feitas”
(fls.).

A conclusiio do acérddo, cuja cépia acom-
panha as razdes do recurso, ndo se aplica ao

REGISTRO

caso presente, pois aquele julgamento refere-se
a sociedade regularmente constituida e dis-
tratada.

Merece destaque, tembém, o argumento ex-
posto pela douta Procuradoria-Geral da Jus-
tica no sentido de que a prépria irregulari-
dade da sociedade ndo se encontra devida-
mente provada nos autos, eis que ndo se jun-
tou certiddo negativa de quatro dos seis Car-
térios de Registro de Titulos e Documentos
da Capital, além do que h4 a possibilidade de
essa sociedade poder estar registrada em qual-
quer outro Registro Civil de Pessoas Juridi-
cas (fls.).

Acordam, pois, diante do exposto, por vota-
¢80 unfénime, em negar provimento ao recur-
so0. Custas ex lege.

Sao Paulo, 28 de novembro de 1983 —
CARVALHO FILHO, pres. — AFONSO AN-
DRE, corregedor geral e relator — ANDRA-
DE JUNQUEIRA, vice-pres.

Anulagio — Intervengéio obrigaiéria do Ministério Pablico — Inexisténcia — Nulidade do

Pprocesso.

Se a lei obriga a intervencio do Ministério Publico no processo de divida e no
simples pedido de retificagdo de erro constante do registro, com maior razdo se hd
de ter como obrigatdria sua intervengdo quando se trate de agio tendente a anular
o prdprio registro. Neste caso, é visivel o interesse piblico consubstanciado na fisca-
lizagio e exata aplicagdo da norma legal.

Apelagao civel 59.426 — Andradas — Apelante: Ozébrio de Lima — Apelados: Jodo Gabriel

de Melo e sua mulher (TIMG).

ACORDAO

Vistos etc.: Acorda, em Turma, a 3.* Cima-
ra Civil do Tribunal de Justiga do Estado de
Minas Gerais, incorporando neste o relatério
de fls., na conformidade da ata dos julgamen-
tos e das notas taquigrdficas, & unanimidade
de votos, em, preliminarmente, acolher a ar-
giiigdo de nulidade parcial do processo, le-
vantada pela Procuradoria-Geral da Justica.

Belo Horizonte, 16 de dezembro de 1982
— HELIO COSTA, pres. — BERNARDO FI-
GUEIRA relator — MILTON FERNANDES
— RUBENS LACERDA.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Des. Bernardo Figueira: (procede i lei-
tura do relatério nos autos).

Preliminarmente: adotando, data venia, o
parecer da douta Procuradoria da Justica, anu-
lo o processo a partir do despacho saneador

de fls., inclusive, mandando que o Juiz deter-
mine a intimagdo do Dr. Representante do
Ministério Pablico para se manifestar sobre
o processo em todos os seus termos.

Obrigatéria a interveniéncia do Ministério
Piblico no processo de ddavida (art. 201 da
Lei 6.015/73) e no simples pedido de retifi-
cagdo de erro constante do registro (art. 214,
§ 3°). Com mais razdo se hd de ter como
obrigatéria sua intervengdo quando se trate
de agdo tendente a anular o préprio registro,
como ocorre na espécic em exame.

E que sua intervengdo visa a fiscalizar a
exata aplicagdo da lei, defendendo o interesse
publico.

Comentando o art. 246 do CPC, escreve
Moniz de Aragdo: “em tal posigdo se situa o
Cédigo atual, do que resulta que a auséncia
de intervencdo do Ministério Pdblico, quando
fiscal da lei, em casos nos quais deve intervir,
em nome do interesse piblico, gera nulidade
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absoluta” (Comentdrios ao Cddigo de Processo
Civil, vol. 11/298).

O Des. Milton Fernandes: Argi a douta
Procuradoria-Geral da Justica a nulidade do
processo pela falta de intervencdo do Minis-
tério Pdblico na primeira instincia. Por esta
razio nao chegou a emitir parecer de mérito
no presente recurso. E o que cumpre decidir
em preliminar,

Postula o apelante nulidade de escritura pi-
blica de venda e compra de bem imével e o
cancelamento do respectivo registro.

Parece-me emergente, no segundo pedido, o
interesse publico, a cujo respeito nio se tran-
giiilizaram ainda os doutrinadores ¢ a cons-
trugiio pretoriana.

Observa Angelos Angelopoulos, Professor
da Universidade de Atcnas, que a renovagio
dos objetivos do Estado é um principio dire-
tor da historia da humanidade. Em cada pe-
riodo, certos fins sio considerados bons e
justos e formam os imperativos legais, a que
os homens devem ajustar sua vida e atividade.
A eficicia destes objetivos depende de sua
correspondéncia &s necessidades ¢ aos inte-
resses da comunidade. Quanto mais o Estado
atender as reais necessidades e aos verdadei-
ros interesses comuns, mais profunda e util
serd a sua acgido. E acrescenta: “Assim, o Es-
tado contemporianeo é a resultante de uma
longa evolugdo; seus alvos sofreram mutagio
constante; ecles refletem as caracteristicas da
econvmia ¢ da sociedade, nas diferentes eta-
pas do seu desenvolvimento. As condigdes
econdmicas, sociais, culturais e nacionais, de
que depende o sistema econdmico em vigor,
determinam a extens@o assim como o conted-
do dos intuitos que o Estado se propde a
atender. E a estrutura da sociedade e sobre-
tudo a divisdo das forgas econdmicas e sociais
que condicionam, em dltima anélise, os obje-
tivos do Estado” (Planisme et Progrés Social,
Librairie Générale de Droit et de Jurispru-
dence, Paris, 1953, pp. 11 e ss.).

Forga social por exceléncia, talvez a mais
pujante delas, o Direito é um condicionante
dos propésitos estatais, e, assim, do interesse
publico.

De uma perspectiva puramente teérica, pa-
rece-me discutivel a existéncia deste na trans-
feréncia da propriedade, tal como colocada
nestes autos.

Quira é a minha impressio quando consi-
dero nosso sistema legal.

A Lei 6015, de 31.12.73, ao disciplinar o
processo de registro, nos arts. 182 e ss., é mi-
nuciosa ao exigir a intervengdo do Ministério
Piblico.

Seu art. 204 considera a decisdo da divida
do oficial de Registro de Iméveis de natureza

puramente administrativa. Ainda assim, deter-
mina a audiéncia do Ministério Piblico apés
a impugnacdo (art. 200) e lhe atribui legiti-
midade para apelar, com os efeitos suspen-
sivo e devolutivo (art. 202). Mesmo no pedido
de retificacdo de erro, sem prejuizo a terceiro,
exige sua presenga (art. 213, § 3.9).

Se em processo puramente administrativo a
manifestagio ¢ exigida, a fortiori o seré, a
meu juizo, na jurisdicio contenciosa.

Nio me parece sauddvel ou eficiente para
a atividade judicante a caca de nulidades. An-
tes, filio-me ao pensamento consubstanciado
no antigo Regimento Interno da Suprema Cor-
te, segundo o qual, “se as nulidades ou irre-
gularidades no processamento dos [eitos forem
sandveis, proceder-se-4 pelo modo menos one-
TOs0 para as partes e para o servigo do tri-
bunal”,

Observa, a meu ver com acerto, Theotonio
Negrdo que a recomendagio nio foi repetida
no atual Regimento do STF, porém é de in-
tuitiva procedéncia (Cddigo de Processo Civil
e Legislacdo Processual em Vigor, Ed. Revista
dos Tribunais, Sdo Paulo, 10° ed., 1982,
p. 108).

Nesta ordem de idéias, ocorreu-me aplicar a
regra do § 2° do art. 249 da codificagio
instrumental, proferindo decisio de mérito a
favor da parte prejudicada pela nulidade.
Dé-se que, mesmo sem discutir a questdo de
ser o Ministério Piblico parte ou apenas
custos legis, a ineficdcia, obviamente, ndo lhe
aproveitaria.

Refletindo sobre o mencionado dispositivo
legal, assim explica Moniz de Aragio (Co-
mentdrios ao Cédigo de Processo Civil,
vol. 11/312, Forense, Rio, 1. ed., 1974):

“O artigo antecedente e este exprimem, no
todo, a mesma preocupagdo, de evitar ao ma-
Xximo a decretagio de nulidade, bem como a
de lhe reduzir os efeitos ao minimo indis-
pensavel.

“Observagiao idéntica & que desperta o 1.°
vale para este pardgrafo: nio alcanga a nuli-
dade absoluta, insandvel, que nio protege o
da parte, mas o interesse publico, nio poden-
do, portanto, ser objeto de sanagdo em prol
da parte a quem aproveitaria a sua decretagio
(niio se perca de vista que o interesse piblico
ndao € parte nem a causa poderd ser julgada
a seu favor)."

Sob estes fundamentos, anulo o processo a
partir do despacho saneador e ordeno seja o
Ministério Piblico ouvido sobre o processo
em primeiro grau de jurisdigdo.

O Des. Rubens Lacerda: De acordo com
os votos proferidos.
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DIVORCIO

Conversido de separagio judicial — Homologagdo — Necessidade de prévia partilha de bens.
Sendo consensual o divdrcio, s6 poderd ser homologado com a partilha dos bens

previamente ajustada.

Agravo de instrumento 24.333-1 (segredo de justiga) (TJSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 24.333-1: Acordam os
Juizes da 4* Cémara Civil do Tribunal de
Justica do Estado de Sdo Paulo, por votagéo
tinfinime, negar provimento ao recurso. Custas
na forma da lei.

1. Cuida-se de agravo de instrumento in-
terposto contra a r. decisdo reproduzida a
fls., in verbis:

“O divéreio sé poderd ser homologado com
a partilha dos bens previamente ajustada, co-
mo bem ponderou o ilustre Representante do
Ministério Pidblico em sua cota de fls.

“Houve resposta (fls.).

“Vieram para os autos as pecas indicadas.

“O Dr. Curador observa que, “na reali-
dade, o divércio pode ser decretado antes da
partilha dos bens, quando se trata de agdo
ordindria. Entretanto, sendo consensual o di-
vércio, como € o caso sub judice, a partilha
dos bens deve ser homologada pela sentenga
do divércio” (fls.).

Em r. despacho fundamentado (fls.) o Ma-
gistrado manteve o decis6rio agravado.

A douta Procuradoria-Geral da Justica en-
tendeu nao caber razio ao agravante, con-
cluindo pelo improvimento do recurso (fls.).
E o relatério.

2, O decidido pelo MM. Juiz encontra
apoio no que dos autos consta e nas circuns-
tdncias do caso concreto.

O despacho de sustentagdo atendeu a essas
peculiaridades, ndo existindo supedineo bas-
tante para sua pretendida reforma.

Cuidando do art. 31 da Lei federal 6.515,
de 26.12.77, o eminente Des. Yussef Said
Cahali ensina:

“A jurisprudéncia tem-se esforcado em assi-
milar este tratamento diferenciado da causa
legal de dissolugdo da sociedade conjugal (se-
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paragdo judicial/desquite), permitindo-se de-
duzir, do exposto, duas regras basicas: a) a
conversdo da separacdo judicial em divércio
sé serd concedida se j@ houver sentenga defi-
nitiva a respeito da partilha dos bens do
casal; b) a conversdo do desquite em divéreio
s6 serd concedida se jA houve sentenga defi-
nitiva a respeito da partilha dos bens do ca-
sal; excepcionalmente, “se, na sentenga do
desquite, ndo tiver sido homologada ou deci-
dida a partilha dos bens, ou quando esta nio
tenha sido feita posteriormente, a decisdo de
conversdo dispord sobre ela” (art. 43 da Lei
do Divércio).

“Desse modo, é nula a decisio homologats-
ria da conversio consensual se ndo dispuser
concomitantemente a respeito da partilha dos
bens dos desquitados, por recusa do acordo
de partilha entdo apresentado ou por falta de
apresentagdo da convengdo a respeito da par-
tilha"” (Divdrcio e Separagdo, Ed. Revista dos
Tribunais, 2.* ed., 1981, pp. 553 e 554).

O ilustre Theotonio Negrdo, em nota ao
art. 40, § 22, IV, da Lei do Divéreio, cita:
“11. Ndo é desarrazoada a interpretagdo que
exige, neste caso, que a sentenga de divércio
deva também conter, obrigatoriamente, a par-
tilha dos bens do casal (RT] 100/779). Neste
sentido: RT 537/149" (Cddigo de Processo
Civil e Legislagdo Processual em Vigor, Ed.
Revista dos Tribunais, 11.* ed., p. 461).

O caso em tela é — note-se — de divéreio
consensual.

Diante do exposto e também nos tcrmos
do r. despacho de fls., nega-se provimento ao
recurso.

O julgamento foi presidido pelo Des. Mo-
retzsohn de Castro e dele também participou
o Des. Alves Braga, ambos com votos ven-
cedores. Sdo Paulo, 23 de junho de 1983 —
ALVES BARBOSA, relator.

Natureza juridica — Requisitos para sua validade — Inteligéncia do art. 1.163 do CC
— Mengéo ao pacto, na escritura, sem as condigdes para seu cumprimento — Descarac-

Pacto comissério é o pacto adjeto ao contrato de compra e venda através do
qual ficam estabelecidas as condigdes e circunstdncias para o cumprimento dus obriga-
goes pactuadas, que devem vir claramente anotadas, a fim de que, em caso de inexe-
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cucdo, se tornem efetivos os direitos correspondentes. A referéncia ao pacto comis-
sdrio na escritura de compra e venda, sem especificar as condigcdes e circunstdncias
para o cumprimento das obrigagdes assumidas, nio se confunde com o pacto comis-
sdrio (art. 1.163 do CC), tratando-se de simples cldusula resolutiva, insita em todo

contrato bilateral.

Apelagdo civel 357/82 — Paranaiba — Apelantes: Jéferson Rodrigues Pinheiro e sua
mulher e outros — Apelados: Nayef Abdul Rahman El-Assal e sua mulher e outros (TJMS).

ACORDAO

Vistos, reletados e discutidos estes autos:
Acordam os Juizes da Turma Civel do Tribu-
nal de Justica, na conformidade da ata de
julgamentos ¢ das notas taquigraficas, conhe-
cer do apelo, negando-lhe provimento, unani-
memente e de acordo com o parecer da Pro-
curadoria-Geral da Justica, Custas ex vi legis.

Campo Grande, 5 de setembro de 1983 —
LEAO NETO DO CARMO, pres. — ATHAY-
DE NERY DE FREITAS, relator.

RELATORIO

O Des. Athayde Nery de Freitas: ]Jéferson
Rodrigues Pinheiro e sua mulher ¢ outros,
inconformados com a sentenga que julgou im-
procedente a acdo de rescisdo contratual cumu-
lada com perdas e danos e imissdo de posse
que intentaram contra Nayef Abdul Rahman
Fl-Assal e sua mulher e outros ¢ procedente
a agio de consignacio em pagamento que
estes intentaram contra os ora apelantes, ape-
laram para este Tribunal, alegando que:

Os apelantes venderam aos apelados, atra-
vés de escritura piiblica de compra e venda e
com cldusula de pacto comissério, uma gleba
de terras com area de 301,33,12ha, pela impor-
thncia de Cr$900.000,00, recebendo em pa-
gamento cinco notas promissérias no valor de
Cr$ 100.000,00 cada uma, com vencimento
para 5.2.80, e mais cinco promissérias per-
fazendo o total de Cr$ 400.000,00, com ven-
cimento para 5.5.80, todas emitidas por Nayef
Abdul Rahman El-Assal.

Como os apelados deixaram de efetuar o
pagamento das notas promissérias vencidas
em 5.5.80, no valor total de Cr$ 400.000,00,
correspondentes & dltima prestagdo, ajuizaram,
no dia 27.6.80, acio de rescisio contratual,
cumulada com perdas e danos e reintegragido
de posse.

Na mesma data os apelados ingressam em
Juizo contra os apelantes com agio de con-
signagio em pagamento, alegando que deixa-
ram de quitar a tltima parcela até aquela da-
ta porque os apelantes ndo tinham cumprido
com a obrigagio assumida na mesma escri-

tura de venda e compra, de regularizar um
excesso existente,

Embora os apelados tenham feito na con-
testagio intimeras afirmagdes contraditérias,
nio negaram, contudo, a existéncia do pacto
comissfrio, somente o fazendo nas razdes
finais.

No tocante ao excesso existente, muito em-
bora tenha constado na escritura de venda e
compra que os apelantes ficavam com a res-
ponsabilidade de regularizar dito excesso, nao
ficou estabelecido prazo determinado para o
cumprimento dessa obrigagio, nem o paga-
mento da tltima prestagdo ficara vinculado
ao cumprimento da mesma obrigagdo.

Na acdo fundada em pacto comissério, o
que se discute é o cumprimento ou ndo do
pagamento no prazo estabelecido, posto que
0 nio cumprimento opera, de pleno dirieto, a
rescisdo contratual, através de sentenga mera-
mente declaratéria, independentemente de no-
tificagdo ou interpelagdo judicial.

Nio pode prevalecer o entendimento da r.
sentenga apelada, atribuindo 2 declaragdo ina-
cabada de fls. forga capaz de tornar sem cfcito
a cldusula do pacto comissério inserida na es-
critura publica de venda e compra, até por-
que tal declaracio estd datada de 6.2.80, en-
quanto o vencimento da segunda prestagao s6
ocorreria em 5.5.80, sendo que a agdo de
consignagdo em pagamento somente deu en-
trada em Juizo em 27.6.80, portanto quase
seis meses depois.

As provas documental e testemunhal, esta
robusta e idénea, em consonéincia com a dou-
trina ¢ a jurisprudéncia citadas, dao aos ape-
lantes a certeza de reforma da r. sentenga
apelada.

No prazo, ofercceram os apelados contra-
-razbes, procurando rebater, com base na dou-
trina e na jurisprudéncia, todas as objegOes
argiiidas pelos apelantes, pugnando, a final,
pela confirmacdo da sentenga apelada, por
entenderem que a mesma bem apreciou a pro-
va ¢ corretamente aplicou o Direito ao fato
concreto.

Ainda na instincia singela, manifestou-se o
representante do Ministério Pdblico local (fls.),
em bem elaboradas razdes, opinando pela con-
firmagdo da sentenca apelada.
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A douta Procuradoria-Geral da Justiga, em
longo ¢ bem fundamentado parecer da lavra
do Dr. Ary Fonseca (fls.), conclui pelo im-
provimento do recurso.

E o relatério. A douta Revisdo.

VOTO

O Des. Athayde Nery de Freitas (relator):
Os autores, ora apelantes, através de escritura
ptblica de venda e compra, lavrada nas notas
do Cartério do 2° Oficio da comarca de Pa-
ranaiba, venderam aos apelados uma gleba de
terras com 4rea de 301,33,12ha pelo prego
certo e ajustado de Cr§900.000,00, repre-
sentado por 10 notas promissérias, de emissdo
do comprador Nayef Abdul Rahman El-Assal,
sendo cinco no valor de Cr§ 500.000,00 com
vencimento para o dia 5.2.80, e cinco no
valor total de Cr$ 400.000,00, com vencimento
para o dia 5.5.80, constando na escritura que
ditas notas promissérias ficaram vinculadas a
escritura com pacto comissério.

Na mesma escritura ficou constando: “De-
claram, ainda, os vendedores, falando cada
um “por si”, reconhecerem que a drea existen-
te no imdvel, objeto da presente escritura,
apresenta um excesso de mais ou menos 96ha,
e que ddo ao comprador garantia total e plena
da existéncia do mencionado excesso, eis que
no prego ora pago pelos compradores estd
incluido o referido excesso de terras existente
no imével, ficando, ainda, os ora vendedores
com a responsabilidade de acertarem a atri-
buigdo judicial desse excesso ao comprador,
oportunamente, correndo por conta exclusiva
dos vendedores as despesas referentes aos ho-
nordrios de agrimensor e de advogados, bem
como custas processuais e extraprocessuais a
serem despendidas na referida acdo de reti-
ficagdo de é4rea, declarando, ainda, os vende-
dores que o referido excesso se encontra den-
tro das confrontagbes acima mencionadas e
que o referido excesso é de pleno conheci-
mento dos confrontantes” (fls.).

Vencidas as cinco tltimas promissérias no
valor de Cr$400.000,00 no dia 5.5.80, as
mesmas niao foram honradas, alegando o emi-
tente que deixara de pagi-las no vencimento
porque estava procurando entrar em compo-
sicio amigdvel com os vendedores, que até
aquela data ndo tinham regularizado o exces-
s0, conforme compromisso expressamente assu-
mido no corpo da escritura de venda e com-
pra. Como nao chegaram a nenhum acordo,
ingressaram os apclados, no dia 27.6.80, com
agdo de consignagdo em pagamento contra os
ora apelantes. Na mesma data, estes ingres-

saram, também, com a presente acdio de res-
cisdo contratual cumulada com perdas e da-
nos, com fundamento no art. 1.163 do CC —
existéncia de cldusula resolutiva expressa de-
nominada “pacto comissério”.

Os apelados e a douta Procuradoria-Geral
da Justica entendem que, embora conste na
escritura a expressdo “pacto comissério”, em
verdade essa cldusula resolutiva expressa ndo
ficou validamente estabelecida, por auséncia
de requisitos que lhe sdo inerentes.

O desate da questdo, pois, estd em saber
se as expressOes inseridas na escritura piblica
de venda e compra — “cujas notas promissé-
rias ficam vinculadas na presente escritura
com pacto comissério” — tem forca de cléu-
sula resolutiva expressa, de que fala o art.
1.163 do CC.

A douta sentenga apelada aborda o tema
nestes termos:

“A cldusula resolutiva é da esséncia da
compra e venda, que inexiste sem o paga-
mento do preco. Ndo sendo expressa, presu-
me-se ticita. E o que se infere do art. 122
do CC. Agora, no pacto comissério, expresso
O ajuste estd em que o ndo pagamento no
prazo combinado torna desfeita a venda, se
em 10 dias o vendedor ndo reclamar o prego,
como dispde o art. 1.163 do mesmo diploma.

“E essa cldusula efetivamente nio existiu,
como se passa a demonstrar.

“Primeiro, ndo houve a intengfio das partes
de inserir esta cldusula na escritura.

“O co-autor da acio de rescisdo, Jéferson
Rodrigues Pinheiro, diz, em seu depoimento de
fls., que quem entrou em contato com os com-
pradores (réus) foram os co-autores Jorge Abi-
lio e Piné de Almeida. Este tltimo, em se-
guida (fls.), diz “que ndo houve qualquer
entendimento anterior A assinatura da escri-
tura, no sentido de que a validade da venda
estaria condicionada ao pagamento das pro-
missérias, isso no entender do depoente”. Jor-
ge Abilio, a fls. dos autos da agdo de consig-
nagdo, nada fala a respeito da cldusula. Jorge
Cabral da Luz, também autor da rescisdo, in-
forma que ndo participou dos entendimentos,
apenas assinou a escritura, e nem se lembra
se a mesma foi lida. A testemunha Fernando
Alves Garcia (fls.), mediador do negécio, que
acompanhou inclusive a lavratura da escri-
tura, diz “que ndo saiu qualquer comentirio
a respeito do pacto comissério”. Djalma Ro-
drigues Ferreira, serventudrio que lavrou a es-
critura, afirma que ndo houve qualquer enten-
dimento entre as partes no sentido de se
inserir na escritura o “pacto comissério”; ele
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foi quem a consignou, em razdo da referéncia
as notas promissoérias.

“Assim, hd de se concluir, sem esforgo, pela
auséncia da vontade das partes no tal “pacto
comissério”. Nem mesmo o seu significado as
partes compreendiam, como se percebe dos
depoimentos.

“E, aqui, imp0e-se¢ notar, a simples mengao
ao “pacto comissério”, sem a explicagdo do seu
real significado, ndo pode prevalecer, mor-
mente se os préprios contratantes ignoram o
seu sentido” (fis.).

Tenho que deu interpretagdo correta a dou-
ta sentenca apelada.

Com efeito, como assinalam com proprie-
dade Carvalho Santos (Cddigo Civil Brasileiro
Interpretado, vol. XV1/258-264, Freitas Bastos,
1964), Scbastidao de Souza (Da Compra e
Venda, pp. 393-395, 2. ed., Forense, 1956) e
Orlando Gomes (Contratos, Forense, 1966,
pp. 175 e 176), tratase de uma condigio
resolutiva que no Direito moderno se reco-
nhece existir tacitamente em todos os contra-
tos bilaterais (arts. 1.056 e 1.092, pardgrafo
dnico, do CC).

Observa, porém, com razdo, Carvalho San-
tos (ob. cit, p. 260), repelindo, neste passo,
opinidio de Cunha Gongalves: “Em regra, pre-
valece o disposto no art. 1.056, eis que se trata
de contratos bilaterais. Mas, em se tratando
de compra ¢ venda, o Cédigo estabelece uma
excegdo aquela regra, s6 admitindo a rescisdo
do contrato por falta de pagamento do preco
quando houver uma cldusula expressa nesse
sentido™.

E acrescenta Sebastidio de Souza (ob. cit.,
p. 394): “O art. 1.163 do CC seria uma ex-
crescéncia, que macularia o sistema do Cé-
digo, se o art. 1.092 ji garantisse a rescisido
do contrato por falta de pagamento do prego”.

Placido e Silva, no seu consagrado Voca-
buldrio Juridico, vol. 111/1.109, Forense, 1967,
no verb. “Pacto comissério”, ensina:

“No sentido técnico-juridico, comissério, do
latim commissorius, de committere, quer sig-
nificar comissdo ou atribuigdo conferida a
alguém para que possa, por iniciativa sua,
fazer alguma coisa. E o poder conferido a ou-
trem para que proceda conforme estid estipu-
lado ou convencionado.

“Nesta razdo, em sentido geral, pacto comis-
sério (pactum commissorium) entende toda
convengdo, inserta num contrato bilateral, em
virtude da qual se atribui o poder ou o di-
reito a uma das partes, para que proceda unila-
teralmente, em certas circunstincias, quando
a outra partc ndo cumpre as obrigagdes assu-
midas ou a seu cargo.

“Nestas condigbes, o pacto comissério se
manifesta: a) na cldusula inserta em um con-
trato bilateral, em virtude da qual se estipula
que, no caso de inexecugdo de uma das obri-
gagOes assumidas, por uma das partes, a outra
se livra do cumprimento das suas, resultando,
assim, na resolugdo de pleno direito do con-
trato, sem que sc¢ faga mister a agdo judicial.

“Assim, desfeito o contrato, tudo retorna ao
estado anterior. E se, parcialmente, uma das
partes cumpriu o contrato, a outra é com-
pelida a restituir o que lhe foi entregue. O
contrato ji ndo existe. E nada pode ser re-
tido com fundamento nele.”

De renovar, a esia altura, a indagagio: con-
sidera-se inserida na escritura a clausula reso-
lutiva expressa com a simples mengio de exis-
téncia do pacto comissério ou ¢é necesséria
a insercio de uma cldusula tornando expressos
O prego e o prazo para o pagamento?

De Plicido e Silva responde & indagagio
escrevendo (ob. e loc. cits.): “E perfeito o
pacto comissdrio, neste aspecto, quando nele
se definem claramente as obrigagbes de cada
uma das partes e os direitos delas decorrentes
por sua inexecucdo. Quer isso, entdo, signi-
ficar que as condig¢des e circunstincias (gri-
fados pelo autor) do cumprimento das obriga-
¢oes devem vir (grifados) claramente anota-
das, a fim de que, por ndo serem atendidas, se
tornem cfetivos os direitos correspondentes”.

No mesmo sentido Scbastido de Souza (ob.
cit., p. 394), Orlando Gomes (ob. cit., p. 176)
e Carvalho Santos (ob. e loc. cits.).

A hipdétese dos autos, de simples referéncia
a ecxisténeia de pacto comissério, sem espe-
cificar, contudo, as condigdes e circunstin-
cias para o cumprimento das obrigacdes pac-
tuadas, leva & conclusio inarredavel de que o
que as partes efetivamente pretenderam foi
estabelecer um pacto comissério técito (este
insito em todo contrato que produz obrigagdes
reciprocas — Orlando Gomes, ob. cit., p. 175),
que, no ensinamento, mais uma vez, de De Pla-
cido e Silva (ob. e loc. cits.), é todo aquele
que, “embora ndo expressamente declarado, se
mostre a condi¢gdo resolutéria subentendida
na prépria convengdo. E, nesta hipdtese, so-
mente terd prevaléncia mediante interpelagdo
judicial, que ponha o pactuante inadimplente
em mora, a fim de que se cumpra a con-
digao”.

Inexistindo, pois, no caso sub judice, cldu-
sula resolutiva expressa (pacto comissério),
impunha-se, por parte dos vendedores, nio
pagas as promissfrias no vencimento, ingres-
sarem com medida judicial apropriada para
constituir os compradores em mora.
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Qcorre que foi inserida na escritura cléu-
sula em que os vendedores assumiram o com-
promisso de regularizar o excesso de drea
existente na gleba adquirida pelos apelados.
Embora nio tenha sido fixada data para essa
regularizagio, afigura-se-me implicito que c¢la
tinha que coincidir com o vencimento das dl-
timas cinco notas promissdrias, ou seja, 5.5.80.
O niio cumprimento, por parte dos apelantes,
dessa cldusula livremente assumida e cons-
tante na escritura importa sujeitarem-se eles
ao comando da norma inserida no art. 1.092,
caput, do CC.

Cumpre observar, por derradeiro, que é to-
talmente inaplicdvel, no caso dos autos, o
ac6érddo proferido na Ap. cfvel 195/80, da
Capital, publicado no DJE 667, p. 17, do dia
9.9.81, do qual fui relator, citado na apelagdo
(fls.), pelo simples fato de que naquele caso
se achava efetivamente configurade o pacto
comissério, enquanto que, aqui, como ficou
induvidosamente demonstrado, tal nio ocorre.

Pelo exposto e mais que nos autos consta,
conhe¢o do recurso mas nego-lhe provimento,
mantendo integralmente a douta sentenga ape-
lada, pelos juridicos fundamentos.

E como voto. Custas pelos apelantes.

VOTO

O Des. Ledo Neto do Carmo (revisor): De
acordo com o eminente Relator. S6 gostaria
de assinalar que tenho, a respeito do pacto
comissério, um entendimento um pouco dife-
rente, porque me parece nao se confundir o
pacto comissério, expresso, previsto formal-
mente no art. 1.565 do CC, com a cldusula
resolutéria comum aos contratos bilaterais,
que estd contemplada no art. 1.092 do CC.

Se verificarmos o cédigo, constataremos
que a rubrica que encabega o art. 1.163 e seu
parégrafo tnico é exatamente “Do pacto co-
missério” e estd inserida na secdo II, que tem
a seguinte rubrica: “Das cldusulas especiais a
compra e venda”. Seguindo-se os verbs. “Da
retrovenda”, “Da venda a contento”, “Da pe-
rempgdo”, “Da preferéncia”, “Do pacto do
melhor comprador” e “Do pacto comissério”.

ARRENDAMENTO MERCANTIL

Para mim, trata-se, portanto, especificamen-
te, de disposigdo modificadora da compra e
venda.

Por isso mesmo, 0 pacto comissdrio tem
uma for¢ca mais intensa do que a cldusula
resolutéria prevista no art. 1.092, daf por que
os autores citados no voto do Relator apon-
tam certas exigéncias que se deve atender
quando se pactua por esta forma.

Ele &, portanto, pacto especifico capaz de
resolver o vinculo, pois reza o artigo que o
contempla que: *... Néao se pagando o prego
até certo dia, poderd o vendedor, ndo pago,
desfazer o contrato, ou pedir o preco”.

No seu pardgrafo tinico completa: “Se, em
10 dias de vencido o prazo, o vendedor, em
tal caso, ndo reclamar o preco, ficard de pleno
direito desfeita a venda”,

O pacto opera ipso facto; a cldusula re-
solutéria, mesmo expressa, depende do pro-
cedimento judicial para a resolugdo; dai até
a impropriedade da agdo proposta, que € agdo
de rescisdo,

Por isso, estou de acordo com o eminente
Relator, entendendo que a espécie foi bem
decidida pelo Magistrado a quo, e, também,
sob o aspecto da consignatfria, parece-me que
o Juiz andou bem. Embora nfo tivesse sido
fixado o prazo para a complementagcio da
drea, ¢ de entender-se que esta obrigacio de-
veria ser cumprida até a integralizacdo do
preco.

VOTO

O Des. Rui Garcia Dias (vogal): De acordo
com o eminente Relator.

DECISAO

Como consta da ata, a decisao foi a se-
guinte: Conheceram do apelo, negando-lhe
provimento, unanimemente e de acordo com
o parecer da Procuradoria-Geral da Justica.
Custas ex vi legis.

Presidéncia do Des. Ledio Neto do Carmo.
Relator 0 Des. Athayde Nery de Freitas. To-
maram parte no julgamento os Des. Athayde
Nery de Freitas, Leao Neto do Carmo ¢ Rui
Garcia Dias.

Registro inadmissivel no Cartério de Registro de Iméveis — Contrato, contudo, pactuado
n> mesmo instrumento em que o arrendatirio vende o imével ao arrendador — Admissi-
bilidade da cisdao do titulo para efeito de registrar-se a compra ¢ venda apenas.

Embora o principio da fidelidade registral imponha o registro do que se contiver
no titulo, sem nada lhe acrescentar ou subtrair, o atual sistema do registro imokbi-
lidrio, fundado no ato bdsico de cadastramento fisico, jd ndo admite o principio preto-
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riano da incindibilidade dos titulos. Havendo mais de um negécio juridico formali-
zado no mesmo instrumento, pode o oficial registrar o que é previsto na lei e deixar

de fazé-lo quanto ao restante.

Apelagao civel 2.6420 — Sio Paulo — Apelante: Curador de Registros Piblicos — Ape

lado: Banco Econbmico S/A (CSMSP).

ACORDAO *

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 2.642-0, da comarca da Capital,
em que ¢ apelante o Dr. Curador de Registros
Piblicos, sendo apelado o Banco Econdmi-
co S/A e interessado o Oficial do 4° Car-
tério Imobilidric local: Acordam os Desem-
bargadores do Conselho Superior da Magis-
tratura, adotado o relatério de fls., por vota-
¢3o unfnime, negar provimento ao recurso.

1. Nio se conforma o douto Curador de
Registros Piblicos com a r. decisio proferida
pelo Magistrado Titular da 1.* Vara de Regis-
tros Pdblicos que, apds entender que o con-
trato de leasing ndo pode ter ingresso no car-
tério imobilidrio, permitiu o registro da com-
pra ¢ venda, sob a alegagio de que nada im-
pede que dentro de um mesmo documento
sc¢ insiram diversos contratos, os quais sdo
passiveis de conhecimento em separado.

Argumenta que o ato registral incide sobre
o titulo apresentado ao oficial registrador, de-
vendo refletir, fielmente, tudo o que nele se
contiver.

Cita o principio da fidelidade registral, o
qual, segundo Afrénio de Carvalho, recomen-
da que s6 se registre o que se contiver no
titulo apresentado, “sem nada lhe acrescentar
ou subtrair” (Registro de Imdveis, p. 275),
bem como procedente deste Conselho (Ag. pet.
247.698).

2. O exame da escritura acostada aos autos
(fls.) demonstra, de inicio, que o Banco Eco-
ndémico S/A vendeu ao Banco Maisonnave de
Investimentos S/A diversos imdveis, devida-
mente descritos no titulo.

E o que se infere das cldusulas 1. até a 4.,
Verifica-se, outrossim, que estdo presentes,
nesse acordo de vontades, todos os elementos
essencias da compra e venda (res, pretium,
CONSEensus).

Utilizaram-se, porém, as partes contratantes,
da cldusula constituti, permanecendo, em con-
seqiiéncia, o vendedor na posse direta dos
bens.

* V. comentdrio dos Drs. Biasi Rugglero e José
Reynaldo Pelxoto de Souza, neste volume, p. 47.

Essa a primeira etapa do contrato e que
pode ser perfeitamente separada das demais,
principalmente para fins de registro.

As clausulas 5 e ss. consubstanciam o
arrendamento mercantil, ou contrato de lea-
sing, celebrado entre o Banco adquirente dos
bens e o alicnante.

Trata-se, a toda evidéncia, de um outro ne-
gécio juridico distinto, ainda que formalizado
no mesmo instrumento publico.

Assim, o Banco Maisonnave de Investimen-
tos, apés comprar os bens, deu-os em arren-
damento mercantil ao Banco Econémico S/A;
esses negdcios ndo se confundem e sdo regidos
por normas juridicas diversas.

Alids, préiticas semelhantes sio freqiiente-
mente aceitas pelos cartérios imobilidrios.

Confira-se, p. ex., a hipétese de uma com-
pra e venda seguida da locagdo, ao alienante,
do imével objeto do contrato.

Cumpre ressaltar, também, que o preceden-
te invocado pelo douto Curador de Registros
Pdblicos (Ag. pet. 247.698) j4 ndo mais incide
na espécie, pois, como recentemente apreciado
por este Conselho, em acérddo relatado pelo
Des. Humberto de Andrade Junqueira, no qual
se aludiu expressamente ao parimetro invo-
cado: “O atual sistema do registro imobili4rio,
fundado no ato bésico de cadastramento fi-
sico, j4 ndo admite o principio pretoriano da
incindibilidade dos titulos. O sistema anterior,
em que ndo existia transcricio do imével, é
que justificava o principio. Hoje, o ato bésico
do registro imobilidrio ndo é a reprodugfio
textual dos instrumentos. Estes passaram a ser
meio € ndo mais objeto de um ato reflexivo
ou transcritivo” (Ap. civel 285.948, Osasco, de
17.12.79, in Registro de Imdveis, Narciso Or-
landi Neto, ed. Saraiva, 1982, p. 253).

Assim, prevalece a conclusio da r. deciséio
de primeiro grau.

Acordam, pois, por votagio unénime, ne-
gar provimento ao recurso. Custas ex lege.

Sdo Paulo, 17 de outubro de 1983 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE JUN-
QUEIRA, vice-pres.
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PARTILHA

Quinhdes dos herdeiros em proporgdes discrepantes — Meagdio assegurada — Imposto de
transmissido “inter vivos” — Exigéncia incabivel.

A distribuicdo de bens imdveis entre os herdeiros, na partilha, em proporgdes

discrepantes das

que corresponderiam aos valores dos pagamentos ndo importa a

incidéncia do imposto de transmissdo “inter vivos”, desde que ndo ultrapasse o
montante das legitimas e, portanto, ndo desfalque a meagao do conjuge sobrevivenic.

Agravo de instrumento 217/835 — Curitiba — Agravante: Fazenda do Estado — Agravadc:

Espdlio de Odette Tavares Monteiro (T]PR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 217/83, de Curitiba,
15.* Vara Civel, em que é agravante Fazenda
Piblica do Estado do Parand e agravado Es-
pélio de Odette Tavares Monteiro: Acordam
os Desembargadores da 1.* Cimara Civel do
Tribunal de Justica do Estado do Parand, a
unanimidade de votos, em negar provimento
a0 agravo.

O despacho agravado é o fotocopiado a fls.,
que acolheu o pedido de fls., de recolhimento
do imposto de transmissdo infer vivos so-
mente sobre o valor do acréscimo verificado
no quinhdo do herdeiro Eduardo Tavares
Monteiro, de 4% sobre Cr$ 160.761,63, que
resultou na importincia de Cr$ 6.430,46 (fls.).

A agravante, Fazenda Piblica do Estado
do Parané, quer o imposto incidente sobre a
quantia de Cr$3.884.332,00, recebida pelos
herdeiros Eduardo Tavares Monteiro e Chris-
tina Tavares Monteiro, além dos respectivos
quinhdes, referentes aos iméveis situados neste
Estado (fls. e fls.).

Formado e contraminutado o instrumento,
o MM. Juiz, a final, manteve o despacho
agravado.

O Ministério Publico, nos dois graus, opi-
nou pelo desprovimento do recurso.

Posto isto. Os bens que compdem o mon-
tante das legitimas transferem-se para os her-
deiros no momento da morte do autor da
heranca. Sobre essa transferéncia, especifica-
mente, é que incide o imposto causa mortis,
e nao o inter vivos.

O pagamento do causa mortis se faz sobre
o universo das legitimas, de modo que o fato
de um herdeiro receber a mais do que o con-
tido no seu quinhio e outro a menos nao im-
porta transferéncia ndo tributada, desde que

se realize dentro do montante das referidas
legitimas, sem proje¢do na meagao do cOnjuge
sobrevivente. A divisdo eqiiitativa dos bens
partilhados ndio exige identidade perfeita dos
quinhSes, mas apenas que ndo seja ultrapas-
sado o apontado montante das legitimas, a fim
de ser mantida a unidade da meacdo vinda
pela morte, sobre a qual, pelo todo, é pago o
imposto causa mortis. Tributar as variagdes
quantitativas ocasionais entre os quinhdes dos
herdeiros, dentro dessa unidade, com outro
imposto, o inter vivos, é incorrer em bitribu-
tagdo, como vedado pela Constitui¢do Federal.

Este tltimo tributo, o mencionado inter vi-
vos, somente serd devido sobre os valores
imobilidrios que porventura excederem a mea-
¢do ou o total das legitimas dos interessados,
quando, entdo, haverd transmissio imobilidria
nova, distinta da primitiva transmissdo causa
mortis.

Em suma, o Estado recebe o imposto de
transmissdo causa mortis sobre os bens trans-
mitidos em razdo da morte, formadores do
montante das legitimas, ndo importando que
dentro desse montante haja aumento ou di-
minui¢do de quinhdes. Recebe, por outro lado,
o imposto inter vivos sobre o valor subtraido
da meagdo do cbnjuge sobrevivente, que passe
a integrar um ou mais dos quinhSes heredi-
tarios, extravasando o total das legitimas.

No caso dos autos, o espélio deverd reco-
lher aos cofres piiblicos o imposto inter vivos
sobre o valor acrescido ao quinhdo do her-
deiro Eduardo Tavares Monteiro, porque cor-
respondente ao quantum retirado da meagio
do inventariante.

Estas as razdes pelas quais foi negado pro-
vimento ao agravo.

Curitiba, 22 de novembro de 1983 — AL-
CESTE MACEDO, pres. — NUNES DO
NASCIMENTO, relator — SILVIO ROME-
RO.
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PENHORA

Direito de exercicio de usufruto de imével — Ocupagio deste pela prépria executada —
Irrelevincia — Inexisténcia de proibigdo legal — Prosseguimento da execugdo — Inteli-

ligéncia do art. 717, segunda parte, do CC.

Tendo em vista os elementos que compéem o instituto do usufruto, tanto cabe
a penhora quando o imdvel dado em usufruto foi locado a terceiros como quando é
usado pelo prdprio usufrutudrio, mesmo porque — desde que qualificada a hipdtese
como direito real de uso — ainda assim, nos termos do art. 745 do CC, seriam aplicd-

veis as disposicdes relativas ao usufruto.

Agravo de instrumento 160.338 — Sdo Carlos — Agravante: Nair Ana Arioli Palombo —
Agravada: Angelina Borri Fiocchi (2.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados ¢ discutidos estes autos de
agravo de instrumento 160.338, da comarca
de Sao Carlos, em que € agravante Nair Ana
Arioli Palombo, sendo agravada Angelina Bor-
ri Fiocchi: Acordam, em 7. Cdmara do 2.° Tri-
bunal de Algada Civil, por maioria d¢ votos,
dar provimento ao agravo,

1. Em agiio de execucdo relativa a divida
de locagio, autorizou o MM. Juiz que se la-
vrasse penhora sobre direito de exercicio do
usufruto do imdvel.

Lavrado o termo, posteriormente, o ilustre
Subscritor do despacho agravado (fls.) inde-
feriu o prosseguimento da execugdio, enten-
dendo que a penhora secria nula, porque o
imével sobre o qual incide o usufruto ndo
estd arrendado, ou locado, mas, ao contririo,
acha-se ocupado pela prépria executada, con-
cluindo que o que acabou submetido a cons-
tricio foi direito real (inalicndvel e, via de
conseqiiéncia, impenhorivel), e nio seu exer-
cicio.

No despacho de sustentagido de fls., aponta
o zeloso Magistrado as licdes da doutrina que
entende aplicdveis ao caso.

Pretende o agravante que se prossiga na
execugio, sustentando que o fato de a executa-
da residir no imdvel objeto do usufruto nio
o inibe de oportunamente exercer o direito de
crédito sobre o usufruto, a ser expropriado
da executada pelo tempo suficiente para que
o exeqiiente se pague, ou, entio, a liquidagio
de débito, por meio de aluguel a ser fixado
por meio de arbitramento. E o relatério.

2. A questdo controvertida nio é comum.
Entende o despacho agravado que nio é pos-
sivel, no caso, a aplicagio do disposto no
art, 717, segunda parte, do CC, porque € a
prépria usufrutudria executada que se utiliza
do imével dado em usufruto. Segundo as ex-
pressoes do despacho, a executada “ndo esta
exercitando a prerrogativa de frui¢cio, mas
tdo-s6 a de uso”, concluindo que a penhora
esbarrou na proibicio da lei.

O requisito para a penhora ja foi obser-
vado, isto é: apenas o exercicio do usufruto
foi objeto de penhora, porque tem expressdo
econdmica.

A propésito, o Prof. Washington de Barros
Monteiro (Curso, 3/309) reproduz a licio de
Lafayette, segundo a qual a penhora devera
recair nao sobre o direito propriamente dito,
mas sobre a faculdade de perceber as vanta-
gens e frutos da coisa, sobre a sua utilidade,
em suma (Direito das Coisas, § 101, nota 3).

Destaca esse autor que: “Assim, é facultado
ao usufrutudrio alienar o exercicio do usu-
fruto por um certo prazo ou pelo tempo que
tenha de durar, dar de arrendamento o imé-
vel, alugar a casa, formar socicdades para
aproveitar a coisa frutudria”, indicando, em
nota de rodapé, que: “O usufruto é sucetivel
de ser penhorado, mas no sentido exposto:
isto €, penhora-se ndo o usufruto em si, mas a
comodidade, a faculdade de exercé-lo, de per-
ceber os frutos e vantagens da coisa” (cf. Di-
reito das Coisas, ed. 1922, pp. 211 e ss.).

Assim, tendo em vista os clementos que
compdem o instituto do usufruto, parece-nos
irrelevante a distingdo invocada no despacho
agravado: tanto cabe a penhora quando o
imével dado em usufruto foi locado a tercei-
ros como quando é usado pelo préprio usu-
frutudrio, mesmo porque — desde que quali-
ficada a hipétese como direito real de uso —
ainda assim, nos termos do art. 745 do CC,
seriam aplicdveis as disposices relativas ao
usufruto.

As demais questdes relativas a dificuldade
na concretizagao do direito de crédito e a
forma mais adequada para ser alcancada (pa-
gamento de aluguéis pela executada fixados
por arbitramento) suscitadas no despacho
agravado serdo solucionadas a seu tempo.

Ante o cxposto, di-se provimento ao agravo
para que a execugdo prossiga, mantida a pe-
nhora de fls. nos termos em que fora ela-
borada.
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Participou do julgamento o Juiz Almeida
Ribeiro. Sdo Paulo, 13 de setembro de 1983 —
OCTAVIO CORDEIRO, pres., vencido, com
a seguinte declaragdo de voto: Ousei divergir,
data venia, da ilustrada maioria, pelo que
segue.

Os bens inaliendveis sdo absolutamente im-
penhoréveis (CPC, art. 649, I).

Entre eles se encontra o bem que é objeto
de usufruto, em relagio ao usufrutudrio, pois,
segundo a primeira parte do art. 717 do CC,
“o usufruto s6 se pode transferir, por aliena-
¢io, ao proprietdrio da coisa”.

E verdade que, como “0 seu exercicio pode
ceder-se por titulo gratuito ou oneroso” (idem,
segunda parte), tem-se entendido que o exer-
cicio do usufruto é aliendvel e, portanto, pe-
nhorével.

Mas isso hd de ser entendido em termos.

Usufruto é o “direito real de fruir as utili-
dades e frutos de uma coisa, enquanto tem-
porariamente destacado da propriedade” (CC,
art. 713).

INDISPONIBILIDADE DE BENS

Assim, o exercicio pode recair conjuntamen-
te sobre as utilidades e frutos, ou isoladamen-
te sobre as utilidades (uso) ou sobre os frutos.

Sobre os frutcs e os rendimentos (que,
alids, sdo frutos civis), permite a lei proces-
sual que recaia a penhora, a falta de outros
bens (art. 650, I).

Porém, sobre o uso de bem inalienével
(como é aquele gravado de usufruto) ndo hé
qualquer disposi¢io legal que permita seja
a penhora executada.

No caso presente, parece que o uso se limi-
ta i habitagdo, direito que, no que se refere
a quem o exercita, ¢ inestimdvel em dinheiro.
Nio pode ter “expressdo econdmica”.

Qualquer outra interpretagido contrariaria,
data venia, a regra do art. 5.° da Lei de Intro-
dugio ao CC: “Na aplicagao da lei, o juiz
atender4d aos fins sociais a que ela se dirige
¢ as exigéncias do bem comum”.

Pelo exposto, negava provimento ao agravo
e mantinha a decisdo agravada — PERCIO
MANCEBO, relator.

Decretagio em virtude de intervengio em instituicio financeira — Data a partir da qual
produz efeitos — Incidéncia sobre contrato de cessdio de direitos apresentado ao Registro

de Iméveis apenas para

exame e célculo de emolumentos — Inteligéncia e aplicagio dos

arts. 36, § 4.°, da Lei 6.024/74 ¢ 12, parégrafo Gnico, ¢ 186 da Lei 6.015/73.

Os efeitos da intervengiio em instituicdo financeira s6 se operam a partir da decre-
tagio oficialmente concretizada, ou seja, com a publicacdo do ato pela Imprensa

Oficial.

Se um contrato é levado ao cartdrio apenas para exame e cdlculo de emolumentos,
ndo hd que se falar, quanto a ele, em efeitos da prenotagdo. Apenas os titulos proto-
colizados é que apresentam a preferéncia de direitos reais e fazem com que perdurem

os efeitos da prenotagdo por 30 dias.

Apelagdo civel 2.8120 — Barueri — Apelante: Ruy Laschan Lindenberg — Apelado:
Oficial do Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagéio civel 2.812-0, da comarca de Barueri,
em que ¢é apelante Ruy Laschan Lindenberg,
sendo apelado o Oficial do Cartério Imobilia-
rio local: Acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por vota-
¢do undnime, adotado o relatério de fls., em
negar provimento ao recurso.

1. O apelante apresentou para registro ins-
trumento particular de cessdo de direitos no
qual figura como cessiondrio, sendo cedente
Ademir Cremonezi ¢ sua mulher, Vera Liicia
Aldrighi Cremonezi, relativo a um imével si-
tuado em Barueri. Tal apresentagdo ocorreu
no dia 14.1.81 (fls.).

Nessa mesma data, contudo, foi decretada
a indisponibilidade dos bens do cedente vardo,
na qualidade de ex-administrador da Sdo Luiz
— Distribuidora de Titulos e Valores Imobi-
lidrios Ltda. (fls.), publicado o ato respectivo
em 21.1.81 (fls.).

Diante da recusa do Ofciial em proceder
ao registro, ratificada pela r. decisdo atacada,
recorre o suscitado, alegando, fundamental-
mente, que o ato impeditivo da alienagdo s6
foi publicado quando o titulo jé ingressara no
cartério, além de que o negécio juridico con-
cretizou-se anteriormente, no ano de 1980,
tornando-se um ato juridico perfeito, protegido
pelo art. 153, § 3°, da CF.

2. Para o deslinde da questdio em debate €
preciso que, em primeiro lugar, se analisem
os efeitos da celebragio do negécio juridico
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em data anterior 4 da decretagdo da indis-
ponibilidade de bens.

Esse foi bem abordado pela douta Procura-
doria-Geral da Justica, quando salientou que
“a cessdo anterior era hébil ao registro, mas
s6 o ingresso no cartério imobilidrio gera efei-
tos contra terceiros. Em outras palavras, a
cessio € vilida como negécio juridico, mas
ndo pode ser registrada em face da indispo-
nibilidade (§ 4.° do art. 36 da Lei 6.024/74)”
(fls.).

A norma legal estabelece, pois, uma restri-
¢do aos bens objeto de contrato de alienagdo,
de promessa de compra e venda, de cessdo ou
promessa de cessdao de direitos cujos instru-
mentos nao tenham, ainda, sido levados ao
Registro Publico anteriormente & data da de-
cretacdo da intervengdo, da liquidagdo extra-
judicial ou da faléncia.

A vedagio da legislagdo é, portanto, rela-
tiva ao registro no cartério imobilidrio com-
petente, nao atingindo o negdcio juridico cele-
brado, o qual permanecce integro.

Néo importa, outrossim, a data em que se
formalizou o titulo causal, mas sim aquela em
que foi ele levado a registro, inexistindo, dessa
:_orma, qualquer ofensa ao ato juridico per-
eito.

Ao que parece, o intuito do legislador foi
preservar a situagdo registrria existente na
ocasido da decretagdo da intervengdo e con-
seqiiente indisponibilidade dos bens. Para isso,
procurou excluir dos efeitos da indisponibili-
dade apenas os negécios juridicos cujos instru-
mentos jd houvessem sido levados ao Registro
Piblico competente, que €, conforme prece-
dente deste Conselho, o Registro de Imdveis
(Ap. civel 1.043, Tatui, de 11.5.82, rel. Des.
Afonso André). *

Outra conclusio ndo parece viavel. Se a fi-
nalidade do dispositivo visasse apenas & com-
provagdo da anterioridade dos negdcios rea-
lizados antes da decretagdo, ndo teria sido edi-
tada a regra contida no art. 36, § 4.°, da Lei
6.024/74, pois, como ¢é sabido, os contratos
de alienagdo, de promessa de compra e venda,
de cessdo ou promessa de cessdo de direitos
teriam a autenticidade de sua data de cele-
bragdo comprovada pela lavratura, stravés de
escritura piblica, ou, entdo, se particularmente
instrumentados, pelo registro em Cartério de
Titulos e Documentos, circunstiincia, essa, que
lhes daria, também, a necessiria publicidade.

Como a lei desconsiderou esses relevantes
fatores, o fim precipuo, que se afigura mais
consentdneo com os seus dispositivos, foi, sem
divida, o de impedir a mutagido subjetiva, no
Registro de Iméveis, dos bens atingidos pela
indisponibilidade, sujeitando os contratos até

* RDI 10/111.

entdo celebrados aos preceitos nela estabe-
lecidos.

Nao cumpre considerar, porém, os motivos
que inspiraram essa regra; nem se sdo légicos,
desde que ha expressa disposigdo legal esta-
tuida no Direito Positivo. E “legem habemus”.

Uma outra questdo interpretativa de impor-
tancia surge diante da expressdo “levados ao
Registro Pidblico competente”, usada pelo le-
gislador (art. 36, § 4°, da Lei 6.024/74).

Como a preocupagdo ndo foi comprovar o
momento exato da celebragdo do negdcio ju-
ridico, e sim excluir dos efeitos da indisponi-
bilidade os titulos ji levados ao Registro, com
o fito de preservar os bens atingidos em nome
do titular do dominio, a exegese que se afi-
gura mais consentinea com o espirito da lei
¢ a de que a expressdo “levados ao Registro
Pablico competente” equivale ao titulo regu-
larmente langado no Protocolo (Livro 1).

E certo que a prenotagdo no Protocolo (Li-
vro 1) assegura a preferéncia dos direitos reais
(art. 186 da Lei 6.015/73) e, sobrevindo o
registro, essa data servirA como marco inicial
para, se for o caso, excluir o titulo do alcance
da indisponibilidade, pois, conforme o art. 534
do CC, “a transcricio datar-se-4 do dia em
que s¢ apresentar o titulo ao oficial do Re-
gistro, ¢ este o prenotar no Protocolo”.

Alids, o art. 535 do mesmo estatuto subs-
tantivo, que pode merecer, sem ddvida, apli-
cacdo analégica a hipdlese, consagra seme-
lhante principio, de resto, igualmente adotado
pelo legislador nos preceitos dos arts, 52, VII,
da Lei de Faléncias e 215 da Lei 6.01573.

Ao se levar um contrato a registro, tem-se
como regra geral sua prévia prenotagido, tanto
€ que o art. 188 da Lei 6.015/73 estabelece
que, “protocolizado o titulo, proceder-se-4 ao
registro, dentro do prazo de 30 dias...”

Assim sendo, parece que a expressao usada
no art. 36, § 4.°, da Lei 6.024/74 quis indicar,
justamente, os casos onde houvesse a proto-
colizagdo.

Nio se olvide que o ndo apontamento no
Protocolo constitui excegdo (art. 12, pardgrafo
tinico, da Lei 6.015/73), embora, na pratica,
ocorra justamente o contrdrio. A maioria dos
titulos é apresentada para exame e célculo dos
respectivos emolumentos, sobrevindo o regis-
tro somente apds o depdsito prévio e a veri-
ficagdo de sua regularidade, sempre precedi-
do, entretanto, da prenotagéo.

Nio foi por outro motivo que as Normas
de Servico da Corregedoria Geral da Justica
institufram o Livro de Recepgao de Titulos
(itens 7, “a”, e 8 do Provimento 2/83).

Diante dessas conclusdes, é evidente que,
quando uma lei especial, como a de n. 6.024/
74, utiliza a expressdo “levados ao competente
Registro Pdblico”, certamente pretendeu re-
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petir a regra geral prevista na legislagdo re-
gistrdria. Seria incoerente raciocinar que pro-
curou guiar-se por uma excegio.

Um outro aspecto também precisa ser con-
siderado. Apenas os titulos protocolizados é
que apresentam a preferéncia de direitos reais
e fazem com que perdurem os efeitos da pre-
notagio por 30 dias, salvo o caso de suscitagdo
de divida (art, 203, I, da Lei 6.015/73).

Assim, se um contrato é levado ao cartério
apenas para exame e cdlculo de emolumentos,
ndo hd que se falar, quanto a ele, em efeitos
da prenotagio.

O mesmo se diga diante da omissdo do in-
teressado em atender as exigéncias legais nos
30 dias regulamentares, na hipétese de prévia
protocolizacéo.

No caso, porém, sequer o langamento do
titulo no Livro 1 se efetivou. O recebimento
ocorreu apenas para exame e célculo de emo-
lumentos (art. 12, pardgrafo (nico, da Lei
6.015/73).

E verdade que, na primeira oportunidade,
o motivo da devolugdo foi, justamente, a de-
cretagdo da indisponibilidade (fls.). Mas, ape-
sar disso, quando da segunda apresentagdo do
titulo, diversos outros foram enumerados co-
mo impeditivos do registro, conforme demons-
t;? a nota de devolugdio, datada de 7.2.81
(fls.).

Assim, o contrato efetivamente ndo apresen-
tava, por ocasiio da prenotacdo, condigdes de
ser registrado, valendo assinalar, ainda, que
somente em 3.1.82 é que houve o requeri-
mento de suscitagio de ddvida (fls.).

Nio se pode considerar, portanto, como
quer o apelante, que o titulo tivesse sido le-
vado a registro antes da decretagio da indis-
ponibilidade.

3. Resta abordar, por fim, a questdo le-
vantada no recurso e que atine a data em que
os efeitos da decretagdo passaram a vigorar.

A publicagio do ato do Banco Central deu-
-se em 21.1.81 (fls.).

Em se tratando de um ato administrativo,
tem aplicagio o denominado “critério da re-
cepcio do ato”, entendendo como tal sua
transmissdo efetivamente concluida na forma

USUFRUTO

do Direito. E dizer: um ato assume forma,
portanto existéncia juridica, com a publicida-
de, uma vez efetivada a publicagdo ou a co-
municagdo, que sdo as duas modalidades bé-
sicas de revelagdo em Direito” (Celso Antdnio
Bandeira de Mello, Ato Administrativo e Di-
reitos dos Administrados, ed. 1981, Revista
dos Tribunais, p. 52).

Assim sendo, nao importa a data em que
foi assinado o ato de intervengdo, pois, con-
soante magistério do festejado Administrati-
vista, “ndo é ato, mas projeto de ato juridico,
um decreto datado e firmado que o agente
mantenha em sua mesa ou guarde em uma
gaveta. Do mesmo modo, ndo é ato, mas sim-
ples projeto de ato, o texto enviado para a
publicacdo na Imprensa Oficial enquanto ndo
for publicado. Sua forma, sua existéncia, coin-
cidirdio com a publica¢io” (ob. cit.,, p. 48).

Afora as hip6teses de expressa disposigdo
legal, dispensando, p. ex., a publicagdo, os
demais casos seguem a regra geral de Direito
Administrativo supra-aludida.

Cumpre destacar, também, que o art. 8°
da Lei 6.024/74 consagra uma excegao, 0 que
reforca ainda mais a necessidade da publi-
cagdio para que o ato adquirisse, no mais,
existéncia juridica.

De fato, se o interventor, “independente-
mente da publicagio do ato de sua nomea-
cdo”, poderd ser investido nas suas fungdes,
deflui-se que os demais efeitos da intervengdo
somente se operardo a partir da decretagio
oficialmente concretizada, ou seja, com a pu-
blicagdo do ato pela Imprensa Oficial.

Nem essa conclusdo, todavia, beneficiaria a
situagdo do apelante, pois é inconstestivel que
deixou de providenciar a protocolizacdo € o
registro do titulo antes da decretacéo da inter-
vencgdo, mesmo em se considerando a data da
publicagdo do ato correspondente.

Diante do exposto, por votagdo unénime,
acordam em negar provimento ao recurso.
Custas ex lege.

Sdo Paulo Paulo, 28 de novembro de 1983
— CARVALHO FILHO, pres. — AFONSO
ANDRE, corregedor geral e relator — AN-
DRADE JUNQUEIRA, vice-pres.

Falecimento da doadora usufrutudria — Pedido de cancelamento formulado pelo donatério
casado — Falta de exibi¢do de outorga uxéria — Irrelevancia.

A sentenca de extincdo do usufruio é de natureza declaratdria, e ndo atributiva
de direito. O simples cancelamento de registro imobilidrio, a esse titulo, ndo envolve
procedimento que dependa de outorga uxdria, mormente se o conjuge do requerente

é beneficidrio daquela extingao.

Apelacio civel 31.559-1 — Catanduva — Apelante: Ministério Publico — Apelados: Ivo

Ulian Livrini e Fazenda do Estado (T]SP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo cfvel 31.559-1, da comarca de Catan-
duva, em que é apelante o Ministério Pablico
da comarca de Catanduva, sendo apelados
Ivo Ulian Livrini e a Fazenda do Estado
de Sdo Paulo: Acordam, em 5* Céamara
Civil do Tribunal de Justica do Estado de
Sdo Paulo, por votagdo undnime, adotado o
relatério de fls., negar provimento ao recurso.
Custas na forma da lei.

Trata-se de pedido de cancelamento de usu-
fruto, em razao do falecimento da doadora
usufrutudiria, formulado pelo donatirio casa-
do, que nio exibiu outorga uxdria,

O douto Magistrado repeliu a exigéncia fei-
ta pelo representante do Ministério Piblico,
no tocante a anuéncia expressa da mulher do
requerente, sob o entendimento de que ine-
xiste previsio legal sobre o requerimento con-
junto dos cénjuges e de que o usufruto ficou
extinto de pleno direito com o 6ébito anun-
ciado, autorizando, em conseqiiéncia, a aver-
bagdo no Registro competente.

A matéria, como se vé, é da competéncia
da 1." Segiio Civil, posto que, em dltima an4-
lise, consiste em retificagio do registro imo-
bilidrio (Provimento 24/80).

Dai o conhecimento da irresignagdo recur-
sal manifestada nos autos.

No mérito, a pretensio questionada nio
comporta provimento.

Como se sabe, a morte é causa inexorével
da extingio do usufruto e opera de pleno

REGISTRO

direito a consolidagdo do dominio, na pessoa
do nu-proprietério,

A senten¢a de extingdo do usufruto, no to-
cante ao pedido formulado pelo recorrente, é
de natureza declaratéria, e ndo atributiva de
dircito, e o simples cancelamento de registro
imobilidrio, a esse titulo, ndo envolve pro-
cedimento que dependa de outorga uxbria,
tanto mais que o cbnjuge do requerente é
beneficidrio da retificagdo mencionada.

A formalidade do cancelamento, conforme
bem acentuou o parecer da douta Procurado-
ria-Geral da Justica, é de interesse piiblico, na
preservacio do dircito de propriedade, nio
militando razGes de ordem juridica, nem jus-
tificativa de natureza prética, para insistir na
obtengdo do consentimento expresso do cdn-
juge do requerente, nesse particular,

Alids, se ¢ admissivel a aquisigio de imével
somente por um dos conjuges, em beneficio
do casal, com maior razdo ¢ cabivel a regula-
rizagdo, pela via do procedimento especial de
jurisdicdo voluntdria, de direito comum que
decorre da consolidag@o plena do dominio so-
bre o imével que fora objeto de usufruto ex-
tinto com a morte da doadora usufrutuéria.

Nessas condigdes, negam provimento ao
apelo, observando, porém, que a extingio do
beneficio diz respeito & parte que cabia a
falecida, por se tratar de usufruto conjunto.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des, Costa Manso e Nogueira Gar-
cez. Sdo Paulo, 30 de junho de 1983 —
MARCIO BONILHA, pres. e relator.

Retificacio de nome — Provas ndo convimcentes de se tratar da mesma pessoa — Indefe-

rimento.

Apelagao civel 1.114/83 — Palmas — Apelante: Ministério Piiblico — Apelado: Odinar

Lustosa (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagéo civel 1.114/83, da comarca de Palmas,
em que € apelante o Ministério Pdblico e ape-
lado Odinar Lustosa.

1. Odinar Lustosa pede retificagio do re-
gisto de n. R-2-450, da matricula 450 do Car-
tério de Registo Geral de Iméveis da comarca
de Palmas, para que ali conste o seu nome
supramencionado, € ndo como constou, Odi-
nal Lustosa dos Santos.

Junta, para tanto, certidio datada de
17.11.77 de seu casamento, realizado a
28.2.53, com Lourdes de Melo Sconginski e
onde consta seu nome como sendo Odinar

Lustosa, nascido a 21.8.13, ¢ ser filho de Ma-
ria Clara Lustosa.

Diversas foram as diligéncias requeridas e
reiteradas pelo Dr. Curador Geral, a fls., ten-
do o MM. Juiz a quo designado audiéncia
para ouvida de testemunhas a fls,

Novamente aberta vista dos autos ao Mi-
nistério Publico, este, reiterando suas manifes-
tagbes anteriores, concluiu por opinar pelo
indeferimento do pedido.

Todavia, o MM Juiz da comarca, “consi-
derando a prova documental e a prova teste-
munhal produzidas e o parecer favorivel do
Dr. Curador Geral da comarca”, deferiu a
inicial (fls.).
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Como nao poderia deixar de ser, manifes-
tou o douto Agente do Parquet embargos de-
claratérios, que foram recebidos:

“Efetivamente, consta, erroneamente, da de-
cisao que houve parecer favordvel do Dr.
Curador da comarca, pelo que acolho os pre-
sentes embargos, para o fim de declarar que
o parecer foi contrério & concessdo da inicial.

“E, em conplementagdo, cumpre esclarecer
que Odinar Lustosa é o verdadeiro nome e
que Odinal Lustosa dos Santos ¢ a mesma
pessoa” (fls.).

Dai a razio do apelo formulado tempesti-
vamente pelo Ministério Piblico, perseguindo
a reforma daquele decisério. Recebido e con-
tra-arrazoado, foi remetido a esta superior
instdncia, onde recebeu parecer da douta Pro-
curadoria-Geral da Justica, opinando pela pro-
cedéncia do recurso.

2. Procedente é o apelo do Ministério Pu-
blico.

Pretende-se retificar o “registo de n. R-2-450,
da matricula 450 do Cartério de Registro de
Iméveis” da comarca de Palmas, onde assim
consta: “...0Odinal Lustosa dos Santos, brasi-
leiro, casado, lavrador, residente e domiciliado
neste Municipio, portador da certiddo de casa-
mento 918, a fls. 77 e verso do Livro 10 do
Registro de Casamento” (grifos nossos) da co-
marca de Palmas — e sem nenhuma outra refe-
réncia, até mesmo a prépria filiagdo.

Todavia, a prova documental que se pre-
tende como alicerce do pedido é totalmente
diversa: casamento 399, fls. 72 e verso do
Livro B — n. 21 do Registo de Casamento da
mesma comarca.

Por outro lado, em nada veio clarear a jun-
tada da carteira de identidade (fls.) e tam-
pouco o registo de nascimento (fls.) — sero-
diamente, alidss — porquanto em nada com-
provam que Odinar Lustosa e Odinal Lus-
tosa dos Santos sdo a mesma pessoa. Ao con-
trdrio, em face da diferenca dos dados refe-
rentes as certidoes de casamento, ndo resta
a menor didvida de tratar-se de pessoas dife-

CASAMENTO

rentes, distintas: Odinal Lustosa dos Santos,
casamento 918, fls. 77 e verso do Livro 10;
Odinar Lustosa, casamento 399, fls. 72 e ver-
so do Livro B, n. 21.

E nem se diga que essa diferenga decorre
por se tratar de certiddo restaurada, por ha-
ver desaparecido a original no incéndio
que houve no Registro Civil daquela comarca.

Razéo maior, entdo, para melhor, mais clara
e robusta ser a prova que autorize a preten-
dida retificagéo.

3. Ademais, a singela prova testemunhal,
de apenas duas testemunhas — que se resu-
mem a asseverar, primdria ¢ clementarmente:
“que conhece Odinar Lustosa, que é a mesma
pessoa que o depoente conhece como Odinal
Lustosa dos Santos; que n#o sabe os nomes
dos pais do requerente; que sabe que o re-
querente é casado mas ndo se lembra o nome
da esposa”, sem mais nada esclarecer (fls.);
“... conhece hd mais ou menos 30 anos o
Sr. Odinar Lustosa, o qual também é conhe-
cido Odinal Lustosa dos Santos, tendo tam-
bém o apelido de “Dega Teixeira”; que o
requerente é filho de Manoel Teixeira e da
Sra. Maria Alegre, parecendo também ao de-

poente que tinha o nome de Lustosa...” (fls.)
— em destonia com a prépria certiddo de ca-
samento e documento de identidade — ndo

estd, tal prova, a fornecer os necessérios in-
formes autorizadores ao diferimento da pre-
tensdo deduzida na inicial.

Correto e juridico o posicionamento do ze-
loso Agente do Ministério Ptblico.

Do exposto: Acordam os Juizes da 3* Céi-
mara Civel do Tribunal de Justica do Estado
do Parand, por unanimidade de votos, em dar
provimento ao apelo formulado para, refor-
mando a r. sentenca de primeiro grau, julgar
improcedente a pretensdo inicial, por ndo ter
agasalho algum na prova carreada para os
autos. Custas pelo apelado.

Curitiba, 25 de outubro de 1983 — MA-
XIMILIANO STASIAK, pres. — HENRI-
QUE CESAR, relator — SCHIAVON PUPPI.

Regime de bens — Inexisténcia de pacto antenupcial — Irreleviincia da consignacio, no
assento do casamento, de regime diverso do legal — Prevaléncia deste.

Se o regime legal de bens vigente na época do casamento era o da comunhao
universal, o fato de constar do assento a adogdo de regime diverso ndo pode preva-
lecer, diante da auséncia de pacto antenupcial.

Apelaciao civel 2.672-0 — Sdo Paulo — Apelantes: Pedro José Nunez Barja e sua mulher
— Apelado: Oficial do 18.° Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 2.672-0, da comarca da Capital,
em que sdo apelantes Pedro José Nunez Bar-
ja e sua mulher, Dulce Heimpel Barja, sendo
apelado o Oficial do 18.° Cartdrio Imobilidrio:
Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo unani-
me, adotado o relatério de fls., em negar pro-
vimento ao recurso.

Os apelantes, em 17.7.75 (fls.), contrairam
matriménio perante o Consulado do Brasil
em Génova, Itdlia, constando do termo que o
regime adotado seria o da separacido de bens.

Posteriormente, no dia 11.1.82, fizeram la-
yrar uma escritura publica de “ratificacdo”,
na qual ficou declarado que “continua preva-
lecendo o regime de separagdo de bens”, bem
como que tal escritura deveria ser levada ao
Registro de Iméveis do atual domicilio do
casal.

Ocorre, porém, que o zeloso Oficial imobi-
lidrio recusou a prética desse registro; primei-
ro porque a escritura foi lavrada depois do
casamento; depois, pela prevaléncia do regime
legal, & época, que era o da comunhio uni-
versal, ndo passivel de alteracdo.

Esse entendimento, acolhido na decis@o ata-
cada (fls.), é incensurdvel e deve prevalecer.

Com efeito, a estipulagdo quanto aos bens,
pelos nubentes, deve ser feita antes de cele-
brado o casamento. E o que se infere do art.
256 do CC.

Conforme o magistério de Washington de
Barros Monteiro, ‘“se os contraentes nio fa-
zem lavrar convenciio alguma antes do casa-
mento, ou se¢ é nulo o pacto antenupcial la-
vrado, prevalece o regime comum” (Curso de
Direito Civil — Direito de Familia, vol. 2/148,
ed. Saraiva, 1978).

Alids, "“as convengbes antenupciais consti-
tuem negdcio condicional, pois sua eficdcia
fica submetida & ocorréncia de casamento
(CC, art. 256, pardgrafo tunico, II), Com efei-
to, 0 casamento, no caso, opera como condigdo

DACAO EM PAGAMENTO

suspensiva, pois, enquanto aquele ndo ocorrer,
o pacto antenupcial ndo entra em vigor” (Di-
reito Civil, Silvio Rodrigues, vol. 6/168, Sa-
raiva, 1978).

Verifica-se, pois, que, se o pacto antenupcial
ndo for formalizado, por meio de escritura
piblica, antes do casamento, incide a norma
do art. 258 do CC, cuja redagdo, & época do
casamento em exame, estava vazada nos se-
guintes termos: “Nio havendo convengiio, ou
sendo nula, vigorard, quanto aos bens, entre os
cOnjuges, o regime da comunhdo universal”.

A 2* Cimara do egrégio TJSP ji decidiu
que, “nao tendo havido pacto antenupcial, o
regime de bens hd de ser, obrigatoriamente,
o de comunhdo universal, o que resuita da
simples aplicagdo do disposto nos arts. 134,
256, pardgrafo nico, I e II, e 258 do CC. A
escritura puablica é exigida como da substin-
cia da declaracdo de vontade dos conjuges e,
pois, ad solemnitatem, e deve, necessariamen-
te, ser anterior ao ato matrimonial. Se, na
espécie, ndo houve pacto antenupcial, mas
simples declaracdo no assento matrimonial de
que o regime de bens seria de separacdo par-
cial, ¢ evidente ser inoperante essa declaragio
em face das exigéncias peremptérias dos dis-
positivos citados” (Ap. civel 240.500, ac6rdio
de 4.3.75, rel. Des. Batalha de Camargo,
Revista de Jurisprudéncia do TSP, ed. Lex,
36/67).

No mesmo sentido o julgado publicado na
Revista de Jurisprudéncia do TJSP, ed. Lex,
58/39.

Assim sendo, apesar de constar do assento
de casamento dos apelantes que o regime de
bens seria o da separagdo, diante da auséncia
de pacto antenupcial lavrado antes da celebra-
¢do, essa disposicio ndo pode prevalecer, e
sim o regime legal vigente na ocasido, que
era o da comunhao universal de bens.

Acordam, pois, por votagdo unfnime, em
negar provimento ao recurso. Custas ex lege.

Sdo Paulo, 7 de novembro de 1983 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE
JUNQUEIRA, vice-pres.

Acordo em execugdo — Ato relativo a imével — Necessidade de escritura pablica para
sua efetivacio — Aplicacdo do art. 134, II, do CC.

Ao homologar transacdo celebrada em execucdo ndo pode o juiz determinar o
registro automdtico da propriedade imdvel ofertada na dagio em pagamento, por-
quanto a transferéncia da propriedade, no caso, sé pode ser feita por escritura piblica

(art. 134, 11, do CC).

Apelagao civel 392/83 — Ponta Pord — Apelante: Arivanildo Duarte de Rezende —
Apelados: Fernando Sanches Ayala e outro (TIMS).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Juizes da Turma Civel do Tri-
bunal de Justica, na conformidade da ata de
julgamentos e das notas taquigraficas, conhe-
cer do apelo, negando-lhe provimento, sem
discrepéincia. Custas ex more.

Campo Grande, 1 de novembro de 1983 —
LEAO NETO DO CARMO, pres. — RUI
GARCIA DIAS, relator.

RELATORIO

O Des. Rui Garcia Dias: Arivanildo Duarte
de Rezende, inconformado com a sentenca
prolatada nos autos da execugdio que promove
contra Fernando Sanches Ayala e German
Sanches Caballero, recorre a este Orgdo, obje-
tivando a reforma do julgado e alegando, em
resumo, O seguinte: 1) a sentenga recorrida
contém em seu texto uma evidente contradi-
¢do, pois homologa um acordo mas indefere
uma das cldusulas, tornando letra morta e ing-
til essa parte do acordado entre os litigantes;
2) em face disso, o acordo néo chegou a exis-
tir, ndo podendo ser homologado e nem gerar
direitos, como pretendido na sentenga; 3) o
processo ndo poderia ter sido extinto com
base no art. 794, II, do CPC, por nio ter
havido a transagdo, em face do resolvido na
sentenca.

O recorrido ndo contra-arrazoou (fls). E o
relatério. A Revisdo.

VOTO

O Des. Rui Garcia Dias (relator): O ape-
lante e o apelado, pela peti¢do de fls., fizeram
uma transagdo pela qual o apelado, entdo de-
vedor nos autos da execugdo, dava ao exe-
qiiente, em pagamento da divida executada,
um imével sito em Campo Grande.

Na cldusula 4 da transagdo estipulou-se que,
ap6s homologado o acordo, extrair-se-ia pre-
catfria a esta Capital, para a competente aver-
bagdo e matricula do imével em nome do
exeqiiente.

Pela sentenga de fls.,, o Juiz homologou a
transacdo mas indeferiu a expedigdo da pre-

HIPOTECA

catéria para a transferéncia automética da
propriedade sobre o imével dado em paga-
mento.

Insurge-se o apelante contra esta parte.

Sem razdo o recorrente. O art. 134 do CC
estatui:

“E, outrossim, da substincia do ato a escri-
tura publica:

“II — nos contratos constitutivos ou trans-
lativos de direitos reais sobre iméveis de va-
lor superior a Cr$ 10.000,00, excetuado o pe-
nhor agricola.”

Por isso, nio se opera automaticamente a
transferéncia do imével, ficando, no entanto,
o recorrente com direito a exigir do recorrido
que lhe assine a escritura piblica, sob pena
de obrigé-lo judicialmente.

Observe-se, ainda, que o exccutado estd
qualificado como casado (fls.), e tanto na
procuragéo de fls. como na transagdo de fls.
ndo consta a assinatura de sua mulher. Nio
hd como aceitar a transferéncia da proprie-
dade imével sem a devida formalizagdo.

Embora o art. 995 do CC permita ao cre-
dor receber coisa que ndo seja dinheiro, em
substituicdo da prestagdo que lhe era devida,
esse recebimento terd de se fazer pela forma
prescrita em lei.

Estd certo o Juiz em extinguir o processo,
porque a transagdo estd manifestada nos au-
tos, ndo havendo mais objeto para a execugdo.
Agora cumpre ao exeqiiente efetivar, pelos
meios adequados, aquilo que ficou pactuado.

Diante do exposto e de tudo o mais que
nos autos consta, conhego do recurso e ne-
go-lhe provimento.

DECISAO

Como consta da ata, a decisdo foi a seguin-
te: Conheceram do apelo, negando-lhe provi-
mento, sem discrepancia. Custas ex more.

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

Penhora do imével hipotecado por credor diverso — Oposigio do credor hipotecsrio &
constricdo ¢ & venda em hasta pdblica — Inadmissibilidade — Aplicagio dos arts. 1.047,

II, 649 e 650 do CPC e 826 do CC.

A tese da impenhorabilidade dos bens hipotecados a terceiros jd estd superada
na jurisprudéncia, tendo-a desacolhido o prdprio STF.
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A previsao contida no art. 1.047, I, do CPC deve ser vista em harmonia com
seus arts. 649 e 650 e, ainda, com o art. 826 do CC.

Apelagio civel 308762 — Sao Paulo — Apelante: Condominio Edificio Ibirapuera --
Apelada: Caixa Econdmica do Estado de Sao Paulo S/A (1° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdio 308.762, da comarca de Sdo Paulo,
em que € apelante Condominio Edificio Ibi-
rapuera ¢ apelada CEESP — Caixa Econdmi-
ca do Estado de Sdo Paulo S/A: Acordam,
em 1* Cimara do 1° Tribunal de Algada
Civil, por votagdo unfnime, dar provimento
a0 recurso.

A tese da impenhorabilidade dos bens hi-
potecados a terceiro jd estd superada na juris-
prudéncia, tendo o préprio STF, no julgamen-
to de RE 91.601-6-MG (RT 541/268), a desa-
colhido.

A previsio contida no art. 1.047, II, do
CPC deve ser vista em harmonia com seus
arts. 649 e 650 e, ainda, com o art. 826 do
CC. Ao credor hipotecario, se ¢ cientificado
da penhora antes da venda em hasta pdblica,
nio é dado oporse a ela, e & prépria venda,
como conseqiiéncia necesséria disso.

Por outro lado, sem procedéncia também
a argumentacio da ora apelada em torno da
inviabilidade da penhora, por ter atingido so-
mente a meagdo do executado vardo, ressal-
vada a de sua mulher.

A tese, a ser acolhida, levaria ao despauté-
rio de criar situagdes onde o devedor, embora
possuindo bens, ndo seria passivel de execugao.
Bastaria que suas propriedades estivessem hi-
potecadas a terceiro e a divida ndo fosse da-
quelas passiveis de serem imputadas & meacdo
de sua mulher, por nio ter sido contraida em
beneficio da familia.

Qutrossim, ante o direito de seqiiela, em
nada ficou prejudicada a credora hipotecéria
pela alienacio da metade ideal do imével hi-
potecado.

A hipoteca ndio ficou extinta, pois tal sé
sucederia em execuciio movida pela prépria
credora hipotecdria, e a norma geral do art.
677, caput, do CC bem a garantia, permane-
cendo integral tal hipoteca, até ser totalmente
satisfeito o crédito da recorrida.

Assim, ela ndo tinha o direito pretendido,
posto que sua manifestacio ndo pudesse ser
definida, com acenado pelo apelante, como
litigio de ma-fé, j4 que fundada em tese juri-
dica de prestigio e apresentada ao devido

tempo, segundo o previsto na legislacdo pro-
cessual.

Dio provimento ao recurso para julgar im-
procedente a acgdo, invertidos os Onus da
sucumbéncia, aplicada a Lei 6.899/81.

Presidiu o julgamento, com voto, o Juiz
Orlando Gandolfo e dele participou o Juiz
Pinto de Sampaio, revisor, vencedor. Sdo Pau-
lo, 17 de maio de 1983 — MARCO CESAR,
relator — PINTO DE SAMPAIO, com a se-
guinte declaracdo de voto: 1. Com apoio em
julgados do colendo STF, observa Theotonio
Negrdo (anotagdes, 11.* ed., art. 1.047) que a
procedéncia dos embargos, em situagdes como
a destes autos, s6 tem lugar quando o credor
hipotecario ndo tiver sido intimado do pro-
cesso ou da realizagao da praga.

No mesmo sentido, também, o pronun-
ciamento da E. 4* Cémara do egrégio 2°
TACivSP (Julgados, Saraiva, 74/281): “O
n. I do art. 1,047 do CPC somente permite
ao credor hipotecdrio impedir a alienagdo ju-
dicial quando nao intimado para ela; ndo lhe
dé, todavia, o direito de excluir da penhora o
imével hipotecado”.

De se lembrar que a apelada, no caso, foi
intimada da penhora e posteriormente da de-
signagdo das pragas, ndo havendo cogitar de
impenhorabilidade (art. 649 do CPC), nem em
desrespeito aos preceitos dos arts, 615, I1, 619
e 698 do CPC e 826 (segunda parte) do CC.

2. Aqui, além do mais, apesar de intimada
logo apés a efetivagdo da penhora, a credora
hipotecdria s6 veio a oferecer seus embargos
apés a realizagio da segunda praga, que
culminou com a arrematagio (fls)). S6 lhe
resta pleitear, portanto, nos autos do processo
principal, eventual direito de preferéncia caso
também tenha promovido a penhora do imé-
vel (arts. 711 e 712 CPC).

3. Por isso foi que também dei provimento
para julgar improcedentes os embargos, con-
denada a embargante em custas e¢ honorérios,
com corre¢do a partir do ajuizamento; nio se
pode esquecer que o processo principal estd
paralisado desde a data da praga (15.6.81,
fls.), com palpédvel prejuizo para o condomi-
nio, para o arrematante e para o executado
(dada a necessdria atualizacdo de seu débito
para com o apelante).
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CONDOMINIO

Imével gravado de usufruto — Circunstincia que niio impede a extingio daquele — Venda
judicial — Agdio ajuizada por nu-proprietdrio — Procedéncia.

Embora gravado o imdvel de usufruto, legitimo é o direito de qualquer consorte

da nua-propriedade de promover a extingdo do co

ndominio por meio de alienagdo

forcada do mesmo, desde que seja ele indivisivel e pertencente a uma comunhdo, pois,
na real verdade, o nu-proprietdrio ndo perde a disponibilidade da propnedade pela
simples existéncia do usufruto sobre a coisa comum.

Apelacio civel 60470 — Passos — Apelantes: José Bacil Mimar e outros — Apelados:

Salim Chicrala Kallas e sua mulher (TIMG).

RELATORIO

Adoto o constante do parecer da douta Pro-
curadoria da Justiga (fls.), que se manifesta
pela confirmagdo do decisério de fls.

A irresignacdo dos apelantes se estende ao
arbitramento de honorérios, considerados ndo
devidos em procedimento de jurisdigdo volun-
taria (fls.).

Preparo regular. A douta Revisdo.

ACORDAO

Vistos etc.: Acorda, em Turma, a 4. Ci-
mara Civel do Tribunal de Justica do Estado
de Minas Gerais, incorporando neste o rela-
tério de fls., na conformidade da ata dos jul-
gamentos e das notas taquigréficas, & unani-
midade de votos, em negar provimento & ape-
lagdo.

Belo Horizonte, 14 de abril de 1983 —
VAZ DE MELLO, pres. — FREITAS BAR-
BOSA, relator — HUMBERTO THEODORO
— CAPANEMA DE ALMEIDA.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Des. Freitas Barbosa: Conhego do recur-
so de fls. e, nos termos do parecer do Pro-
curador Afrdnio Proenca, nego-lhe provimento.

No procedimento especial de jurisdigdo vo-
luntdria serdo citados, sob pena de nulidade,
todos os interessados, bem como o Ministério
Publico (art. 1.105 do CPC).

No caso, o Promotor de Justica teve opor-
tunidade de manifestar-se no feito (fls.), bem
como o ilustre Procurador da Justica, que,
proveitosamente, ofereceu o parecer de fls.

Por outro lado, a citacdo da usufrutudria
Neyde Chicrala Kallas, reclamada a fls., de
hé muito ja foi feita, como se vé& da certidiao
de fls., lavrada em 29.12.76.

Bem salientou o ilustre Prolator da r. sen-
tenga que qualquer conddmino tem a faculda-
de de requerer a venda da coisa comum para
fazer cessar o estado de indivisdo. O arren-
damento ou locagdo, como querem os apelan-

tes, necessita da concordincia de fodos os
conddminos, resolvendo-se, por deliberacdo da
maioria, sob a forma de administragéo.

No que tange aos honordrios, é verdade
que, em principio, ndo hd lugar para apli-
cagdo dos mesmos em jurisdicio voluntéria.
Todavia, como bem salientou Celso Agricola
Barbi, “se, em um procedimento de jurisdigio
voluntéria, surgir litigio, transforma-se ele em
contencioso, justificando-se, entdo, a aplica-
¢80 das normas sobre sucumbéncia, acarre-
tando a responsabilidade do vencido pelas
despesas ¢ honordrios” (cf. Comentdrios ao
Cddigo de Processo Civil, ed. Revista Forense,
vol. 1/229).

Ante o exposto, ainda aos seus seguros fun-
damentos, confirmo a r. sentenca apelada.
Custas pelo recorrente.

O Des. Humberto Theodoro: O usufruto é,
em nosso Cédigo Civil, um direito real sobre
coisa alheia, que provoca temporariamente o
desmembramento das faculdades inerentes ao
dominio: enquanto o nu-proprietdrio fica ape-
nas com a disponibilidade, o usufrutuirio de-
tém os poderes de uso e gozo, enquanto per-
durar o gravame.

Mas os direitos do nu-proprietario e do usu-
frutudrio sdo totalmente independentes entre
si, de sorte que podem ser amplamente exer-
cidos concorrentemente, sem que uns excluam
0s outros.

No sistema romanistico, a que pertence o
nosso Direito, “entre el propietario y el usu-
fructuario no existe vinculo reciproco, como
en la institucién del “uso inglés, por virtud
del cual el primero deba tener la cosa para
beneficio y a disposicién absolutos del se-
gundo, sino que cada quien ejerce un derecho
propio y distinto: el duefio de la nuda-pro-
piedad tiene la libre disposicién de la cosa,
mientras que el usufructuario solo percibe el
goce y disfrute de la misma” (Oscar Rabasa,
El Derecho Angloamericano, México, 1944,
p- 273).

O direito de dispor que cabe ao nu-pro-
prietdrio em nada afeta o direito do usufru-
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tudrio, porquanto pela seqiiela o gravame rael
subsiste mesmo apés a transmissio da pro-
priedade a terceiro.

O titular do jus in re aliena, na espécie,
nada pode objetar perante a alienagio do di-
reito do nu-proprietdrio, posto que “la ven-
dida della cosa soggeta al usufrutto non in-
duce nessun mutamento nei diritti dell “usu-
fruttuario” (Venezian, Dell'Usufruto, 2.* ed.,
1931, vol. 1/31, n. 16).

Respeitado o gravame, ensina Waldemar
Ferreira, “‘o proprietdrio (nu) pode dispor da
coisa, sofrer execugdo sobre ela, dé-la em ga-
rantia real e o mais que seja compativel com
o gozo do usufrutudric” (Tratado de Direito
Comercial, vol. XIV/508, n. 3.717).

Se, pois, o imdvel gravado de usufruto é
indivisivel e pertence a uma comunhdo, legi-
timo é o direito de qualquer consorte da
nua-propriedade de promover a extingdo do
condominio, por meio de alienagdo forcada

CONDOMINIO

(CC, art. 632), ji4 que nenhum deles perdeu a
livre disponibilidade da coisa pela simples
existéncia do usufruto sobre o bem comum.

Em suma: como decidiu nosso Tribunal,
“no caso do usufruto, a lei ndo torna a nua-
-propriedade inaliendvel; o que ela proibe (art.
717 do CC) é a venda do préprio usufruto”
(Ap. 29.766, acérdio de 26.9.68, rel. Des.
Cunha Peixoto, in Jurisprudéncia Mineira
44/269).

Quanto a preferéncia dos comunheiros para
aquisicio do imdvel a ser arrematado, se nédo
ha prévio acordo para que a adjudicagdo se
faga amigavelmente, a algum deles terd de ser
exercitada durante o pregdo da hasta pablica,
dentro dos principios do art. 632 do CC.

Nego, portanto, provimento a apelagdo, ade-
rindo a todos os termos do voto do eminente
Relator, inclusive quanto aos énus da sucum-
béncia. Custas pelos apelantes.

Institui¢do pretendida em imével rural sem construgbes, pertencente a um dnico dono —
Caréter perpétuo atribuido & indivisio — Inadmissibilidade — Inteligéncia dos arts. 623
e 629 do CC, 7.° e 8.° da Lei 4.591/64 ¢ 167, I, n. 17, da Lei 6.015/73.

O condominio, por definicao, ndo pode resultar de ato unilateral do tinico proprie-

tdrio.

Contraria a lei o estabelecimento de condominio perpétuo, pois o conddmino tem
o direito de, a qualquer tempo, exigir a divisdo da coisa comum.

A dnica instituicdo de condominio que foge as normas do Cddigo Civil é a
prevista na Lei 4.591/64, que exige a vinculagio do terreno as construgdes.

A Lei 4.591/64 ndo se aplica a iméveis rurais, sendo sua finalidade tipicamente

urbana, como decorre de seu art. 1.°

Apelagdo civel 2.349-0 — Patrocinio Paulista — Apelante: Ministério Publico — Apelada:

Agro-Pastoril Itirapua Ltda. (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 2.349-0, da comarca de Patro-
cinio Paulista, em que é apelante o Ministério
Publico e apelada Agro-Pastoril Itirapua Ltda.,
sendo interessada a Oficial do Cartério de
Registro de Iméveis: Acordam os Desembar-
gadores do Conselho Superior da Magistra-
tura, por maioria de votos, dar provimento
parcial ao recurso, nos termos que constardo
do acérdao.

1. Irresignado com a r. sentenga que, des-
prezando o temor da Oficial de mascarar um
loteamento irregular, deferiu o registro de es-
critura de venda e compra, instituicio e con-
vengio de condominio, postula sua reforma
o digno Curador de Registros Piblicos de
Patrocinio Paulista. Sustenta que se trata de
mais uma aplicagio da imaginagdo fértil dos

loteadores para a irregular implantagio de lo-
teamento.

A apelada afirma que o representante do Mi-
nistério Piblico ficou impressionado com o fato
de ter sido expresso em metros quadrados o
valor de cada fragdo do condominio. Nega
que haja parcelamento do solo, porque o imé-
vel permanecerd integro, constituindo um con-
dominio rural, na forma tradicional do Cé6di-
go Civil.

2. Niao pode subsistir a r. sentenga, exceto
em relagdo ao registro de venda e compra,
acerca do qual nenhuma exigéncia foi feita.

O registro da institui¢do e da convengdo do
condominio encontra obstéculos intransponi-
veis no Direito Civil, na Lei de Registros PaG-
blicos € no Direito Urbanistico.

A recorrida tem razdo quando afirma que
a expressdo numérica das fragGes ideais pode
ser dada em metros quadrados. O valor da
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parte ideal em relagdo ao todo pode ser ex-
presso em decimais (0,01666), em fragdes
(1/60), em cruzeiros (Cr$ 40.000,00 numa
avaliacio de Cr$ 2.400.000,00), em metros qua-
drados (2.000m®* numa total de 120.000m?),
ou em porcentagem (1,666%). Os exemplos
mencionados mostram a mesma participagdo
num todo, expressa de diferentes formas.

Assim, o dimensionamento dado as fragBes
ideais no titulo tem a ver com o valor em
relagdo ao todo, e ndo propriamente com a
area das partes ideais.

O indeferimento do registro decorre de ou-
tros motivos que subsistiriam ainda que as
fragbes fossem diversamente enunciadas.

3. Na mesma escritura em que adquire um
imével rural denominado “Sitio Itirapud”, com
23,90ha, a Agro-Pastoril Itirapud Ltda. institui
um “condominio ordindrio, na forma tradi-
cional do Cddigo Civil brasileiro, em seus
arts. 623 e ss., e demais legislagdes pertinen-
tes, naquilo que for aplicdvel, sendo perpétuo
e absoluto”, denominado “Condominio Re-
canto da Barra”.

Dispée, ainda, o instrumento que o condo-
minio “se constituird de um todo perpetua-
mente indivisivel, vinculado aos fins previstos,
pois a perpetuidade e indivisibilidade carac-
terizar-se-io como expressa condicio de ne-
gécio a que se vinculard, por contrato de ade-
sdo, cada adquirente de cota-parte ideal, na
qualidade de co-proprietirio do imével em
questiao”.

Estabelece a instituinte que o condominio
se constituird de 60 fragdes ideais; o imével
se compord de #reas de uso exclusivo dos
condbminos, drea reservada para caixa d’dgua
e equipamentos, portdes de acesso, dependén-
cias para zelador, caminhos de uso comum e
faixas sanitérias.

O instrumento traz ainda a “conveng¢do do
condominio”, que fixa os direitos e deveres
dos condéminos.

A recorrida ndio esclareceu como pretende
que o registro scja feito, mas trouxe certiddes
de outras comarcas em que a instituicio e a
convengdo foram registradas no Livro 2. Pre-
sume-se que seja esta sua intencéo.

4. E incontroverso que o condomfnio pode
resultar de ato voluntirio, pois, no dizer de
Lacerda de Almeida, “resulta quase sempre
de causa voluntdria ou fortuita” (Direito das
Coisas, Jacintho Ribeiro dos Santos Editor,
Rio, 1908, p. 110). Poucas, todavia, sdo as hi-
péteses em que a indivisio é provocada vo-
luntariamente; Lafayette arrola o “contrato
como o de sociedade, ou de compra e venda,
doagdo, se dois compram ou recebem em doa-
¢80 uma mesma coisa” (Direito das Coisas,
Livraria Freitas Bastos, 6. ed., 1956, p. 93,
nota 53).

O condominio, ndo obstante, por definicdio.
ndo pode resultar do ato unilateral do dnico
proprietdrio. Com efeito, se o condominio
pressupde a existéncia de mais de um pro-
prietdrio, nd@o se concebe a compropriedade
quando uma Gnica pessoa detenha o dominio
de toda a coisa.

No instrumento levado a registro, alegando
subordinacio ao Cédigo Civil, a dnica pro-
prietdria do imével institui, como outorgante
¢ simultaneamente outorgada, um condominio
tradicional. Hé evidente contradictio in ter-
minis.,

O Oficial do Registro de Imdveis, atento
ao principio da legalidade, ndo pode admitir
o ingresso de titulo cujo contetido se contra-
pde, as escincaras, ao Direito vigente. E ina-
ceitdvel que, com o registro, entre no mundo
juridico um condominio de imével que tem
um tnico dono.

5. O Cédigo Civil opde outro obstaculo ao
registro perseguido pela recorrida.

Estabelece o instrumento de instituigdo que
o condominio é perpétuo e absoluto. Nada
mais contraria tanto a lei.

E sempre oportuna a ligdo do j4 citado La-
cerda de Almeida, para quem a comunhio é
“um estado por fndole transitério, refratdrio
as normas dos contratos, e cuja regra princi-
pal é conciliar o interesse de um com o in-
teresse dos outros, ndo para manter esse esta-
do, que tende sempre a desfazer-se, mas para
evitar conflitos, de que a comunhdo é causa
intermindvel e fecunda, ou para facilitar-lhe a
dissolucéo, amigével ou judicial, para cujo fim
existe em Direito agdo competente e adequa-
da” (ob. cit., p. 111).

Com efeito, o Cédigo Civil dd ao condd-
mino o direito de, a todo tempo, exigir a di-
visdo da coisa comum (art. 629). Mesmo que
seja acordada a indivisdo e prorrogado o
acordo, na forma permitida no pardgrafo tni-
co do art. 629 do CC, a qualquer momento,
qualquer comunheiro pode provar motivo gra-
ve e postular a rescisdio do acordo (cf. La-
cerda de Almeida, ob. cit., p. 114).

Ad argumentandum, se fosse possivel 2 so-
litdria dona do imdvel instituir a comunhio,
0 termo méximo ndo poderia ser superior a
cinco anos. A prorrogagio ¢é faculdade exclu-
siva dos conddéminos, como ensina Caio Mério
(Instituicoes de Direito Civil, Forense, Rio,
vol. IV/165, 2* ed.), e ndo pode ser estabe-
lecida no préprio acordo, devendo lhe ser ul-
terior (pardgrafo tnico do art. 629 do CC).

6. A instituicdo de condominio é semnre
conseqiiéncia, e nao causa. Resulta sempre de
uma transferéncia de dominio. quer seja vo-
luntdrio, quer seja forcado, quer decorra do
ato inter vivos, quer de transmissio mortis
causa.
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Nio se pode, diante disso, aceitar um instru-
mento de instituicio de condominio. A indi-
visdo é criada com efeito, v. g., de uma venda
a mais de uma pessoa, ou de uma doagdo. O
titulo que ingressa no Registro de Imdveis &
o da venda e compra ou da doagdo, o con-
dominio surge no Registro automaticamente,
sem instrumento préprio e exclusivo.

7. A Unica instituicio de condominio que
foge as normas do Cdédigo Civil é a prevista
na Lei 4.591/64, mas a esta ndo se subordina
a de que trata o titulo prenotado.

A instituigio da Lei 4.591/64, posto que
nio sc aplique somentc a edificios, tem sua
cxisténcia subordinada 2 construgio de casas
térreas, assobradadas ou de edificios. Sem a
vinculagio do terreno as construgdes ndo hd
condominio que se sujeite a lei especial.

A instituicao pretendida pela recorrida nao
trata de construgdo de casas. Ndo hd vincula-
¢io entre as fracGes ideais do terreno e as edi-
ficacbes. Ausentes os pressupostos contidos
nos arts. 7.° ¢ 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.

Por outro lado, ndo se poderia pretender
a aplicacio da Lei 4.591/64 A hipdtese dos
autos, porque o imével, aqui, é rural. A fina-
lidade da lci € tipicamente urbana, como de-
corre de seu art. 1.°.

A recorrida em nenhum momento argumen-
tou com a Lei 4.591/64. O que foi dito acima
tem o objetivo de preparar a conclusdo se-
guinte, atinente ao Registro de Imdéveis.

8. O fdnico instrumento de instituicdo de
condominio que tem ingresso no Registro de
Iméveis é o previsto no art. 7° da Lei
4.591/64. E a ele que se refere o art. 167, I,
n. 17, da Lei de Registros Piablicos.

Se a institui¢io de condominio ndo tem su-
pedédneo na Lei 4.591/64, ndo merece registro.
Como tem sido decidido por este Conselho, a
enumeracgdo do art. 167, I, da Lei 6.015/73 &
taxativa; ndo podem ser registrados atos que
nele nao estejam arrolados,

Como ja foi visto, o condominio tradicional
nasce sem registro préprio, em decorréncia do
registro de transmissées do dominio.

9. Ha outros aspectos que revelam a irre-
gularidade e a ilegalidade do empreendimento.

O imével é rural e estd cadastrado no
INCRA. Ouvida a respeito do assunto em Ri-
beirdo Preto, a autarquia, por seu Coordena-
dor Regional, recusou qualquer parecer sobre
o “condominio rural”. O Instituto entendeu
que, se o imdvel permancce integro, ndo surge
seu interesse (fls.).

Parece enganosa a posi¢io. O “condominio
rural”, se admitido, implicard alteragio do uso
do solo rural. Esta conclusdo decorre da sim-

ples leitura da escritura apresentada pela re-
corrida.

Diz o titulo, sob a rubrica “da destinagiio
do condominio”, que “o Condominio Recanto
da Barra, ora instituido, destina-se para fins
exclusivamente de lazer e recreativos” (fls.).

Ora, lazer e creagdo sio atividades tipica-
mente urbanas. Se o condominio tem essa fi-
nalidade, ndo pode ser considerado rural (cf.
Diégenes Gasparini, “Chécaras e sitios de re-
creio”, in O Estado de 8. Paulo, dia 13.6.82;
Elvino Silva Filho, Loteamento Fechado e
Condominio Deitado, trabalho multicopiado,
p. 6).

A convencio ¢ mais cxpressa e chega a proi-
bir o exercicio de atividade rural dentro do
condominio: “Fica terminantemente proibida
a construciio ou exploracio de qualquer ativi-
dade comercial ou ramo de negécio lucrativo
nas dependéncias do condominio, bem como
criagio e manutenc3o de animais ou aves para
fins comerciais” (fls.).

E vistosa a alteragdo de destinacdo do imé-
vel, a exigir, em primeiro lugar, a audiéncia
do INCRA, na forma do art. 53 da Lei
6.766/79. Em segundo lugar, a Prefecitura deve
aprovar o projeto, como determina o mesmo
dispositivo legal, independentemente da exis-
téncia ou ndo de parcelamento do solo. A al-
teragio demandaria, ainda, averbagio no Re-
gistro de Iméveis e ensejaria, como providén-
cia secunddria, o cadastramento do imdvel no
Municipio.

10. Resta mostrar outros inconvenientes
que, embora de ordem prética, nio podem
ser desprezados pelo intérprete em hipGtese
em que a lei ¢ omissa ou falha.

Ressalte-se, de inicio, que todas as formas
de loteamento que tém sido feitas & margem
da Lei 6.766/79 acabam por causar grandes
transtornos aos Municipios. Os lotcamentos
fechados que se tém formado no mais das
vezes a revelia das Prefeituras acabario, mais
cedo ou mais tarde, entravando a expansido
da zona urbana pela impossibilidade de inte-
gracdo das vias internas ao sistema vidrio do
Municipio.

A méa administracdo dessas formas especiais
de “condominio” acaba por exigir o socorro
do Municipio, que, para atalhar os problemas
sociais resultantes, ¢ obrigado a aceitar um
parcelamento do solo feito sem observéncia
de seus regulamentos,

Outro problema que, a médio prazo, tende
a surgir, especialmente nos “condominios”
como o instituido pela recorrida, diz respeito
a prépria indivisao.

Como ja foi dito, a qualquer conflito, qual-
quer condémino poderd exigir a divisdo. Esta
ndo poderd ser feita senfio sob a forma de lo-
teamento. Como a situagdo ji existira de fato,



96 REVISTA DE DIREITO

ndo haverd como impedir a sua jurisdicizagdo,
ainda que contra todas as regras urbanisticas.

Como solucionar, de outra parte, o proble-
ma que surgird na sucessdo dos condéminos?
Serd admitido novo condominio dentro do an-
terior? Como impedir, por outro lado, que
cada condémino aliene sua cota a mais de
uma pessoa?

Todas essas questdes serdo, seguramente,
fontes de litigios, a provar que o condominio
€ mater rixarum, como sempre foi dito.

Finalmente, ndo pode ser deixado de lado o
aspecto urbanistico do empreendimento. Por

LOCACAO
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mais que se esforce a recorrida, nio conse-
guird nunca negar que, de fato, haverd o
parcelamento interno da propriedade, Serd
formado um ntdcleo habitacional, mas sem
reserva de dreas verdes e institucionais, sem
controle de saneamento e sem controle da
infra-estrutura sanitéria.

Nao € essa, realmente, a melhor forma de
urbanizagdo. Custas ex lege.

Sdo Paulo, 4 de julho de 1983 — CARVA-
LHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE
JUNQUEIRA, vice-pres.

Preferéncia do inquilino & aquisicio do imével locado — Contrato n#o registrado — Condi-
¢ho inafastavel ao exercicio do direito de agdo — Aplica¢do do art. 25, § 1.°, da Lei 6.649/79.

Segundo estabelece o art. 25, § 1°, da Lei 6.649/79, o direito de preferéncia
conferido ao inquilino do imdvel transacionado com ofensa ao estabelecido no “caput

do dispositivo somente poderd ser exercido se pelo menos 30 dias antes da venda,

promessa de v
contrato de locagao.

enda ou cessdo de direito estiver registrado no Registro Imobilidrio o

Apelacdo civel 162.992 — Cachoeira Paulista — Apelantes: Nélson Pinto da Motta e Arlindo
Calegido e sua mulher — Apelados: Os mesmos e Sebastido de Mendonga (2° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo 162.992, da comarca de Cachoeira
Paulista, em que sdo apelantes Nélson Pinto
da Motta e Arlindo Calegdo e sua mulher e
apelados os mesmos e Sebastido de Mendon-
c¢a: Acordam, em 9.* Cédmara do 2.° Tribunal
de Algada Civil, por votagdo unénime, ado-
tado o relatério de fls., negar provimento aos
recursos. Custas na forma da lei.

Assim decidem para confirmar a r. sentenga,
pelos seus préprios e juridicos fundamentos,
que equacionou com precisdo a matéria con-
trovertida.

Como estd claro no § 1.° do art. 25 da Lei
6.649/79, o direito de preferéncia conferido
ao inquilino de imdével transacionado com
ofensa ao estabelecido no caput do dispositivo
somente poderd ser exercido se “pelo menos
30 dias antes da venda, promessa de venda
ou cessdo de direitos estiver inscrito no Re-
gistro Imobilidrio, na forma a ser estabele-
cida em regulamento, o contrato de locagdo”.

A inscricdo do contrato de locagdo no Re-
gistro Imobilidrio, portanto, é condigdo ina-
fastdvel ao exercicio do direito de agdo, con-
forme, alids, constou claramente do texto da
mensagem encaminhada ao Legislativo Federal
de que resultou a edigdo da Lei 6.689/79, que,
dentre outras providéncias, acrescentou os §§
1> e 2.° ao art. 25 da Lei 6.649/79.

E assim se procedeu para proteger o inte-
resse do terceiro de boafé que tenha adqui-
rido o imé6vel sem conhecer a circunstincia
de existir sobre ele contrato de locagdo.

De qualquer forma, o § 2.° do art. 25 da
legislacdo inquilindria assegurou ao locatério
preterido na sua preferéncia o direito de re-
clamar do alienante perdas e danos.

A inviabilidade da agdo de prelagd@o por lo-
catério nao possuidor de contrato registrado no
Registro de Iméveis tem sido enfatizada de
modo pacifico na doutrina, como demonstrou
o v. acérddo da E. 6.* Cimara deste Tribunal,
relator o Juiz Dante Busana (Julgados, Sarai-
va, 76/154), entendimento posteriormente con-
firmado em grau de embargos infringentes
(idem, 78/302).

E nesse sentido se orientou a jurisprudéncia
desta Casa (Julgados, Saraiva, 71/373; Ap.
151.331, 154.397, 154.846, 156.360 etc.).

A agdo, pois, foi corretamente desacolhida
pela decisdo de primeiro grau, nio merecendo
guarida a apelagdao dos locatdrios, em que
pese ao brilho da argumentagdo desenvolvida
pelo seu ilustre Patrono.

Também o recurso dos alienantes ndo me-
rece agasalho, posto que a verba advocaticia
resultou criteriosamente arbitrada, em atinén-
cia aos pardmetros legais ¢ &s peculiaridades
do caso concreto, dirimido em julgamento
antecipado, com uma ftnica intervengdo do
patrono dos ora apelantes, ao ensejo do ofe-
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recimento da contestagdo, ndo reclamando
esta pega maior esforgo de elaboraragao.

Com essas consideragdes, negam provimen-
{0 80S recursos.

NOTIFICACAO

Participaram do julgamento os Juizes Flivio
Pinheiro, revisor, e Toledo Nacarato. Sdo Pau-
lo, 28 de setembro de 1983 — MARCELLO
MOTTA, pres. e relator.

Compromissério comprador — Constituigio em mora — Admissibilidade da via judicial

— Inicial deferida.

Nio proibe a lei que a notificacdo se faga por via judicial, orientando-se a juris-
prudéncia no sentido de lhe dar validade para a constituicio do compromissdrio

comprador em mora.

Apelagao civel 37.455-2 — Sdo Paulo — Apelanie: Sio Lucas Imdveis Lida. — Apelados:
Marinalva Marcolino de Santa e seu marido (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagao civel 37.455-2, da comarca de Sio
Paulo, em que é apelante Sdo Lucas Imé-
veis Ltda., sendo apelados Marinalva Marco-
lino de Santana e seu marido: Acordam, em
12 Chmara Civil do Tribunal de Justica do
Estado de Sdao Paulo, por votacio uninime,
dar provimento ao recurso.

1. O Dr. Juiz de Direito indeferiu in limine
a peticdo inicial, com estes argumentos:

“Niao tem a suplicante interesse de agir ju-
dicialmente. A notificagio para a constituigao
eém mora, como prevista no art. 32 e seus §§
da Lei 6.766, de 19.12.79, deve ser feita pelo
oficial do Registro de Tmdveis. Note-se, ade-
mais, que o pagamento das prestacdes em
atraso deverd ser efetuado em Cartdrio (§ 3.°
do art. 32 da referida lei) do Registro Imo-
bilidrio.

“Duas razbes de ordem ptiblica estio na
raiz da prescri¢do legal: a) evitar o actmulo
de servigos judiciais; b) proteger o adquirente
de eventuais cobrangas a maior por parte dos
notificantes, que pretendem receber as presta-
¢Oes em atraso em seu préprio escritério.”

Em conseqiiéncia, julgou extinto o pedido
por falta de interesse de agir, com funda-
mento no art. 267, VI, do CPC.

Apelou a requerente, postulando a reforma
do decisério. Os requeridos foram citados pa-
ra o fim previsto no art. 296 do CPC. Man-
tiveram-se silentes.

2. O entendimento adotado pelo Senten-
ciador ndo pode subsistir. Destina-se a noti-
ficagdo a manifestar aos notificados, de modo
formal, a intengdo dos notificantes de recebe-
rem as prestagdes em atraso, ou de constitui-
-los em mora,

Nio proibe a lei que a notificagio se faga
por via judicial, orientando-se a jurisprudén-
cia no sentido de lhe dar validade para a
constituicdo do compromissario comprador em
mora. Por outro lado, sem pretender entrar
no mérito da eficécia da notificagdo em pauta,
cumpre assinalar que ela também esclarece
que o pagamento poderd ser feito ao Oficial
do Registro Civil de Suzano.

Para o saudoso Pontes de Miranda, caracte-
ristica da notificagdo € a exteriorizagio da von-
tade que ndo tem conseqiiéncias juridicas
per se. A eficicia depende do ato ou omissdo
do notificado (Comentdrios ao Cédigo de Pro-
cesso Civil, ed. Forense, 1959, p. 161).

A vista do exposto, ddo provimento ao re-
curso para deferir a inicial.

O julgamento teve a participagio dos Des.
Dinio Garcia, pres., com voto, ¢ Machado
Alvim. Séo Paulo, 10 de maio de 1983 —
MACHADO DE ARAU]JO, relator.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Instrumento particular ndo registrado — Venda do imével a terceiro — Escritura desta
alienagdo — Registro — Divida improcedente.

Na esfera administrativa, o que deve ser observado é o aspecto regulamentar dos
registros puiblicos.

O compromisso particular irregularmente registrado no Registro de Titulos ¢
Documentos, ndo conferindo ao compromissdrio comprador o direito real, nio impede
o registro da escritura publica de compra e venda outorgada a terceiro. No aferimento
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da prioridade legal, 0 que interessa é o contetido intrinseco do titulo apresentado,
porque o critério da antecedéncia na apresentacdo é subsididrio.

Nio cabe, na instdncia administrativa em que se decide a divida do serventud-
rio, a discussio em torno do cumprimento ou descumprimento de obrigagcdes assu-
midas no compromisso de compra e venda e nem das conseqgiiéncias juridicas a que
possa qualquer das partes, por sua falta, estar sujeita. Essa matéria é jurisdicional e

s6 pode ser resolvida em acdo prdpria.

Apelagdo civel 10442 — Diamantino — Apelante: Francisco de Assis Pereira — Apelado.

Omir Ferraz Freitas (TJMT).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos de
apelagdo civel, classe II, T, 10.442, de Dia-
mantino: Acordam os Juizes do Tribunal de
Justica, em 1.* Cimara Civel, na conformidade
da ata do julgamento e das notas taquigréd-
ficas anexas, sem discrepincia de votos e de
acordo com o parecer da douta Procuradoria-
-Geral da Justica, negar provimento ao re-
curso.

Cuiabd, 21 de margo de 1983 — CARLOS
AVALLONE, pres. e relator.

RELATORIO

O Des. Carlos Avallone: Sintese dos pontos
controvertidos no recurso. Francisco de Assis
Pereira, inconformado com a decisdao que jul-
gou improcedente a ddvida suscitada pela es-
crevente juramentada do Registro Geral de
Iméveis da comarca de Diamantino, apela,
alegando, em resumo:

1. Que, tendo adquirido duas dreas de ter-
ras de Omir Ferraz de Freitas, denominadas
“Fazenda Teixeira” e “Sdo Fernardo”, através
de contrato de compromisso de compra e ven-
da, irrevogédvel e irretratdvel, devidamente re-
gistrado sob n. 684 no Livro B-3 do Registro
de Titulos e Documentos, em 15.2.82, irregu-
lar e ilegal foi a venda da mesma propriedade
que o alienante fez & firma Fraga Assessoria
Empreendimentos S/A, através de escritura
de compra e venda que a decisdao recorrida
determinou fosse registrada.

2. Que, diante do contrato de compromisso
de venda e compra irretratdvel e irrevogével,
devidamente registrado, o alienante estava im-
pedido de transacionar pela segunda vez o
mesmo imével, procedimento que, além de
ilicito, comprova que agiu de méa-fé quando
demonstrou inusitado interesse em registrar,
ele mesmo, a propriedade em nome de ter-
ceiro, quando o costume & o registro ser feito
pelo comprador.

Depois de citar e transcrever trechos dou-
trindrios aplicdveis ao caso, termina pedindo
a reforma da decisdo.

Nas contra-razdes, o alienante sustenta a
manutengdo da decisdo recorrida, afirmando

que ndo se trata de arrependimento de uma
das partes, mas sim de descumprimento do-
loso por parte do comprador das condigGes
propostas no contrato, fato comprovado na
necessidade da notificagio que fez, sendo cer-
to que o comprador néo pagou O prego € o
costume é o vendedor providenciar o regis-
tro da venda da propriedade, principalmente
quando ele deve ser feito em comarca dife-
rente.

O Dr. Promotor (fls.) manteve o parecer
de fls., afirmando que a apelagdo interposta
encobre interesse meramente protelatério.

A Procuradoria-Geral da Justica, em seu
parecer de fls., opinou pelo desprovimento do
recurso, entendendo que o compromisso de
compra e venda foi registrado no livro pré-
prio, com forga de impedir o registro solici-
tado posteriormente.

E a sintese, A douta Revisdo.

VOTO

O Des. Carlos Avallone (relator): Em que
pese ao denodado esforgo do ilustre Patrono
do apelante, a sentenca recorrida, por ter
apreciado adequadamente a espécie em jul-
gamento, merece integral confirmagao.

Para o deslinde da controvérsia hd de se
delinear, em primeiro passo, os contornos e
o alcance da prova coligida. Ela foi analisada
com muita acuidade pelo Juiz e a conclusio
nio poderia ter sido outra.

Ao decidir pela improcedéncia da ddvida,
assim concluiu o ilustre Magistrado:

“Consta que o compromisso de compra e
venda foi apresentado no Cartério de Regis-
tro de Iméveis cerca de 70 dias atrds pelo
promissdrio comprador (fls.).

“Pela andlise da fotocépia do contrato de
compromisso de compra e venda vése que,
naquela oportunidade, da apresentagio do
compromisso de compra e venda ao Sr. Ofi-
cial do Registro de Imdveis da comarca, o
protocolo do titulo foi efetuado no Livro A-1,
livro auxiliar, portanto (fls.).

“Consta, ainda, que o contrato de compro-
misso de compra e venda estd registrado no
Livro B-3 do Registro de Titulos ¢ Documen-
tos, sob n. 684 (fls.).
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“Consta que o Sr. Omir Ferraz de Freitas
apresentou no Cartério de Registro de Iméveis
escritura de venda e compra, para ser regis.
trada, em data de 2.4.82, conforme consta da
certiddo de fls., tendo sido feita a prenotagio
da escritura sob n. 21485 a fls. 394 do
Livro 1.

“E bem verdade que o contrato de com-
promisso de compra e venda e a escritura de
venda e compra envolvem os mesmos imoé-
veis, ou seja, as Fazendas Teixeira ¢ Sdo Fer-
nando, ambas matriculadas no Registro Geral
de Iméveis da comarca sob ns, 1.221 e 1.200.

“A davida suscitada pela Escrevente jura-
mentada do Registro Geral de Imdveis da
comarca ndo pode ser acolhida, pois a mes-
ma estd desprovida de amparo legal. Real-
mente, o que deve ser levado em conta é a
questdo do regime das prioridades.

“Q art. 12, pardgrafo tnico, da Lei 6.015,
de 31.12.73, enxertado pela Lei 6.216, de
30.6.75, autoriza, para fins de exame e
cilculo de emolumentos, apresentagiio de ti-
tulos a que ndo se segue lancamento no Pro-
tocolo, Livro 1 (art. 174).

“O compromissério comprador apresentou o
contrato de compromisso de compra e venda
para ser registrado, consoante o disposto no
art. 167, I, n. 9, da Lei de Registros Piibli-
cos, ndo insistiu na prenotacio do Livro de
Protocolo, satisfazendo-se com o Protocolo do
Livro A-1, livro auxiliar, resultando o mencio-
nado Protocolo no ulterior registro do com-
promisso de compra e venda no livro de re-
gistro de titulos e documentos. Desta forma,
nio estd o compromissdrio comprador garan-
tido pela prenotacdo no Livro 1, o que lhe
asseguraria a prioridade no registro, Se o Ofi-
cial do Registro de Imdveis recusou-se ao re-
cebimento do titulo, invocando este ou aquele
argumento, competia ao apresentante do con-
trato de compromisso de compra e venda pug-
nar pelo langamento do titulo no Protocolo,
pois tal langamento, com aquisicio de nd-
mero de ordem, determina precedéncia do di-
reito real. O compromissirio comprador, to-
davia, preferiu satisfazer-se com o registro do
seu titulo no livto do registro de titulos e
documentos. Estd, pois, o apresentante da es-
critura de venda e compra, prenotada sob
n. 21.485, fls. 394, Livro 1, com o seu direito
real assegurado sobre o do compromissério
comprador, em decorréncia da anterioridade
de seu lengamento no Registro Imobilidrio, o
que por si s6 faz com que o seu direito real
seja oponivel a todos os terceiros.

“Se o compromissdrio comprador sentir-se
prejudicado com o registro da escritura de
venda ¢ compra que agora determino, que o
mesmo se valha das vias ordindrias para de-
duzir suas pretensdes desconstitutivas,

“Cumpre-me ressaltar que o serventudrio da
Justiga estd obrigado a indagar do interessado
que vai ao Cartério de Registro de Imdéveis
apresentando titulo se se trata de exibigdo
para prenotagdo ou para apenas exame e
célculo de emolumentos independentemente
desse langamento (arts. 12 e pardgrafo tnico,
182 e 183).

O serventudrio da Justica deve também es-
clarecer e advertir os apresentantes de titulos
de que, se seu titulo estd sendo apresentado
para simples exame ¢ célculo de emolumen-
tos, embora formalizada apresentagdo no livro
auxiliar da serventia, isto por si s6 nio im-
porta concessiio de prioridade alguma.

“Diante destas razdes, sem levar em conta
as apresentadas pelo impugnante, julgo im-
procedente a divida suscitada, determinando
que a Serventudria da Justica suscitante pro-
ceda ao registro da escritura, conforme foi
solicitado.”

O sistema germéanico da transmissdo da pro-
priedade, sistema adotado na atual Lei de Re-
gistros Publicos, tem como principios funda-
mentais: o de que a transferéncia do dominio
s6 se opera pela transcricdao no Registro com-
petente; o de que o contrato apenas atua na
esfera das partes contratantes, criando entre
elas mera reclagio de débito e crédito; o de
que o registro constitui tradicdo solene da
coisa.

Os titulos apresentados a registto — o ins-
trumento particular de fls. e a escritura pu-
blica de fls. — versam sobre alienagio do
mesmo imével feita pelos proprietdrios a di-
ferentes compradores.

Se registrados os dois no Registro Geral de
Imdéveis, haveria contradi¢éio entre os direitos
reais, fato que torna invidvel o registro simul-
tineo dos titulos, vez que, recaindo sobre o
imével, se contradizem no seu conteddo, de
modo a se anularem reciprocamente.

No caso em aprego, registrado o compro-
misso particular de compra ¢ venda no livro
de titulos e documentos, a solugdo da divida
reclama, inicialmente, o exame dos titulos, em
ordem a verificar se alguns deles se imp&em
a prioridade, pelo seu conteido intrinseco,
dado que o critério da antecedéncia da apre-
sentacdo ¢ subsididrio.

O exame mostra que o apelado defende o
registro de uma escritura resultante do con-
trato de compra e venda perfeito e acabado,
formalmente concluido de acordo com a Lei
de Registros Piblicos, enquanto que o ape-
lante se apresenta com contrato de compro-
misso particular registrado no livro de titulos
e documentos, portanto, incompleto e insufi-
ciente para a criacdo do direito real.

A verdade que ressalta do conjunto proba-
tério é que o apelante nao € titular do direito
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real que afirma porque ndo cumpriu a exigén-
cia legal do registro no livro préprio, além
de ter sido acusado da falta de cumprimento
do combinado no compromisso.

O apelado, conforme demonstra nas mani-
festagdes constantes dos autos, percebendo a
impossibilidade de o promitente comprador
cumprir o combinado, notificou-o judicial-
mente e, depois de decorrido o prazo sem
cumprimento do combinado, ingressou em
Juizo com agdo declaratéria que se encontra
fotocopiada a fls., e o proprietirio, forcado
pelo débito bancério, vendeu a propriedade
ao apelado, através da escritura ptiblica que
a argiiicdo da ddvida impediu fosse registrada.

Nio é cabfvel, no caso, a discussdao em tor-
no do cumprimento das obriga¢des de uma ou
de outra parte ¢ nem das conseqgiiéncias juri-
dicas decorrentes.

Niao cabe, neste processo de didvida, na ins-
tincia administrativa, em que se decide sobre
a divida do Serventudrio, a discussdo em tor-
no do cumprimento ou descumprimento de
obrigagdes assumidas no compromisso de com-
pra ¢ venda e nem das conseqiiéncias juri-
dicas a que possa qualquer das partes, por
sua falta, estar sujeita. Essa matéria € juris-
dicional e deve ser resolvida em agdo prépria.

Na esfera administrativa, repito, o que se
wolha é o aspecto regulamentar dos registros
publicos.

O apelante ndo tem titulo registrado de
acordo com a Lei 6.015.

O contrato de compromisso é um documen-
to de obrigacdo cujo inadimplemento deve ser
discutido na esfera judicial, sem prejuizo da
transmissdo operada entre o apelado e o ven-
dedor, relativamente ao direito dominial con-
substanciado na escritura que deve ser regis-
trada conforme previsdo legal.

Em face do exposto, nego provimento ao
recurso para manter a bem langada decisdo
recorrida. E como voto.

VOTO

O Des. Licinio Carpinelli Stefani (revisor):
A cldusula de irrevogabilidade e irretratabili-
dade inserta no compromisso de compra e
venda, para impedir uma segunda alienagdo
do bem comprometido & venda, ndo basta. E

REGISTRO

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 13

de mister o registro do compromisso no Re-
gistro Imobilidrio, gerando, assim, direito real
oponivel erga omnes (art. 167, I, n. 9, da
Lei 6.015, de 31.12.73).

O compromisso de compra e venda de fls.,
por ndo ter sido registrado no Registro de
Iméveis, ndo confere ao compromissdrio com-
prador o jus in re oponivel a terceiros, ndo
podendo, pois, obstar & alienagdo do bem a
outrem, nem impedir o registro da respectiva
escritura.

O registro feito no Registro de Titulos e
Documentos, gerando apenas direitos obriga-
cionais, ndo tem forca nem eficdcia para tran-
car o acesso do Registro Imobilidrio ao adqui-
rente dos iméveis descritos na escritura de
compra e venda.

“Caso, porém, o segundo titulo tenha-se
avantajado irregularmente, o titular da pro-
priedade, prejudicado pelo registrador, podera
intentar, se quiser, a acdo de retificacdo da
inscricio, promovendo ao mesmo tempo a
inscricio preventiva da contradita, a fim de
que, por essa medida cautelar, exclua a de fé
publica ligada aquela, até que seja decidida a
acgiio, com audiéncia de todos os interessados.
Pontes de Miranda censura, com toda razdo,
um acérddo paulista que, independentemente
dessa agdo, decidiu em favor do titulo prio-
ritdrio contra o inscrito, p. 384 do Registro
de Imdveis, de Afranio de Carvalho, 2.* ed.
Forense.” Ao que parece, as partes ja estdo
litigando, ji estdo se socorrendo dos meios
que a lei lhes oferta. Nego, pois, provimento
ao apelo. E como voto, Sr. Presidente.

VOTO

O Des. Fldvio José Bertin (vogal): Acom-
panho o voto do Des. Relator.

DECISAO

Como consta da ata, a decisdo foi a seguin-
te: Sem discrepincia de votos e de acordo
com o parecer da douta Procuradoria-Geral da
Justiga, negaram provimento ao recurso.

Presidéncia do Des. Carlos Avallone. Re-
lator o Des. Carlos Avallone. Tomaram parte
no julgamento os Des. Carlos Avallone, Li-
cinio Carpinelli Stefani e Flicio José Bertin.

Titulo anterior ao Cédigo Civil — Necessidade apenas de sua exibigdo para inaugurar
arts.

cadeia filiatéria — Inexigibilidade de seu registro — Interpretagio dos

do Dec. 370, de 1890,
ENFITEUSE

a
233 e 235

Imével ndo registrado — Titulo de transmissdo do dominio Gtil — Omissdo do nome do

senhorio direto — Matricula inadmissivel.
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Nao se pode confundir a necessidade de apresentacao do titulo anterior ao Cédigo
Civil com a necessidade do seu registro para prova de dominio. A exibiciao daquele
titulo prova o dominio, tanto quanto a certiddo da transcrigio feita depois de 1.1.17.

A enfiteuse é direito real sobre coisa alheia. O imdvel enfitéutico deve ser matri-
culado em nome do titular do dominio direto, sé aparecendo o nome do detentor do
dominio itil no registro que se fizer na mesma matricula.

Apelagdo civel 2.586-0 — Santa Rosa do Viterbo — Apelante: Anténio Lerco — Apelado:
Oficial do Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 2.586-0, da comarca de Santa
Rosa do Viterbo, em que ¢ apelante Antdnio
Lerco e apelado o Oficial do Cartério de Re-
gistro de Iméveis: Acordam os Desembarga-
dores do Conselho Superior da Magistratura,
por votagdo unédnime, negar provimento ao
recurso, nos termos que constardao deste
acérddo.

1. Né@o se verga o apelantc & r. sentenca
que, acolhendo divida do Oficial, indeferiu o
registro de escritura de venda e compra la-
vrada em 1910, sob o argumento de que o
titulo deveria satisfazer as exigéncias da Lei
6.015/73.

2. Convincente, o recurso comportaria pro-
vjmen:o, nio fosse outro obsticulo que a de-
cisdo omitiu,

E incontroverso que os titulos anteriores ao
Coédigo Civil, para operar a transmissio de
direitos reais, ndo estavam sujeitos a trans-
cri¢gdo. A doutrina e a jurisprudéncia vacila-
ram durante muito tempo e ndo eram despre-
ziveis os argumentos usados por aqueles que
pretendiam atribuir for¢a constitutiva A trans-
crigdo. Prevaleceu, nao obstante, a outra cor-
rente que, interpretando o art. 233 do Dec.
370, de 2.5.1890, em consondncia com o
art. 235 do mesmo diploma (“Todavia, a trans-
cricdo ndo induz prova de dominio, que fica
salvo a quem for”), dava i transcricio apenas
a eficdcia da publicidade nao constitutiva.

Ainda recentemente, em pelo menos duas
oportunidades, este Conselho apreciou a mes-
ma questdo, Numa delas ficou dito que “o
registro do titulo anterior ao Cédigo Civil
nada tem, e nem poderia ter, de constitutivo.
Visa exclusivamente ao resguardo da continui-
dade, que é uma das garantias do sistema. Néo
se trata de inovagdo trazida pela Lei 6.015/73,
que s6 fez repetir preceitos que apareceram,
pela primeira vez, no Regimento de 1928
(Dec. 18.542, de 24.12.28, art. 206). .. J4 ndo
importa que o titulo ndo estivesse sujeito a
registro. Sua exibi¢do é obrigatéria para que
possa ser inaugurada a corrente filiatéria”

(Ap. civel 1.7780, de Santos, acérdao de
14.3.83).

Na outra oportunidade, decidiu este Con-
selho ndo ser correta a exigéncia de registro
de titulo anterior ao Cdédigo Civil. Cuidando
de partilha em inventdrio, foi dito que “o her-
deiro aquinhoado em 1913 ¢é proprietirio in-
dependentemente de registro. Pode transmitir
a propriedade sem provar a transcri¢cdo” (Ap.
civel 1.762-0, de Jacupiranga, acérdio de
14.3.83).

Observe-se bem: ndo se pode confundir a
necessidade de apresentagdo do titulo anterior
ao Cédigo Civil com a necessidade de seu re-
gistro para prova do dominio.

A exibigio do titulo anterior ao Cédigo
Civil é a prova do dominio, tanto quanto o
¢ a certidio da transcricdo, feita depois de
1:1:1F:

O titulo anterior ao Cédigo Civil pode inau-
gurar a corrente filiatéria de um imével. E
nesse sentido que se faz necessdrio seu re-
gistro. Serve ele para a abertura da matricula,
que, induvidosamente, é um registro. A con-
tinuidade dos registros é exigida a partir desse
titulo, mas ndo em relagio a ele.

3. Na hip6tese dos autos, exibido titulo
anterior ao Cédigo Civil, ndo se poderia exigir
prova do registro aquisitivo, simplesmente
porque a lei ndo impde tal requisito. Com
base na escritura seria aberta a matricula,
dando-se inicio & corrente [iliatéria.

4, A caracterizagdo do imével é razoavel.
Nao satisfaz, é evidente, todas as exigéncias
constantes do art. 225 da Lei de Registros
Piblicos. Possibilita, ndo obstante, a identifi-
cagido do imével. De resto, o § 2.° do art. 176
do mesmo diploma legal, por analogia, dispen-
sa o titulo das mindcias reclamadas atual-
mente.

A completa qualificago das partes poderia
ser fornecida, com outros documentos, pelo
interessado no registro. Ficaria, com essa pro-
vidéncia, completa a matricula.

Nido seria dificil, por fim, a apresentagio
de certiddes negativas e de prova do valor
venal do imével.

5. O verdadeiro obsticulo ao registro esta
em que o imdével é enfitéutico. A escritura
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diz que o outorgante transmite “toda posse,
jus, dominio e agdo que exerce em dita casa

e terreno foreiro do patrimdnio”. Consigna, .

ainda, que “foi paga a fdbrica a importincia
de 128500 réis de laudémio, de 2,5% sobre
o valor da venda” (fls).

Ora, o objeto da escritura ¢ apenas a trans-
missio do dominio dtil do imdvel. Nido se

sabe — e o titulo ndo menciona — quem € °.

o senhorio direito.

Nio se pode matricular o imével sem que
se sajba quem é o senhorio direto. Apenas
seu nome constaria da matricula. A enfiteuse

USUCAPIAO
Imével ndo

¢ direito real sobre coisa alheia: o nome do
enfiteuta apareceria apenas no registro 1.

O obstéculo, aqui, ¢ insuperdvel. Dificil-
mente conseguird o apelante demonstrar quem
é o senhorio direto, com a apresentagio de
seu titulo de aquisicio. Mas poderd obter ©
registro, sanando a falha do titulo.

6. Por todo o exposto, acordam, por VvoO-
tagdo undnime, mas por outro motivo, negar
provimento ao recurso. Custas ex lege.

Sdo Paulo, 12 de setembro de 1983 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE
JUNQUEIRA, vice-pres.

registrado — Alegacdo de se tratar de terras piblicas, inapropridveis — Inad-

missibilidade — Inexisténcia de prova da posse, pelo Estado, posterior ao Cédigo Civil

Afirmando o Estado que as terras ndo transcritas sdo devolutas, o que lhes inibe
a incidéncia da prescrigio aquisitiva, compete-lhe demonstrar que a posse, no minimo,
é posterior a vigéncia do Cddigo Civil, posto que antes desse marco as terras devo-

lutas eram passiveis de usucapido.

Apelagao civel 36.544-1 (reexame) — Sdo José dos Campos — Recorrente: Juizo de
Direito — Apelante: Fazenda do Estado — Apelados: Juvenal Ramos da Silva e sua

mulher e Curador Especial (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 36.544-1, da comarca de Séo José
dos Campos, em que € recorrente O Juizo
ex officio, sendo apelante a Fazenda do Es-
tado e apelados Juvenal Ramos da Silva e sua

mulher ¢ o Dr. Curador Especial, pelos inte-.

ressados incertos e desconhecidos: Acordam,
em 4* Camara Civil do Tribunal de Justiga
do Estado de Sdo Paulo, por votagdo unéni-
me, negar provimento a0s recursos.

Usucapidio. Sentenga de procedéncia da agﬁo'

proferida, com relatério adotado, a fls., tendo
condenado a Fazenda no reembolso de custas
e em verba advocaticia (um saldrio minimo re-
gional).

Reexame necessdrio. Apelo da Fazenda (fls.),'

sustentando que as terras sdo publicas e, pois,
inapropridveis.

Contra-arrazoado, o apelo mereceu desapro-
vagio do Ministério Piblico, em ambas as
instincias. E o relatério.

A tese versada nos presentes autos tem sido
invariavelmente enfrentada pela E. Camara em
termos antagbnicos & Fazenda. Assenta-se esta
no entendimento de que as terras ndo trans-
critas sdo devolutas, o que lhes inibe a inci-
déncia da prescri¢do aquisitiva, como no caso.

Presente a Gbvia distingdo entre terras de-
volutas e terras adéspotas, bem delineada no

escélio de Pontes de Miranda (Tratado de
Direito Privado, XI1/445), simplifica-se o en-
foque da questio em debate, circunscrito,
entio, ao rateio do onus probandi. Com efeito,
o Cédigo de Processo Civil, art. 333, inculca
o 6nus da prova do fato impeditivo a quem,
na resposta a agdo, viera a alegé-lo. Pontes
completa seu pensamento, verbis: “As terras
ou sio de particulares, ou do Estado, ou
nullius. Nem todas as terras que deixam de
ser de pessoas fisicas ou juridicas se devolvem
ao Estado. Ao Estado vai o que foi abando-
nado, no sentido preciso do art. 589, IIl. Ao
Estado foi o que, segundo as legislagdes ante-
riores ao Cédigo Civil, ao Estado se devolvia.
A expressio “devolutas”, acompanhando ter-
ras, a esse ato se refere. O que ndo foi de-
volvido ndo é devoluto. Pertence a particular,
ou ao Estado, ou a ninguém pertence”
(p. 440).

Assim, razio assistia ao eminente e saudo-
so Des. Mendes Pereira quando, & vista de
espécie andloga, dissertava no sentido de que
“incumbe ao Estado demonstrar que a posse,
no minimo, ¢ posterior & vigéncia do Cédigo
Civil, posto que, antes desse marco, as terras
devolutas eram passiveis de usucapido” (Ap.
17.875-1). Confira-se a Simula 340 do STF.

O bem langado parecer da Procuradoria, a
cargo do Dr. José Carlos Toseti Barrufini
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(fls.), da a discussdo contornos de irreproché-
vel precisao, destacando que, inicialmente pi-
blicas, as terras, entretanto, passaram para o
dominio particular, pois “o Estado nZo reser-
vou terras, ndao é latifundidrio, e, assim, a
terra publica constitui exce¢do”. Apdia-se em
julgados do Pretério Excelso (RE 75.469-SP),
além de outros (RTJ 51/199; RT 434/84 e
490/65).

A objecio seguinte, de que o imével locali-
zar-se-ia em érea de reserva florestal, nio se
reveste de densidade juridica. Nada obsta a
prescritibilidade de tais terras, certo, como se
afigura, que semelhante afetagdo ndo se erige

REGISTRO

em veto 2 alienabilidade da 4rea, traduzindo
tao-sé limitagdo de color administrativo.

E patente a incidéncia da norma de sucum-
béncia a espécie, porquanto a ora recorrente
contestou e pds termos efetivos & controvérsia,
sendo vencida. Nada mais plausivel que a
honoriria fixada.

Do exposto, negam provimento aos recur-
sos. Custas na forma regular.

O julgamento foi presidido pelo Des. Mo-
retzsohn de Castro e dele também participou
o Des. Alves Barbosa, ambos com votos ven-
cedores, Sao Paulo, 6 de outubro de 1983 —
NEY ALMADA, relator.

Retificagio — Aumento de area — Inteligéncia dos arts. 860 do CC e 212 da Lei 6.015/73

— Hipétese em que nao cabe.

A retificacao do registro imobilidrio autorizada pela Lei 6.015/73 e pelo Cddigo
Civil é aquela que pertine ao erro de forma do registro. Inadmissivel a retificagio
que visa a aumentar a drea original, que se constitui em verdadeira forma de aquisi¢do.

Apelagio civel 958/83 — Sio José dos Pinhais — Apelante: Posto Colombo Ltda. — Ape-

lado: Ministério Publico (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 958/83, de Sdo José dos Pi-
nhais, em que é apelante Posto Colombo Ltda.
¢ apelado o Ministério Pdblico.

1. O recurso interposto pelo apelante visa
a desconstituir a sentenga de primeiro grau
que indeferiu sua pretensdo de ver retificada,
no Registro Imobilidrio, uma é4rea de terras
da qual é proprietirio, localizada em Cam-
pina, Municipio de Sdo José dos Pinhais.

Alega, em sintese, nas razdes de seu recur-
s0, ndo se justificar o indeferimento, porquan-
to, citados os confrontantes e o préprio alie-
nante, inexistiu da parte deles qualquer con-
testagdo ao pedido, fato que demonstra nio
resultar a medida em prejuizo a quem quer
que seja.

2. Ingressou, nesta instincia, com pedido
de uniformizacdo de jurisprudéncia, alegando
divergéncia nos julgados das Cadmaras deste
Sodalicio, juntando, inclusive, cépias de acér-
daos para demonstrar a divergéncia jurispru-
dencial.

3. Preliminarmente, é de rejeitar-se, data
venia, a pretendida uniformizagdo. E que os
arestos trazidos a colagdo ndo guardam simi-
litude com a espécie em julgamento, ndo po-
dendo, pois, servir de paradigma para o fim
colimado.

4. No que concerne ao mérito, melhor sorte
nao assiste ao apelante. Como bem pondera
a ilustrada Procuradoria-Geral da Justica, me-
rece confirmagdo a sentenga impugnada.

Ficou sobejamente demonstrado nos autos
que a pretensdio exposta na vestibular en-
cerra verdadeira aquisi¢do, e ndo mera retifi-
cacdo de registro,

Assim, a acdo escolhida pelo apelante é
inadequada ao fim a que se destina, pois a
prépria legislagio por ele invocada é de me-
ridiana clareza ao estabelecer as hipéteses
para sua aplicabilidade.

O art. 860 do CC ¢ a Lei 6.015/73, em seu
art. 212, autorizam a corrigenda do titulo re-
gistrado quando neste exista qualquer erro.
Nao autorizam, porém, a retificagdo para au-
mentar a #rea, porquanto, entdo, estar-se-ia
permitindo aquisicdio de imdével, através de
simples pedido de retificagdo.

Vale, a respeito, transcrever decisio do STF
que se adapta perfeitamente ao caso sob ana-
lise:

“A retificagio de que tratam os arts. 860
do CC e 212 da Lei de Registros Pdblicos
diz respeito a corrigenda que se vincula ao
titulo registrando.

“Se ha aumento de érea, e ndo a verificagéo
de simples engano acerca da 4rea, descabe o
procedimento retificatério” (RE 92.467-7-MS,
2* T., rel. Min. Djaci Falcao).
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Nestas condicbes, é de rejeitar-se o pedido
de uniformizagdo de jurisprudéncia e negar-se
provimento ao apelo.

Isto posto: Acordam, em 2. Cdmara Civel
do Tribunal de Justica, & unanimidade, inde-

FUSAO

ferir o pedido de uniformizagio de jurispru-
déncia e negar provimento ao recurso.

Curitiba, 26 de outubro de 1983 — OSSIAN
FRANCA, pres. e relator — LEMOS FILHO
— ABRAHAO MIGUEL.

Descrigio do imével unificado — Divergéncia com a dos constantes dos registros anteriores
— Inadmissibilidade — Ofensa ao principio da especialidade.

O principio da especialidade exige que cada unidade imobilidria seja completa «

corretamente caracterizada no Registro de Imdveis. A alteragio na descricdo das divi-

sas s6 pode ser feita apds procedimento adequado, com a citacdo dos confinantes e

alienantes.

Apelagdo civel 2.363-0 — Lengdis Paulista — Apelante: Omi-Zillo Lorenzetti S/A — Inddstria
Téxtil — Apelado: Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacgdo civel 2.363-0, da comarca de Lengéis
Paulista, em que ¢é apelante Omi-Zillo Loren-
zetti S/A — Industria Téxtil e apelado o Ofi-
cial do Cartério de Registro de Iméveis: Acor-
dam os Desembargadores do Conselho Supe-
rior da Magistratura, por votagdo unénime,
negar provimento ao recurso.

1. Nido se verga a apelante & r. sentencga
que, acolhendo divida do Oficial, indeferiu a
unificagio de iméveis por ndo aceitar o me-
morial descritivo apresentado, em que a des-
cricio das divisas € alterada.

2. Inconsistente o recurso. O principio da
especialidade exige que cada unidade imobi-
lidria seja completa e corretamente caracte-
rizada no Registro de Iméveis. A perfeita
identificacdo do imével é uma garantia para
o titular do registro e para os confrontantes,
A alteracdo dessa identificagdo pode trazer
prejufzos aos confinantes, bastando, para tan-
to, v. g, o desvio de uma linha diviséria.

Essa potencialidade danosa é suficiente para
que se evitem alteragdes na descrigio das di-
visas dos imdéveis. Este Conselho ja decidiu
que: “O unilateral posicionamento fisico dese-
nhado pode ndo corresponder & figuragdo ori-
gindria, determinada pelos elementos indivi-
duantes da matricula, donde a gravabilidade
teérica de terceiros diante da possibilidade de
deslocamento de linhas, deformagdo da figura
geométrica e invasdo de propriedades lindei-
ras” (Ap. civel 281.232, rel. Des. Andrade
Junqueira, in Registro de Imoveis, ed. Saraiva,
1982, Narciso Orlandi Neto, p. 330).

E esse bem o caso da unificagdo requerida
pela apelante. Como o préprio Oficial res-
saltou, ndao pode ele comparar a descrigdo
constante do memorial com as constantes do

registro para, seguramente, concluir que as
divisas sdo mantidas. O memorial traz rumos,
angulos, pontos e metragens que ndo apare-
ciam, quer na transcricdo, quer na matricula
que serdo fundidas.

As propriedades contiguas que irdo fun-
dir-se numa sé matricula estdo individualmen-
te descritas na transcrigio 5.630 (fls.)) e na
matricula 3.886 (fls.), descri¢Ges, essas, que se
alteram no requerimento da fusdo (fls) em
diversos pontos fundamentais, bastando con-
ferir os “azimutes”, rumos e metragens. Sé
na primeira gleba, de 23,08alq., indmeras sao
as divergéncias (fls. e fls.), o que autoriza
concluir, logicamente, que o perimetro decor-
rente da fusdo ndo corresponde a realidade.

A isto acresce que as plantas apresentadas
sdo diferentes, ndo coincidindo na numeracgio
das marcas da linha perimétrica. E os dados
de “drea recebida” e “4rea cedida” (fls.) ndo
constam da segunda planta (fls.). A drea 2
que aparece nesta (fls.) ndo figura na pri-
meira (fls.).

3. Ainda que inconformada, a apelante de-
verd, se pretender realmente a unificacfo, se-
guir a orientagdo segura tracada pelo MM.
Juiz. A alteragdo na descricio das divisas sé
pode ser feita apés procedimento adequado,
com a citagdgo dos confinantes e alienantes, E
que, embora sob a forma de unificagdo, estard
sendo promovida verdadeira retificagdo do re-
gistro, a reclamar o cumprimento do § 2° do
art. 213 da Lei 6.015/73.

4. Por todo o exposto, acordam, por vota-
¢30 undnime, negar provimento ao recurso,
pagas as custas ex lege.

Sao Paulo, 4 de julho de 1983 — CARVA-
LHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE
JUNQUEIRA, vice-pres.
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Impenhorabilidade — Despesas com a manutengio do imével — Prevaléncia da regra

da penhorabilidade.

A se admitir a impenhorabilidade absoluta, estaria o proprietdrio na cémoda posi-
¢do de ndo mais pagar as despesas de condominio do apartamento, com inegdweis
efeitos na massa condominial, que se veria forgada a ratear aquelas despesas, numa
situacio que nao se compadece com nosso ordenamento juridico. Essa interpretacdo
literal deve ser afastada nas hipéteses em que o débito existente é resultado da utili-
zagdo e conservagdo da coisa, quando prevalece a regra da penhorabilidade, especial-

mente tratando-se de condominio.

Agravo de instrumento 313.518 — Sao Paulo — Agravante: Condominio Edificio Conceigao
Residencial — Agravada: Aracy de Jesus Molina Soalheiro (1.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 313.518, da comarca
de Sdo Paulo, sendo agravante Condominio
Edificio Conceicdo Residencial e agravada
Aracy de Jesus Molina Soalheiro: Acordam,
em 5. Cimara do 1° Tribunal de Algada Ci-
vil, por votagdo unfnime, dar provimento ao
recurso.

1. Cuida-se de agravo de instrumento inter-
posto contra despacho do MM. Juiz de Direito
da 2* Vara Distrital da Satiide que indeferiu
pedido de penhora sobre imével gravado pe-
las cldusulas de incomunicabilidade, inaliena-
bilidade e impenhorabilidade.

Recurso processado e preparado, com sus-
tentagdo do despacho agravado. E o relatério.

2. Os documentos juntados pelo agravante,
em atendimento ao despacho de fls., compro-
vam, acima de qualquer divida, que a agra-
vada & proprietaria do apartamento situado
na R. Washington Luis 325 (16-B), que ele
estd gravado com as cldusulas de incomuni-
cabilidade, inalienabilidade e impenhorabili-
dade e que foi celebrado um acordo entre as
partes (fls.) relativamente ao pagamento das
despesas condominiais desse imdvel.

Descumprindo o acordo, pretendeu o agra-
vante a penhora do imdvel, sem éxito, em face
do despacho agravado, no qual o ilustre Ma-
gistrado afirmou ndo encontrar meios para
superar o disposto no art. 649, 1, do CPC,
que afirma a impenhorabilidade absoluta dos
bens inaliendveis e os declarados, por ato vo-
luntério, ndo sujeitos a execugio.

Entretanto, o caso enfocado deve ser apre-
ciado a luz de uma interpretagdo mais con-
sentdnea com o préprio espirito que norteia
a prote¢io dos atos de ultima vontade, des-
tinados a resguardar os bens gravados de
eventuais desmandos de seus beneficidrios.

Nido se pode, como ¢ d&byio, transformar
tais atos em verdadeiros escudos contra o©
cumprimento das leis e obrigagGes, em pre-

juizo de credores, sobretudo quando o débito
¢ origindrio do préprio uso e conservagio da
coisa gravada, consoante acentuado no des-
pacho de fls. dos autos, proferido em caso
idéntico.

A se admitir a impenhorabilidade absoluta,
estaria a agravada na cdmoda posigdo de ndo
mais pagar as despesas de condominio do
apartamento, com inegdveis efeitos na massa
condominial, que se veria forcada a ratear
aquelas despesas, numa situagdo que ndo se
compadece com nosso ordenamento juridico.

Animada pela perspectiva de uma decisfio
nesse sentido, poderia ela, ainda, fazer uma
boa reforma no apartamento, para, no des-
cumprimento de sua obrigacdo, acenar nova-
mente com a impenhorabilidade.

Essa interpretacdo literal, adotada pelo dig-
no Juiz a quo, deve ser afastada nas hipé-
teses em que o débito existente ¢ resultado
da utilizagdo e conservagao da coisa, quando
prevalece a regra da penhorabilidade, espe-
cialmente em se tratando de condominio.

3. Pelo exposto, ddo provimento ao recur-
so para deferir a penhora sobre o imdvel da
R. Washington Luis 325, ap. 16-B, de pro-
priedade da agravada.

Presidiu o julgamento, com voto, o Juiz Jor-
ge Tannus e dele participou o Juiz Pinheiro
Rodrigues. Sio Paulo, 6 de setembro de 1983
— LAERTE NORDI, relator.

COMENTARIO

1. Com clareza e objetividade, o acérdao
acima resolveu um dos problemas mais diff-
ceis dos edificios em condominio, qual seja,
o da penhorabilidade dos apartamentos vincu-
lados com as clausulas de inalienabilidade e
impenhorabilidade, nas agées de cobranca das
despesas de condominio. Contando com o an-
teparo da impenhorabilidade de seu aparta-
mento, condéminos relapsos e ndo possuido-
res de outros bens postam-se na privilegiada
situagdo de pagar as despesas quando e como
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querem, criando desequilibrio na caixa con-
dominial, habitualmente deficitdria, pois a in-
flagéo se encarrega de superar todos os orca-
mentos e previsoes.

Fregiientemente somos consultados por sin-
dicos de edificios sobre a forma judicial efi-
ciente de cobrar cotas atrasadas por um ou
dois anos, porque o advogado do condominio
reluta em ajuizar a agdo de cobranga quando
o devedor sé possui o apartamento protegido
por aqueles vinculos. Sempre respondemos
que a cota correspondente &s despesas de con-
dominio constitui débito do préprio imével,
visto que elas se destinam ao custeio da ma-
nutengdo do edificio e & conservagdo e valo-
rizagdo de suas unidades auténomas. Os donos
dos apartamentos gravados com a cldusula de
impenhorabilidade e inalienabilidade utilizam,
na mesma propor¢do dos demais conddminos,
os empregados, os elevadores, o suprimento
d’dgua, iluminagédo etc., ndo sendo justo, pois,
que se implantem na cdmoda posi¢do de pagar
sua cota quando quiserem, na suposi¢io de
que nenhuma cobranga judicial poderd acar-
retar a penhora e alienagdo compulséria do
seu apartamento para solugdo do débito pe-
rante o condominio.

2. Os riscos da sucumbéncia e respectivos
encargos paralisam os sindicos e seus advo-
gados, uma vez que, cuidando de negécio
alheio, é natural que hesitem em tomar me-
didas de resultados aleatérios para o condo-
minio. Faltava, pois, uma decisdo judicial asse-
gurando ao condominio credor o direito de
penhorar a unidade autdnoma pertencente ao
condfmino em atraso, caso resista & cobranga
judicial e alegue, na tentativa de torné-la
inécua, que ndo possui outros bens e que sua
unidade é impenhorédvel e inalienédvel.

Por ocasidgo da 3.* CONAI — Conferéncia
Nacional dos Administradores de Imdveis, rea-
lizada em Sao Paulo em novembro do ano
passado, indagamos ao eminente Prof. Caio
Mirio da Silva Pereira se, a seu ver, mencio-
nadas cldusulas imunizam da penhora o apar-
tamento em débito para com o condominio.
E tivemos a satisfagdo de receber resposta
coincidente com nosso ponto-de-vista, ou seja,
de que essa divida é propter rem, vale dizer,
da prdpria coisa, motivo pelo qual pelas des-
pesas de condominio pode ser penhorada toda
e qualquer unidade auténoma, sendo inopo-
niveis ao condominio credor vinculos sobre
ela incidentes.

Trata-se de hipétese andloga a do aparta-
mento instituido em bem de familia, igual-
mente protegido pela impenhorabilidade. Wil-
son de Souza Campos Batalha, conceituado
doutrinador sobre o condominio, chegou a
sustentar ndo apenas a inconveniéncia, mas a
impossibilidade de ser apartamento em edifi-

cio em condominio instituido em bem de fa-
milia, por estar isento de execugdo por divi-
das, salvo as tributérias, por forca do art. 70
do CC, colocando seu titular na “confortéivel
posi¢ao de ter que pagar apenas os impostos
relativos a seu andar ou apartamento, o que
constituiria evidente absurdo” (cf. Loteamen-
tos e Condominios, vol. 11/340, Max Limo-
nad, 1953). Esse ponto-de-vista coincide com
o de Edith Kischinewsky-Broquisse, que, tendo
em vista aquele privilégio, igualmente consi-
dera possivel, mas inconveniente, a instituigio
do apartamento em bem de familia (Stafut
de la Co-Propriété des Immeubles, p. 222).

3. Com a ressalva de todas as homenagens
aqueles autores, deles divergimos desde a 1.*
edicdo de nosso Condominio em Edificios
(p. 165), como na segunda (p. 206) e, agora,
na 3* (p. 162), onde sustentamos, repetitiva-
mente, que o art. 70 do CC visa a imunizar
o imével instituido em bem de familia de ou-
tras dividas do beneficidrio, mas, evidente-
mente, ndo pode excluir aquelas que, como
os impostos e despesas de condominio, inci-
dem sobre o imével e tém por fato gerador a
sua prépria manutencio. Em outras palavras,
as despesas de condominio sdo, antes de tudo,
dividas propter rem, de responsabilidade do
préprio imével (cf. ob. cit, 32 ed., p. 162).
E acrescentamos: “O Cédigo Civil entrou em
vigor nos idos de 1916, depois de um pro-
cesso de elaboracio que durou vérios anos,
desde os fins do século passado. Nao podia
ter em vista o condominio em edificios de
apartamentos, até aquela época pouco usados
como residéncias, pelo menos em nosso Pais.
Por isso, o legislador deixou de incluir as des-
pesas de condominio entre os encargos pelos
quais responde o imdvel instituido em bem de
familia” (p. 163).

Insistindo nesse entendimento, encaminha-
mos & Comissdo Revisora do anteprojeto do
Cédigo Civil sugestdo no sentido de se inclui-
rem também as despesas de condominio no
art. 1.925, que insentava o bem de familia de
execugdo por dividas posteriores & sua insti-
tuigdo, salvo as correspondentes ao tributos.
Provavelmente outros, com autoridade que
néo temos, tero encaminhado sugestdes idén-
ticas, pois na edicdo seguinte do anteprojeto
o art. 1925 foi alterado para, j4 agora com
o n. 1.909, dispor: “Art. 1.909. O bem de
familia é isento de execugdo por dividas pos-
teriores & sua institui¢do, salvo as que provie-
rem de tributos relativos ao prédio, ou de
despesas de condominio™.

4. Em maio do ano passado novamente nos
dirigimos & Comissdo Revisora sugerindo se-
melhante tratamento legal para as despesas de
condominio em face de cldusula de impenho-
rabilidade e inalienabilidade, pedindo licenga
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para ponderar que nossa Lei 4.591/64 é omissa
sobre a questdo, mas que a legislagdo alieni-
gena sobre o condominio em edificios j4 vem
coibindo o abuso de se transferir para os ou-
tros conddminos o encargo de custear as des-
pesas rateadas & unidade vinculada, gerando,
com isso, um parasitismo que precisa ser pu-
nido, e ndo estimulado. Fundamentando nossa
sugestdo, lembramos o disposto no art. 19 da
Lei francesa 65-557, de 10.7.65, ¢ o enten-
dimento de juristas tais como Julliot (Hraité
de la'Division des Maisons, p. 14), Salvat (De-
recho Civil Argentino — Parte General, 10 ed.,
vol. 1I/127), Edith Kischinewsky-Broquisse
(Statut de la Copropriété des Immeubles et
Sociétés de Construction, 1958, p. 222) e Da-
niel Sizaire (Le Statut de la Copropriété des
Immeubles Batis, pp. 109 e ss.).

O dever de pagar em dia as despesas de
condominio impde-se a todos os conddminos,
sem excecfio, porque nao € justo que o sindico
tenha de recorrer a rateios extras junto aos
outros condéminos para suprir a caixa des-
falcada pelo atraso dos inadimplentes. O con-
dominio em edificios constitui uma comuni-
dade singular, em que a obrigacdo juridica e
moral de colaborar e participar é maior do
que em qualquer outro agrupamento humano.
Nessa comunidade habitacional ndo ha espaco
para nenhuma forma de individualismo ou
de egocentrismo. Nela impera com redobrado
vigor o principio constitucional que condi-
ciona o exercicio do direito de propriedade ao
bem-estar social e & harmonia do grupo. Aten-
dendo a essa regra hoje universal, o Tribu-

LOTEAMENTO

nal de Apelacdo de Buenos Aires decidiu que
a obrigagio de pagar as cotas condominiais
decorre do “deber de solidariedad, de lealdad
y de sentido comunitario, que debe cumplirse
inexcusablemente en forma puntual y hasta es-
pontanea, puesto que se trata de subvenir a las
exigencias imperiosas de salud, seguridad, ser-
vicios esenciales para la vida en coman de
una coletividad humana y la subsistencia de
una institucién juridica como la organizada
por la Ley 13.512, que intenta resolver un
angustiante problema social” (cf. Propiedad
Horizontal, vol. 143/28, Buenos Aires, janeiro
de 1983).

Como se vé&, o problema exige imediata e
clara solugio legal, cabendo ac legislador
aproveitar o ensejo de reforma do Cédigo
Civil para resolvé-lo definitivamente, ense-
jando a penhora e a venda judicial do apar-
tamento impenhordvel e sub-rogando-se as
cldusulas no saldo do produto da alienagéo,
tal como dispde o art. 1.677 do Cédigo vi-
gente, nas hipéteses a que se refere. Até 14,
terdo os tribunais de suprir a omissio da lei.
O primeiro passo nesse sentido foi dado pelo
ac6érddo objeto destas notas, que sé visam a
aplaudi-lo pelo pioneirismo, precisio e segu-
ranca com que enfocou a matéria, dando-lhe
solugdo ndo apenas justa, mas adequada as
condigdes peculiares aos edificios em condo-
minio, cujo custeio deve ser feito com abso-
luta regularidade e igualdade, por todos os
conddminos.

J. NASCIMENTO FRANCO

Falta de registro — Compromisso de compra e venda — Rescisdo ajuizada pelo promitente
vendedor — Caréncia — Notificagdo ineficaz — Verbas indevidas.

Ndo merece reparo senienga que julga a autora carecedora da agdo uma vez que
a falta de registro do loteamento ndo ensejava a rescisio da avenga e, ainda que assim
ndo fosse, a notificagdo era ineficaz, por apontar verbas indevidas.

Apelacio civel 50.039-2 — Itapecerica da Serra — Apelante: Imobilidria Ramos de Freitas —
S/C de Imdveis e Administracio de Bens Ltda. — Apelados: Oswaldo Ferreira Oliveira ¢

sua mulher (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelag@o civel 50.039-2, da comarca de Itape-
cerica da Serra, em que é apelante Imobilia-
ria Ramos de Freitas — S/C de Imdveis e
Administragdo de Bens Ltda., sendo apelados
Oswaldo Ferreira Oliveira e sua mulher:
Acordam, em 15.* Cémara Civil do Tribunal
de Justica do Estado de Sdo Paulo, adotado

o relatério de fls., por votagdo unénime, negar
provimento & apelagio.

A contenda versa sobre rescisdio de com-
promisso de compra ¢ venda de imével obje-
to de loteamento clandestino.

Alicergou-se em notificagio prévia expedi-
da conforme o Dec.-lei 745/69 e que consigna,
além das prestacSes em atraso, a exigéncia de
multa contratual e honordrios advocaticios.
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Nao merece reparo a sentenga que julgou
a autora carecedora da agéio uma vez que a
falta de registro do loteamento ndo ensejava
a rescisdo da aven¢a e, ainda que assim nao
fosse, a notificacdo era ineficaz, por apontar
verbas indevidas.

O imével de que se cuida é loteado. Nio
se procedeu, contudo, ao registro do lotea-
mento, nos termos do Dec.-lei 58/37. Enten-
de-se que a exigéncia, visando a tutelar os me-
nos favorecidos, compromissirios compradores
de uenos lotes, é de ordem publica, ndo

ficar ao alvedrio do loteador regis-
trar ou ndo o loteamento.

O art. 23 do Dec.lei 58 reza que nenhuma
agao serd admitida com base em suas dispo-
sicoes se ndo se tratar de loteamento devida-
mente registrado.

Nem se pode tolerar que, havendo lei de
ordem pdblica a disciplinar os loteamentos,
o loteador fuja de seus pardmetros e pretenda
valerse das comodidades do Direito comum,
a dano da parte mais fraca e que o legislador
intentou proteger.

José QOsério de Azevedo Jdnior, monogra-
fista da matéria, diz que, ndo se efetivando
o registro: “O loteador nestas condigdes ndo
tem possibilidade de constituir em mora o com-
promissirio porque ele préprio (loteador) jé
era antes considerado em mora e neste estado
permanece, enquanto nao promover a regula-
rizagdo do loteamento. Nem ¢ preciso que o
compromissdrio o tenha constituido previa-
mente em mora. Aquele loteador praticou um
ato ilicito e, nesse caso, segundo o art. 962

DOACAO

do CC, considera-se em mora desde que o
perpetrou. E “ndo pode haver duas moras, a
do credor e a do devedor, a0 mesmo tempo”,
como ensina Agostinho Alvim" (Compromisso
de Compra e Venda, p. 89).

Quanto a este particular, assim sempre se
pronunciou a jurisprudéncia: Julgados 60/34 e
63/182.

A notificagdo prévia, de outro lado, fun-
dou-se no Dec.-lei 745/69, que cuida de imé-
veis ndo loteados, ao passo que é loteado o
de que ora se cogita.

Contém, a par disto, verbas indevidas. O
art. 14, § 1.°, do Dec.lei 58/37 prevé a inti-
magdo do devedor para pagamento das pres-
tacGes em atraso, juros e custas de intimagfo.
Nada mais. Nao se pode exigir multa (Revista
de Jurisprudéncia 73/45), nem honorarios ad-
vocaticios (Revista de Jurisprudéncia 77/47).

O STF acabou consolidando jurisprudén-
cia no sentido de que, ndo purgada a mora
no prazo da notificagdo, entende-se rescindido
o contrato. Deve o promitente vendedor, por-
tanto, oferecer ao promitente comprador en-
sejo de emendar o atraso no referido prazo,
dele ndo reclamando sendo as verbas devidas
até entdo.

Pelos dois fundamentos expostos, era & au-
tora carecedora da agd@io, ndo prosperando o
apelo enderegado & sentenca que assim deci-
diu. Custas na forma da lei,

O julgamento teve a participagdo dos Des.
Nigro Conceigdo, pres., com voto, ¢ Bourroul
Ribeiro. Sdo Paulo, 31 de agosto de 1983 —
CARLOS ANTONINI, relator.

Terrenos doados com encargos a Prefeitura — Falta de cumprimento — Inadimplememto

— Agéao de indenizagio — Procedéncia.

Embora anuldvel a liberalidade, a prestagio judicial pode ter suporte no preceito
de reparacdo do dano decorrente de perdas ou privacdo do ganho.

Apelacdo civel 900/81 — Paranagud — Apelante: Espdlio de Ivan Szabunka — Apelado:

Municipio de Matinhos (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 900/81, de Paranagud, civel,
em que é apelante Espélio de Ivan Szabunka
e apelado Municipio de Matinhos: Acordam
os Juizes da 3.* Cimara Civel do Tribunal de
Justica do Estado do Parand, adotando o re-
latério de fls., por unanimidade de votos,
em dar provimento ao recurso para o fim de
reformar a r. sentenca recorrida e julgar a
acdo procedente nos termos e para os fins
da petigdo inicial.

A Prefeitura Municipal de Matinhos rece-
beu de Ivan Szabunka, em doacdo, 47 lotes
de terrenos com o encargo de executar ser-
vigos de arruamento e outros, originariamente
a cargo do proprietdrio do loteamento, ndo
tendo cumprido sua parte, pois vendeu ¢ doou
os lotes a terceiros, fato nao contestado.

Essa doagao, diante da conduta da dona-
tdria, procurou ser revogada, mas a escritura
respectiva ndo chegou a ser registrada no Re-
gistro de Iméveis por impedimento criado pela
donatéria.

E claro que o procedimento da donatiria
causou prejuizos ao autor, sendo certo que



JURISPRUDENCIA

tal procedimento enquadra-se perfeitamente
no ilfcito civil previsto no art. 159 do CC,
invocado na inicial como esteio legal da inde-
nizagdo pleiteada.

O eminente Procurador da Justica Dr. Lary
Razzolini, no seu parecer (fls.), também che-
gou & conclusdo de que, na espécie, a agao €
procedente, por culpa do donatario, encer-
rando o seu parecer com as afirmagdes de
que: “A culpa in omittendo, nao contrariada,
mostra os pressupostos do pedido. Nestas con-
digdes, opina-se pelo provimento do recurso,
reformando-se a r. sentenca”.

Também o parecer da douta Promotoria
de Justica (fls) é no sentido da procedéncia
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da ac¢do, que ¢ ordindria de reparacdo comum,
com perdas e danos, e ndao como entendeu a
r. sentenga recorrida.

Pelo exposto e adotando, ainda, os funda-
mentos do parecer da Promotoria de Justica
e da douta Procuradoria-Geral da Justiga, os
componentes da Cimara Julgadora resolveram
dar provimento ao recurso para reformar a
r. decisdo recorrida e julgar a agéo proce-
dente nos termos e para os fins da petigdo
inicial.

Curitiba, 23 de margo de 1982 — SAID
ZANLUTE, pres., sem voto — MAXIMILIA-
NO STASIAK, relator — SCHIAVON PUPPI
— PLINIO CACHUBA.

Imével ji registrado em nome do promitente cedente — Admissibilidade do registro poste-
rior daquela — Inteligéncia dos arts. 195 e 237 da Lei 6.015/73.

Apresentado a registro contrato de promessa de cessio 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. A obrigacdo de ceder
direito pode ser adimplida pelo proprietdrio tanto ou até melhor do que podia fazé-lo

o0 mero promissdrio comprador.

Apelagio civel 2.236-0 — Sao Paulo — Apelantes: Lourenco Giacomazzi e sua mulher —
Apelado: Oficial do 9.° Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagao civel 2.236-0, da comarca de Sao
Paulo, em que sdo apelantes Lourengo (ou
Lorenzo) Giacomazzi e sua mulher, sendo
apelado o Oficial do 9.° Cartério de Registro
de Iméveis e interessado Ayache Mohamed
El Orra: Acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por vo-
ta¢io unénime, adotado o relatério de fls.,
negar provimento ao recurso, com recomen-
dacdo. *

Legitima, embora, a intervengdo dos recor-
rentes, no processo de duvida, porquanto lhes
interessa a negativa de registro ao titulo apre-
sentado por Ayache Mohamed El Orra, nio
lhes socorre razdio no quc pretendem pela
via recursal, todavia.

A prépria protelagdo do ato de prenotagdo
de seu titulo, caso admitida, ndo lhes apro-
veitaria, porquanto, afirmada a apresentagio
em 14.5.82, ainda assim seria posterior as
prenotagdes relativas aos instrumentos parti-
culares de compra e venda e de cessdo, mate-
realizadas em 18 de margo de 28 de abril do
mesmo ano.

* Sentenga recorrida na RDI 12/117.

Se irregularidade houve demonstrada, foi a
de haver o Cartério registrado penhora inci-
dente sobre o imdvel, em 18 de maio seguinte,
desrespeitando a prioridade assegurada por
aquelas prenotagOes anteriores.

Quanto aos fundamentos da suscitagdo pro-
priamente dita, exsurge, ab initio, que o com-
promisso de compra ¢ venda passado por
Odete Feres e Edésio Costa de Oliveira nio
podia, como né@o pode, ser alvo de registro,
na medida em que ultrapassado, no seu al-
cance e na sua propria eficdcia, pela outorga
de escritura definitiva entre as mesmas partes
¢ por seu registro ja consumado (R. 2/7.877).

Nem o préprio suscitado insistiu na obten-
¢io desse registro, até porque inconcilidvel
com a continuidade peculiar aos registros.

Resta cuidar-se do segundo instrumento
particular exibido a registro, que s6 por ndo
rcalizado em forma ptblica, como denuncia-
do pelos apelantes, desmerece rejeigdo de in-
gresso ao Registro Imobilidrio, quando con-
tém mera cessdo de direitos.

Nesse passo, ¢ patente o acerto da r. sen-
tenca apelada, no sentido de que a pessoa
que “cede os direitos de compromissirio com-
prador, ou promete fazé-lo, obriga-se a trans-
ferir o dominio ao cedente tdao logo possa
fazé-lo”, desimportando que essa transferéncia
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seja feita, concomitantemente, no ato da pré-
pria aquisi¢do.

Nem importa que ndo possa ser registrado o
compromisso de compra e venda, pelos moti-
vos alinhados, j4 que o registro da escritura
definitiva, entre as mesmas partes, assegura a
continuidade exigida, quando se reclama, via
de regra, o registro do compromisso antes do
da cessdao. Mesmo porque, como realgou, com
acerto, a r. decisao guerreada, “nfio seria juri-
dico afirmar que o registro do compromisso
permite o da cessdio e que o registro da
propriedade ndo permite, por infragdo ao prin-
cipio da continuidade. A propriedade é o mais
em relagdo ao direito oriundo do compro-
misso. A cessdo pode perfeitamente se atrelar
ao registro de propriedade para satisfazer o
principio da continuidade” (fls.).

Niao se trata mesmo de aplicar a regra do
art. 85 do CC, mas de compreender, na sin-
geleza da conclusdo, que a obrigagdo de ceder
direito pode ser adimplida pelo proprietério,
tanto ou até melhor do que podia fazé-lo o
mero compromissdrio comprador, revelando-se
artificio inadequado e dispensdvel a sugerida
metamorfose do pacto, de promessa de cessdo
para de venda (fls.).

Por derradeiro, o incidente denunciado so-
bre a origem do Certificado de Quitagdo do
IAPAS nao interfere com o desate da ma-
téria objeto da divida, onde, igualmente, ndo
se pode resolver sobre a alegada simulagio,
vicio inquinado de negécios juridicos, que sé
pode ser diagnosticado em sede jurisdicional.

E o titulo de fls. preenche os requisitos do
art. 176 da Lei de Registros Pdblicos, ndo
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bastando, para eventual rejeigdo, ndo conter a
indicagdo do registro anterior, mera irregula-
ridade que ndo implica incerteza alguma so-
bre a identificacio e a caracterizagio do
imével, relacionado facilmente com aquele
objeto da matricula 7.877.

Destarte, merecendo registro o instrumento
de cessdo de fls., ndo h4d como, consegiiente-
mente, autorizar-se a concretizagdo do registro
almejado pelos recorrentes, em face da priori-
dade favordvel ao beneficidrio das prenotagdes
anteriores; e o registro autorizado retroagird
4 data da prenotagdo (art. 534 do CC), pre-
valecendo, assim, sobre o irregular registro da
penhora.

De qualquer forma, malgrado nio interferi-
rem com o remate das questdes debatidas
em sede administrativa, cumpre sejam apu-
radas as irregularidades denunciadas pelos
apelantes, bem assim aquela outra cometida
ao ensejo do registro da penhora efetuado
(R. 4/7.877); para tanto, serid instaurado o
procedimento préprio, ao retorno dos autos
ao Jufzo de origem.

Cumpird, outrossim, ser concretizada a re-
messa de cépia de pegas dos autos & Procura-
doria-Geral da Justica, para os fins do art. 40
do CPP, medida j& ordenada pela r. decisao
recorrida, ndo constando, a propésito, certidio
que evidencia haver sido consumada.

Assim, € negado provimento ao recurso,
com recomendagao. Custas ex lege.

Sdo Paulo, 13 de junho de 1983 — CARVA-
LHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE
JUNQUEIRA, vice-pres.

Direito de preferéncia do locatirio para a aquisicio do imével — Exigéncia de registro
do contrato no Registro de Iméveis — Aplicagiio do art. 25, § 1.°, da Lei 6.649/79.

O exercicio da agdo de preferéncia estd condicionado & prova do registro do
contrato de locagdo no Registro de Imdveis pelo menos 30 dias antes da venda.

Apelagio civel 155.352 — Sdo Paulo — Apelante: Luiz Donato Basilio Ambrésio — Ape-
lados: Fernando Sobral Pires e outros (2.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagédo 155.352, da comarca de Sdo Paulo,
em que € apelante Luiz Donato Basflio Am-
brésio, sendo apelados Fernando Sobral Pires
e outros: Acordam, em 5* Cimara do 2.° Tri-
bunal de Algada Civil, por votagdo unénime,
negar provimento a0 recurso.

1. O autor foi julgado carecedor desta agdo
ordindria de preferéncia, proposta com fun-
damento no art. 24 da Lei 6.649/79, sendo-lhe,

via de conseqiiéncia, arremetidos os 8nus do
sucumbimento.

Dai este seu apelo, objetivando que, uma
vez afastada a caréncia decretada, o processo
retorne & origem e seja apreciado pelo seu
merecimento, pois, ao contrdrio do que ficara
decidido na r. sentenga, o exercicio do direito
em causa ndo estd condicionado ao prévio
registro do contrato de locagdio no Registro
Imobilidrio.

O recurso é tempestivo e foi bem processa-
do, anotando-se o seu preparo.
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2. A r. sentenga comegou certa, tecendo en-
cdmios & maneira pela qual as partes se con-
duziram no processo.

E culminou igualmente correta, acolhendo
preliminar de caréncia suscitada pelos réus e
determinando, em conseqiiéncia, a extingdo do
processo, sem julgamento de mérito, a teor do
disposto no art. 267, VI, do CPC.

Com efeito, é ponto pacifico que o exerci-
cio da aciao de preferéncia estd condicionado
a prova da inscricao do pacto locaticio no
Registro Imobilidrio pelo menos 30 dias antes
da venda (Lei 6.649/79, art. 25, § 1°).

Ora, essa prova nao foi feita pelo apelante.
Alids, sequer ficou demonstrada, com o indis-
pensavel foro de juridicidade, a alegagio da
impossibilidade dessa inscrigdio ou, em outras
palavras, o recorrente ndo comprovou que
havia apresentado o contrato de locagdo no
Registro Imobilidrio competente e que o ser-
ventudrio encarregado se negara a registré-lo,
sendo esta recusa confirmada judicialmente,
em processo de davida (Lei 6.015/73, arts.
198-203).

Mas, ainda que provada essa recusa, era
invidvel a dispensa do preenchimento da con-
digdo legal em causa.

Como ji decidiu a E. 6.* Cimara deste C.
Tribunal, em v. ac6érddo da lavra do ilustre
Juiz Dante Busana, tirado por maioria de vo-
tos, mas confirmado em grau de embargos
pelo E. 3.° Grupo de Camaras deste C. Soda-
licio, em v. acérddo relatado pelo nio menos
ilustre Juiz Luiz Tédmbara (RT 566/138 e Jul-
gados, ed. Saraiva, 76/155), in verbis:

“Sé com a inscricdo do pacto locaticio nas-
ce para o inquilino o direito real oponivel
erga omnes, que enseja a acgdo reipersecutéria.
Sem que esse direito seja regularmente cons-
tituido, ndo hé negar valor & transmissdo da
propriedade do imével locado, pelo dominus,
nem sujeitar terceiros de boa-fé a ver rescin-
dida a compra que fizeram, sob pena de lan-
car a inseguranga nos negbcios imobilidrios.

“Ao titular de locacdo ndo registrada cujo
direito de preferéncia tenha sido ignorado pelo
locador s6 resta reclamar perdas e danos,
como faculta o art. 25, § 2°, da Lei 6.649/79.
Este, alids, o entendimento pacifico na dou-
trina (Rogério Lauria Tucci e Alvaro Villaga
Azevedo, Tratado da Locagao Predial Urbana,
vol. 1.°/280 e 281, Saraiva, 1980; Silvio Ro-
drigues, Da Locagdo Predial, p. 99, Saraiva,
1980; José da Silva Pacheco, Comentdrios a
Nova Lei do Inquilinato, p. 130, Ed. Revista
dos Tribunais, 1980; Oswaldo Opitz e Silvia
C. C. Optiz, Locacdo Predial Urbana, p. 128,
Saraiva, 1981; Paulo Restiffe Neto, Locagdo
— Questdes Processuais, pp. 142 e 143, Ed.
Revista dos Tribunais, 1981; ¢ Iran de Lima,

O Novo Regime da Locacao Predial Urbana,
pp- 110 e 111, Ed. Revista dos Tribunais,
1981).”

3. Do exposto, negam provimento ao re-
curso. Custas na forma da lei.

Presidiu o julgamento o Juiz Luiz Tamba-
ra e dele participou o Juiz Teixeira Mendes.
Sdo Paulo, 12 de abril de 1983 — MENE-
ZES GOMES, relator — CEZAR PELUSO,
com a seguinte declaracio de voto: 1. Nio
tinha por onde vingar o recurso, consoante
a superior fundamentagio do eminente Juiz
Relator, a cujas instdncias acedi em declarar
este voto.

Era sedutor, mas especioso, o argumento
da vacatio legis, figurado em que, atrelando-
-se & futura regulamentacdo, de todo nio inci-
diria 0 § 1° do art. 25 da Lei 6.649, de
16.5.79, e facultarse-ia o exercicio do direito
de preferéncia, independente do requisito in-
troduzido pela Lei 6.698, de 15.10.79.

Nao se questiona que, se uma lei depende,
em parte, de regulamento, a norma corres-
pondente s6 se torna obrigatéria a partir da
superveniéncia do ato regulamentar, vigoran-
do, entretanto, em relacio as demais dispo-
sicoes. Mas a vacatio, neste tema, sé6 apanha
o enunciado concernente & forma nova que,
para o registro, venha a ser estatuida no regu-
lamento, ndo se estendendo 4 totalidade do
comando juridico expresso no § 1.° enquanto
subordina a existéncia pritica do direito as
locagdes formalizadas mediante contrato escri-
to, tnico suscetivel — em principio, até a
edicdo do regulamento prometido, que, even-
tualmente, poderd disciplinar o registro de
contratos verbais — de acesso ao Registro
Imobilidrio. Se a lei ndo tivesse mencionado
a expressdo “na forma a ser estabelecida em
regulamento” (art. 25, § 1), seria a vacatio
inconcebivel!

2. Por obviar injusticas, o que se deve en-
tender é que, desde a Lei 6.698, entrando-se
a_condicionar o exercicio do direito de prefe-
réncia ao registro, se abrem duas alternativas.
A primeira estdi em permitir o registro dos
instrumentos que atendam as prescricdes da
Lei 6.015, de 31.12.73 (Lei de Registros Pi-
blicos), ex analogia, pelas portas de seu art.
167, I, n. 3. Nao se trata, esta claro, de exigir
que o contrato apresente cldusula de vigén-
cia em caso de alienagdo, que esta é hipétese
distinta, subsumivel, diretamente, na norma.
Cuida-se de invocar procedimento analégico
para hipétese afim, ou seja, de contrato des-
provido de tal cldusula e cujo registro possi-
bilite o exercicio do direito de preferéncia, na
forma do art. 25, § 1.°, .

A juridicidade de tal expediente o préprio
apelante a confirma, transcrevendo, em vigo-
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roso artigo doutrindrio, excertos de decisdo
emanada do Juizo da 1* Vara de Registros
Piablicos da Capital que nao acolheu divida
pelo fundamento da imprevisibilidade legal do
regisiro pretendido, assentando, antes, que,
“sob tal aspecto, a ddvida” era “improce-
dente”. Na verdade, cumpridas as exigéncias
especfficas da Lei de Registros Piblicos, so-
bremodo as de seus arts. 167 e 225 — coisa
que ndo é tdo rara quanto o assevera o
apelante — podem os contratos de locagdo
ser registrados ainda antes do advento do ato
regulamentar, ex analogia com o art. 167, I,
n. 3, para o exercicio do direito de preferén-
cia, segundo o art. 25, § 1.°, da Lei 6.649,
vigente quanto a cldusula que o vincula ao
registro, autorizado a luz do sistema geral do
Registro Imobilidrio.

Insiste-se em que suspensa estd apenas a
regra juridica atinente a4 mova forma de re-
gistro que venha o regulamento a instituir.
Tal provisio normativa ndo faz inacessiveis
ao Registro Imobilidrio os instrumentos con-
tratuais que, a luz do regime préprio, sdo a
ele acessiveis, nem exclui ao registro assim
consumado a eficdcia de viabilizar o exercicio
do direito de preferéncia. Observe-se, alids,
que a invocada decisio denegou o registro
tao-sé porque o contrato (rectius, o instru-
mento contratual) carecia de qualificagdo com-
pleta das partes, perante o art. 176, § 1.2, III,
“a” e “b”, da Lei 6.015/73. S6 e so.

Exeqiiivel, destarte, o registro, como pri-
meira solugdo concreta &s enunciagdes do
art. 25, § 1.°.

3. A segunda respeita aos contratos cele-
brados antes do advento da Lei 6.698, mas
durante a vigéncia da Lei 6.649, cujo art. 25,
entdo restrito & disposicao do caput, concedeu
aos inquilinos direito real de preferéncia, sem
nenhuma das condicionantes introduzidas da-
queloutra lei.

Neste caso, desde que nascido antes da vi-
géncia da Lei 6.698, o direito considera-se
adquirido, ainda que seu exercicio se faca
valer ao depois (art. 6.°, § 2.°, da Lei de
Introdugio ao CC). Ao locatdrio desrespeitado
assegura-se, nesta hipétese, o direito & seqiiela

VINCULO

da coisa alienada sem atengdo a sua prefe-
réncia, independentemente de registro de even-
tual documento do negécio. Vale dizer, tém-
-no os inquilinos, seja verbal ou escrito o
contrato de locagdo, pois ao exercicio do di-
reito outorgado nenhum registro se pedia.

E translicido que, em relagio a tais con-
tratos, perfeitos entre a vigéncia das Leis 6.649
e 6.698, constituiria vistosa contravengdo do
direito real, adquirido & preferéncia afrontada
sob império de regra que nenhum elemento
adicional lhe demandava ao nascimento, exi-
gir que, ao tempo de seu exercicio, os instru-
mentos atendessem a prescricdes supervenien-
tes. Isto ndo seria apenas injuridico, mas
também menos sensato, pois, quando concer-
tadas as locagdes, lei alguma obrigava a fa-
zé-lo através de documento que, & geragio do
direito real, atendesse a condigdes que intui-
tiva resisténcia dos locadores impediria preen-
cher ao depois.

Em conclusio, em conjuntura tal, o exer-
cicio do direito real de preferéncia independe
de registro, ficando a questdao do resguardo
do direito dos terceiros adquirentes, nas lo-
cagbes ndo ostensivas, jungida & matéria de
fato ou prova.

4. Ora, aplicando-se estas digressbes ao
presente recurso, percebe-se que ndo pode o
apelante aspirar ao reconhecimento do direito
de seqiiela.

E que os contratos foram afivelados em ju-
nho e julho de 1978 (fls.), sob lei anterior,
que nao conhecia direito real de preferéncia,
néo tendo como aninhar-se na situagio excep-
cional de inexigibilidade do registro.

Nem jamais cuidou de tentar o registro dos
instrumentos, que, observando todos os requi-
sitos do art. 176, § 1.°, 1II, “a” e “b”, da
Lei 6.015/73, lho permitiam. Ndo deu prova
de sua apresentagido para registro, nem de
eventual ddvida que, A oposicdo do oficial,
deveria seguir-se (art. 198).

Perdeu-o a incuria. E, para tutela de seus
interesses, sobra-lhe o recurso & agdo pessoal
de indenizacdo (art. 25, § 2.°, da Lei 6.649/79),
contra o antigo ou antigos locadores trans-
mitentes.

Inalienabilidade — Sub-roga¢io — Novo titulo sem mencionar o gravame — Nulidade.

O disposto no art. 1.676 do CC contém norma de cardter imperativo, pela qual
declara nulos e de nenhum efeito os atos juridicos que atentarem contra a cléusula de
inalienabilidade. E, por se tratar de nulidade de cardter absoluto, é ela irremovivel,

de pleno direito.

Embargos infringentes 42/81 — Guarapuava — Embargantes: Francisco Meira Martins e
sua mulher — Embargados: Romildo SebastiGo Mendes Siqueira e outros (TJPR).
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ACORDAO

Vistos, relatados ¢ discutidos estes autos de
embargos infringentes 42/81, de Guarapuava,
em que sdo embargantes Francisco Meira Mar-
tins e sua mulher, sendo embargados Romildo
Sebastido Mendes Siqueira e outros: Acordam
os Juizes do 2° Grupo de Cémaras Civeis do
Tribunal de Justica do Estado do Parani,
por maioria de votos, em rejeitar os embargos.

1. Em que pese ao esforco desenvolvido
pelo ilustre Patrono dos embargantes, o v.
acérdio embargado estd a merecer confirma-
¢do. por seus préprios fundamentos.

Como bem ficou ali assentado, o disposto
no art. i.676 do CC contém norma de cardter
imperativo, pela qual declara nulos e de
nenhum efeito os atos juridicos que atenta-
rem contra a cldusula de inalienabilidade. E,
por se tratar de nulidade de cariter absoluto,
¢ ela irremovivel, de pleno direito.

Na espécie, como se verifica da prova, im-
periosa era a inser¢do do gravame no instru-
mento de aquisi¢cdo, pelos réus, do imdvel
Charquinho, haja vista que a referida provi-
déncia decorria de uma determinagdo expres-
sada no alvard judicial, sendo este o ato mais
importante para caracterizar a sub-rogagao,
uma vez que gravou o imdvel em testilha, a
ele fazendo referéncia expressa quando de-
sonerou o terreno que havia sido doado a
Agostinho Lustosa de Siqueira e sua mulher.
A omissdo, evidentemente, acarretou a ine-
ficdcia da transag@o, visto que o imdvel esta-
va sujeito ao gravame da inalienabilidade.
E. por assentar-se em ato nulo a aquisi¢ao
feita pelos embargantes, ipso facto, o respecti-
vo titulo também ficou manchado pela mes-
ma eiva, embora transcrito no Registro de
Iméveis.

Quanto a validade juris et de jure do re-
gistro, insustentdvel ¢ a tese assim colocada,
aparecendo respondida, com muito mais van-
tagem, nas judiciosas consideragdes dos em-
bargos, principalmente ante o teor do art. 859
do CC, que diz apenas presumirse o direito
real & pessoa em cujo nome se inscreveu ou
transcreveu. O problema, alids, foi muito bem
focalizado no v. ac6érdido embargado, sendo
deslindado com perfeigio quando ali se asse-
verou que o registro imobilidrio ndo é cons-
titutivo de direito, uma vez que, embora hébil
para transmitir o dominio e valha contra ter-
ceiros, ndo é, no entretanto, absoluto, por isso
que pode ser ilidido por prova idénea em con-
trdrio, sendo, assim, meramente atributivo de
direito.

De outra parte, no que concerne ao des-
cumprimento das disposicdes do Cédigo de
Processo Civil de 1939, tém raziao os embar-
gados quando dizem que as exigéncias ali

inseridas, como a de se nomear fiscal para
receber o prego e proceder a compra dos bens
aos quais seria transferido o 6nus, foram elas
de qualquer modo atendidas, méxime quando
se sabe que Agostinho Lustosa de Siqueira
adquirira o imével Charquinho com o dinheiro
proveniente da venda do imével que havia
sido liberado.

Jé no que diz com a invocada prescrigdo
aquisitiva, tratando-se de bem inaliendvel e,
assim, fora do comércio, impossivel era de ser
usucapido. A licdgo de Orlando Gomes, tra-
zida para os autos a fls., repele, com muita
propriedade, toda e qualquer afirmagio em
contririo, principalmente quando esclarece
que o proprietdrio dos bens gravados nio os
perde por usucapifo, posto que, ao contrério,
a proibigdo da alienagdo poderia ser objeto
de burla da lei, uma vez conluiados o pro-
prietdrio ¢ o possuidor.

Finalmente, quanto & matéria pertinente a
ilegitimidade de parte, alegada da tribuna, em
sustentagdo oral levada a ecfeito pelo ilustre
Patrono dos embargantes. tem-se que, além
de ela extrapolar os limites da divergéncia,
aparece, no caso, sem a menor consisténcia,
frente ao que dispdem os arts. 145 e 146
do CC.

Demais, como se apreende da ligio de Clé-
vis, a0 comentar o art. 1.676: “Da inaliena-
bilidade resulta, necessariamente, a nulidade
da alienagdo. E esta nulidade pode ser pedida
por qualquer interessado, e deve ser pronun-
ciada pelo juiz quando conhecer do ato ou
dos seus efeitos, e a encontrar provada (art.
146)™,

Ora, os embargados sdo filhos do entdo
vendedor e, assim, o prejuizo resultante da
venda nula estaria a refletir diretamente em
seu patrimdnio desfalcado. Vem dai que, por
motivos Gbvios, tém ecles interesse no desfa-
zimento do ato de venda, dai decorrendo, co-
mo ¢ inegdvel, a legitimidade que tém para o
exercicio da agdo,

Nestas condigbes, sdo os embargos rejei-
tados.

Curitiba, 13 de maio de 1982 — MARINO
BRAGA, pres.,, sem voto — LIMA LOPES,
relator designado — ABRAHAO MIGUEL,
vencido, com a seguinte declaragiio de voto:
Dissenti, data maxima venia, da r. maioria,
para o que recebia os embargos, restabele-
cendo a r. sentenga de primeiro grau, em todos
seus lermos.

De efcito. Afigurou-se-me que os embargan-
tes procederam a aquisi¢io do imével ques-
tionado (vendido que Jhes foi pelos pais e so-
gros dos embargados) cientes de que Onus
algum pendia sobre o mesmo, de sorte a de-
sautorizar o negécio. A compra e venda,
assim, pareceu-me haver-se realizado sob a



114

égide do que se logrou denominar de “firme”
e “valiosa”, pois que livre e desembaragada
de quaisquer &nus, conforme se deduzia da
nenhuma inscricdo de gravame & margem de
sua transcrigdo imobilidria.

Estou, despretensiosamente, com a douta
maioria no sentido de que “...o disposto
no art. 1.676 do CC contém norma de ca-
riter imperativo, pela qual declara nulos e de
nenhum efeito os atos juridicos que atentarem
contra a cldusula de inalienabilidade”, con-
forme se 18 no v. aresto encimado.

Certo, ndo h4d como negar, que a venda de
bem clausulado com inalienabilidade é nula.

Convenhamos, todavia, que a cldusula proi-
bitiva deve-se apresentar revestida de todas as
formalidades legais para ter a desejada exis-
téncia juridica. E, data venia, sua vida se

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
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comprova e sé se perfaz através da respectiva
inscrigdo no competente Registro Imobilidrio,
pena de ndo existir perante terceiros, dada a
falta da necessdria publicidade.

Os embargantes, de boa-fé, adquiriram sim-
ples e singelamente a propriedade em questdo
livre e desembaragada de quaisquer d8nus, ndo
sendo de se lhes exigir saber que era ela, a
referida propriedade, substitutiva de outra que
estivera clausulada.

Recebia, pois os embargos para restaurar
a r. sentenga, por todos seus fundamentos
— JOAO CID PORTUGAL — RONALD
ACCIOLY — RENATO PEDROSO — JOR-
GE ANDRIGUETTO, vencido: Subscrevo in-
tegralmente o brilhante voto do eminente Des.
Abrahdo Miguel.

Loteamento regisirado na vigéncia do Dec.-lei 58/37 — Cancelamento de averbagdo de contra-
to por inadimpléncia do promissirio comprador — Reintegragio de posse requerida pelo
promitente vendedor — Cabimento da a¢io — Inadmissibilidade, contudo, de discussdo

sobre a validade da notificacdo feita.

A agdo possesséria ndo é o meio processual préprio para a declaragdo da ilegiti-
midade do cancelamento de averbacdo de compromisso de compra e venda de lote,
por inadimpléncia do adquirente. Enquanto nao anulado o cancelamento, pela via
judicial adequada, o ato produz todos os efeitos de direito.

Apelacao civel 38.273-2 — Itapecerica da Serra — Apelantes: Massamitsu Idemori e sua
mulher e outros — Apelado: Elizabeto dos Santos (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 38.273-2, da comarca de Itape-
cerica da Serra, em que sdo apelantes Massa-
mitsu Idemori e sua mulher e outros, sendo
apelado Elizabeto dos Santos: Acordam, em
10.* Camara Civil do Tribunal de Justica do
Estado de Sao Paulo, por votagdo unanime,
dar provimento ao recurso.

1. Agdo de reintegragio de posse ajuizada
pelos promitentes vendedores de lote de ter-
reno contra o promissdrio comprador que a
r. sentenga de primeiro grau declarou extinta,
por ineficdcia da notificagao, com a expressa
observagdo de que, apls o trédnsito em julga-
do, deveria ser expedido oficio ao Cartério
de Registro de Iméveis da comarca, conva-
lidando o contrato particular de promessa de
venda e compra do lote 1 da quadra E do
loteamento Jardim Idemori.

Inconformados, apelaram os autores; o réu,
que era revel, ndo ofertou resposta, o proces-
samento foi regular e os autos subiram a esta
instdncia.

2. Cuida-se de promessa de venda ¢ com-
pra de terreno loteado, encontrando-se o con-
trato sujeito ao regime do Dec.-lei 58/37, vale
dizer, o loteamento encontrava-se inscrito e
a promessa de venda averbada.

Tendo o promissdrio comprador deixado de
pagar prestagdes, que se encontravam em atra-
so, foi ele notificado através do Cartério de
Registro de Imdveis, por edital, tendo em
conta ndo ter sido encontrado pelo auxiliar
do Cartério encarregado de proceder & noti-
ficagéao.

Fluido o prazo legal, foi cancelada a aver-
bagdo da promessa de venda e compra, donde,
entdo, a presente reintegracdo de posse, da
qual a r. sentenca julgou os autores carece-
dores, em face da ineficdcia da notificagdo,
decorrente da circunstincia de o réu ndo ter
sido procurado no endereco onde foi citado,
irregularidade que cumpria ser apreciada de
oficio, por se tratar de pressuposto de cons
tituigdo e desenvolvimento vilido do processo.

Deixou o réu e promissdrio comprador de
pagar as prestacdes contratuais e, ndo tendo
sido encontrado para receber a notificagdo,
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foi notificado por editais mandados expedir
pelo Cartério de Registro de Imdveis compe-
tente. Fluido o prazo e nao efetivado o paga-
mento, foi cancelada a averbag#o.

O Dr. Juiz de Direito, todavia, orientou-se
no sentido de que o cancelamento da averba-
¢d0, que ocorreu, ndo importou a extingdo
do contrato de promessa de venda e compra
que lhe dera causa, uma vez que a notificagio
foi irregular e, por via de conseqiiéncia,
inapta para a constituigdgo em mora do pro-
missario comprador e que o cancelamento na
esfera do registro nenhum efeito teve sobre a
vida do contrato, tudo a tornmar ilegitima a
pretensao dos promitentes vendedores, con-
substanciada nesta acdo de reintegragdo de
posse, donde, entdo, orientar-se pela caréncia

do direito de agir e, mais ainda, determinan- .

do de oficio o restabelecimento da averbag@o.

O prevalecimento de tal orientagdo, embora
possa contar com o beneplicito de ilustres ju-
ristas e respeitdveis decisdes, serd um veiculo
desestabilizador da segurancga juridica, por dar
ao juiz autoridade para substituir a norma
legal, o Direito estabelecido.

Enfim, bem ou mal, o certo é que o Direito
Positivo brasileiro, vigente, resultante de le-
gislagdo especial, admite a cldusula resolutiva
expressa no compromisso de venda e compra
de iméveis loteados, que abarca o promissirio
comprador que ndo pagar as prestagdes do
contrato, tornando inafastdvel a resolugio do
contrato, por ser da letra da lei que, em tais
casos, “considera-se o contrato rescindido”,

E sabido que as averbagdes constituem no-
tas apostas aos registros, destinadas a fazer
constar quaisquer ocorréncias que as alterem,
quer em relagdo s pessoas, quer em relagio
aos préprios iméveis.

De seu lado, visa o cancelamento a ilidir a
averbagio, tirando-lhe a eficdcia, retroagindo,
por isso mesmo, os seus efeitos ao tempo em
que comegou a existir a causa que a deter-
minou, vale dizer, ao contrato de promessa
de venda e compra.

Sendo o efeito sempre relacionado como
condigdo dinfmica justificadora de sua exis-
téncia, ndo ¢é possivel, assim, legitimarse o
convalescimento de um contrato (causa) que
ndo mais produz efeito.

E, caso se avance na dindmica da relagdo
causal, sobreleva, entdo, que o cancelamento
erigiu-se em causa, cujo efeito foi a extingio
do contrato.

Data venia, a r. decisio de primeiro grau
orientou-se contra Direito expresso em plena
vigéncia, muito embora ndo tenha sido des-

membrado de nosso Direito Positivo o prin-
cipio de que o juiz estd adstrito a julgar de
conformidade com a lei.

Arredar o formalismo e, através da inter-
pretagao, adaptar as leis as condigdes sociais
¢é missdo dindmica do juiz. Entretanto, se a
lei, incontrovertidamente, dispde num deter-
minado sentido, o juiz ndo pode deixar de
aplicd-la, embora agasalhe, como direito inar-
reddvel seu, critérios sociolégicos ou filosé-
ficos dissonantes da concepgao do legislador.

Enfim, é dever do julgador, embora possa
e muita vezes deva manifestar o seu desacor-
do tedrico, aplicar a lei de conformidade com
o que nela vem traduzido.

Consigna-se, por importante, que ndo se
arreda o direito do réu, pela agdo prépria,

~se for de seu interesse, de pleitear a anulagio

do cancelamento da averbagdo ¢, com ela, o
convalescimento do compromisso de venda e
compra, invocando a ocorréncia de vicios in-
validantes do ato praticado, caminho de certa
forma erroneamente percorrido pela sentenga
recorrida, o que é oulra questio, de vez que
o ato de cancelamento da averbagdo nos Re-
gistros Imobilidrios ndo é imune ao crivo do
Judiciario.

O que aqui se declara é que nio é esta
agdo possessdria enderecada pelos promitentes
vendedores contra o promissdrio comprador,
que é revel, o veiculo processual préprio para
a afericdo e declaragdo de eventual ilegitimi-
dade do cancelamento da averbagdo, que,
assim, hd de prevalecer, com as conseqiién-
cias eventualmente decorrentes, e também
porque, “enquanto ndo for formalmente de-
clarada a nulidade do cancelamento da aver-
bagdo de compromisso de venda e compra,
produz tal cancelamento todos os efeitos de
direito; pelo que o imével a que o mesmo
se refere deve ser considerado como formal-
mente livre e desimpedido, para poder ser
alienado a terceiros” (acérdio da 42 C. do
TASP in RT 266/556). No mesmo sentido
acérddo desta Cémara prolatado na Ap. civel
21.438-2, de Sdo Paulo.

A r. sentenca de primeiro grau ndo pode
prevalecer, pois os autores ndo sdo carece-
dores da ac@o possessoria intentada.

Ao Dr. Juiz de Direito cumpre adentrar o
mérito, pois, no caso vertente, os pressupostos
de constitui¢io e desenvolvimento vilido do
processo se fazem presentes (CPC, art. 276,
1V), pois as partes sdo capazes processual-
mente, o réu é revel, o cancelamento da aver-
bagdo ocorreu e a ag@o h4 de ser decidida
pelo mérito, pois, em principio, possuem o0s
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autores direito a agdo intentada, que podera
ser julgada procedente ou improcedente.

3. Pelo exposto, para afastar a caréncia e-

determinar o prosseguimento de feito, o re-
curso é provido.

PENHORA

O julgamento foi presidido pelo Des. Car-
los Ortiz e teve a participagdo dos Des. Tor-
res de Carvalho e Francis Davis. Sdo Pau-
lo 26 de abril de 1983 — PRADO ROSSI,
relator.

[nddéndambnhnéulauibuidoimulhudodﬂedumpnﬁlhlhomo!opdamm-
racdo judicial — Embargos de terceiro oferecidos pela proprictéria, embora niio registrada
apqrﬂlh—m&idanuﬁdadedun.mbabmiodeﬁmdemmcndm—w
apenas admissivel em processo préprio — Voto vencido.

Nos embargos de terceiro oferecidos pela ex-mulher do executado visando a
excluir da penhora imével que lhe foi atribuido na partilha dos bens do casal sao
inadmissiveis a alegagdo de fraude contra credores e a pretendida anulacdo da homo-

logagdo daguela partilha.

Apelagao civel 311.609 — Sdo Paulo — Apelante: Banco Itai de Investimento S/A —
Apelada: Terezinha do Nascimento Barbosa (1.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo 311.609, da comarca de Siao Paulo,
apelante Banco Itai de Investimento S/A —
Grupo Itad e apelada Terezinha do Nasci-
mento Barbosa: Acordam, em 4. Cimara do
12 Tribunal de Algada Civil, negar provimen-
to ao recurso, contra o voto do Relator,

1. Cuida-se de embargos de terceiro, ofere-
cidos por ex-mulher do avalista executado, vi-
sando a excluir a penhora que recaiu sobre
imével que, por ocasiio da partilha dos bens
do casal, lhe foi atribuido. A sentenca, cujo
relatério é adotado, julgou procedentes os em-
bargos, declarando insubsistente a penhora,
condenado o embargado nas custas e hono-
rdrios de 10% sobre o valor da causa.

Apelou o vencido, sustentando que a par-
tilha néo foi devidamente registrada, pelo que
vélida a penhora, e, de outra parte, que, em
razio da forma observada na partilha dos
bens do casal, reduziu-se o executado & insol-
véncia, pois ficou apenas com as cotas de
uma firma falida, certo que, embora separado
o casal, permanece o marido no domicilio da
mulher, evidenciada a fraude contra credores,
passivel de apreciagio em embargos de ter-
ceiro, e, ainda, que, tendo sido o titulo ava-
lizado durante a vigéncia da sociedade conju-
gal, e em favor de firma da qual era titular,
e que constituia a dnica fonte de renda do
casal, evidente o beneficio advindo também
para a mulher, respondendo pela execugao os
bens do casal. Por derradeiro, insurge-se con-
tra a verba honoréria.

Recurso tempestivo, bem processado, res-
pondido e preparado, subindo regularmente
os autos.

2. Nio se cuida, na espécie, de alegagdo
de fraude & execugdo, cuja invocagdo na im-
pugnacio de embargos de terceiro tem sido
validamente admitida. O que se afirma, e até
com razodvel apoio em suspeitosas circuns-
tancias e fortes indicios, é a ocorréncia de
fraude contra credores, consistente no fato de
que, considerando o devedor o seu estado de
faléncia e o vencimento préximo das dividas
contraidas com o embargado, teria concertado
com sua mulher a separagéo consensual e con-
seqiiente partilha dos bens do casal, na qual
A varoa se atribufram todos os bens iméveis
e mdveis, enquanto que ao vardo restaram
apenas as cotas da firma de que era titular,
em estado pré-falimentar.

Mas, invocando-se fraude contra credores,
nada obstante ponderével corrente a admiti-la,
permanece o entendimento majoritdrio no sen-
tido de repeli-la no Ambito restrito dos em-
bargos de terceiro, porque sé eficazmente
vidvel através de agdo pauliana, em face da
vedagdo decorrente da interpretagdo do art.
106 do CC: “Os atos de transmissdo gratuita
de bens, ou remissdo de divida, quando os
pratique o devedor ji insolvente, ou por eles
reduzido & insolvéncia, poderdo ser anulados
pelos credores quirografdrios como lesivos
dos seus direitos”.

Ocorre, no entanto, que o art. 109 do mes-
mo Cédigo dispde, de maneira expressa, que:
“A agdo, nos casos dos arts. 106 ¢ 107, poderd
ser intentada contra o devedor insolvente, a
pessoa que com ele celebrou a estipulagdo
considerada fraudulenta, ou terceiros adqui-
rentes que hajam procedido de méa-fé”.

A lei civil, portanto, permite ao credor a
escolha da pessoa contra a qual pretenda agir,
mas, utilizando o vocdbulo “agdo”, eviden-



JURISPRUDENCIA 117

ciou o sentido de ataque contra uma situacdo
nova, constituida pelo devedor. A lei ndo esta-
beleceu e menos ainda facultou ao credor o
direito de invocar a fraude, como forma de
defesa, pois que, outra fosse a intencfo, e nao
teria empregado a expressao ‘‘agao”.

Assim, admitir-se a alegagdo de fraude con-
tra credores, na impugnagdo aos embargos de
terceiro, importa violentar a prdpria situacéo
processual, permitindo uma decisdo judicial
sobre pedidos ou objectos diversificados pela
inicial ¢ pela resposta, e sem envolver todas
as partes direta e obrigatoriamente interes-
sadas.

Efetivamentc, nos embargos, pede o ter
ceiro, objetiva e concretamente, o afastamento
de constricio judicial sobre seu bens. E a
impugnagéo, invocando fraude contra credo-
res, visa a obter (em frontal contrariedade aos
arts. 300 ¢ 301 do CPC) a desconstituigio de
um negécio ou de um contrato (a transferéncia
dos bens do marido & mulher, através de par-
tilha de bens nos autos de separagdo judicial).
Ora, a contestagdo ndo pode conter pedido.
seja declaratério ou condenatério, devendo li-
mitar-se a afastar o pedido do autor, porque
inaplicavel, na espécie, o disposto no art. 326
do CPC.

Ao julgar o RE 86.173 (RT] 96/683-689), o
Min. Décio Miranda lembrou o voto do Min.
Rodrigues de Alckmin no RE 85.132, dizendo
que a fraude contra credores, no Direito bra-
sileiro, ¢ causa de anulabilidade do ato juri-
dico, sendo indispensivel “postulagao opor-
tuna (sob pena de ndo mais ser possivel a
anulagdo do ato, pela falta de impugnagio
adequada no prazo da lei): propositura de

agdo pauliana, em que se apontem e provem -

os fundamentos legais que justificam seja anu-
lado o ato”, com participacio necessdria e
obrigatéria, como réus, de alienante e adqui-
rente, porque “é impossivel anular-se a alie-
nacdo em sentenga que nd@o tenha forga de
coisa julgada contra adquirente e alienante,
mas que o tenha somente quanto a um deles”.

E arremata o Min. Décio Miranda dizendo:
“Por conseguinte, divida ndo pode subsistir,
em boa doutrina, quanto & inadmissibilidade
de se anular, em embargos de terceiro, por
fraude contra credor, ato juridico que dependa
de agdo prépria para invalidd-lo, como quer
o art. 106 do CC brasileiro”.

3. E, além desse entendimento, no sentido
da impossibilidade da invocagio da fraude
contra credor através da impugnagio aos em-
bargos de terceiro, na espécie aqui ventilada,
outra circunstincia avulta, de fundamental re-
levancia, impossivel de ser omitida, porque a
envolver questdo de incompeténcia absoluta
do Juizo do Civel.

Com efeito, o que o embargado pretende,
via da invocagdo da fraude contra credor, é.
em dltima andlise, a anulagdo de sentenga
proferida pelo Juizo da 10.* Vara da Familia
e Sucessoes (fls.), de homologagdo da parti-
lha dos bens do casal, em decorréncia de
separagdo consensual, e com trdnsito em jul-
gado.

Aquela sentenga so podera ser anulada atra-
vés de agdo especifica. E se se alega vicio que
a torna anuldvel, somente o préprio Juizo da
10.* Vara da Familia e Sucessoes podera jul-
ga-la, porque cogente o dispositivo legal gue
faz atrair a competéncia, e, ainda mais, com
participagao obrigatéria do Dr. Curador de
Familia e Sucessoes, pois gque da eventual
alteragdo na partilha poderd resultar violada
alguma disposi¢io de ordem publica, de pro-
tecio & mulher ou aos filhos do crsal, e que
importaria a indispensavel modificacdo do
acordo celebrado por ocasido da separagio
consensual.

E, a toda evidéncia, estas questdes nio po-
deriam ser apreciadas e decididas no Juizo
Civel, nem seria matéria da competéncia deste
Tribunal, 0 que mais acentua ndo apenas a
inconveniéncia como, principalmente, a im-
possibilidade de admissio da invocagdo da
fraude contra credor no campo restrito dos
embargos de terceiro. E por isso que a outra
alegacdo, consistente na presungdo do bene-
ficio advindo ao casal, pelo aval prestado,
resta prejudicada, porque envolveria o desfa-
zimento da partilha, j& judicialmente homo-
logada.

4, No respeitante a verba honordria, fixa-
da em 10% sobre o valor da causa, nio ha
razdo para modificd-la, posto que razodvel se

‘mostra o percentual estabelecido pela senten-

¢a, que merece confirmada.
Ante o exposto, negam provimento ao re-
curso, contra o voto do Relator sorteado.
Presidiu o julgamento o Juiz Penteado Ma-
nente, com voto vencido, e dele participou o

Juiz Benini Cabral. Sdo Paulo, 15 de junho

de 1983 — OLAVO SILVEIRA, relator de-
signado — PENTEADO MANENTE, vencido.
com a seguinte declaracio de voto: 1. Em-
bargos de terceiro & execug@io propostos pelo
apelante contra o marido da embargante jul-
gados procedentes. Adotado o relatério da
r. sentenga, acrescente-se que recorre o ven-
cido, propondo reforma total, subindo os autos
ap6s regular procedimento.

2. O recurso merece acolhida. O compro-
misso assumido pelo marido da embargante,
Sebastido Roberto Barbosa, como avalista da
firma Santese — Comércio e Importacdo Ltda.,
tendo, inclusive, assinado também a cértula
em nome da firma, é de 2.8.79, para venci-
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mento em parcelas até igual data do ano de
1980 (fls. da execugdo).

Em 18.4.80 despacharam, o devedor ¢ sua
mulher, a embargante, pedido de separagdo
consensual (fls.), encerrado em 5.11.80 (fls.).

Embora ndo conste a data do pedido inau-
gural, é certo que no dia 1.7.80 a faléncia foi
decretada, conforme prova o documento de
fls., ndo impugnado.

Assim, quando do vencimento do titulo, a
separagdo consensual ji se consumara e a
faléncia j4 estava decretada.

Examinando, no entanto, o pedido de sepa-
ragio consensual, nota-se que os tnicos bens
imé6veis do casal, por prodigalidade do de-
vedor, passaram a pertencer Gnica e exclusi-
vamente a embargante, cabendo ao devedor
tdo-somente a participagdo societdria da San-
tese — Comércio e Importagdo Ltda., que ji
estava em situagio de insolvéncia, pois é
6bvio que essa situagfo ndo surge de um dia
para outro, mas é fruto de uma série de des-
regramentos ou maus negécios celebrados du-
rante o decurso de um lapso de tempo rela-
tivamente longo; embora o contririo possa,
em tese, acontecer, disso inexiste prova algu-
ma nos autos.

Portanto, torna-se inafastivel que a embar-
gante sabia da situagdo critica da Santese, da
qual seu marido era um dos proprietarios
(fls.), e, assim sendo, também ¢é inafastdvel
que aval e aceite beneficiaram o casal, e vis-
lumbra-se nitido o consilium fraudis, pois sa-

LOTE
Area ou testada minima

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 13

bia perfeitamente que aquela “partilha” da
separacdo consensual levava o cbnjuge vardo
a total insolvéncia, o que aconteceu e estd
documentalmente provado a fls.

Qutro ponto importante é o desencontro
pertinente ao registro imobilidrio. E correto
que a propriedade s6 se transfere e a alie-
nagdio passa a valer erga omnes apés a ma-
tricula no competente Cartério de Registro
de Iméveis da circunscrigio.

Embora essa questdo seja incontroversa,
para efeito de embargos de terceiro “senhor
e possuidor” — art. 1.046, § 1°, do CPC —
mister se faz o exame de outra ndo menos
importante questdo, tal como a posse da em-
bargante, que, no caso, ndo se colocou em
ddvida.

Assim, embora possa a embargante ajuizar
seus embargos, estes encontraram obstdculo
na notéria fraude contra credores a escudar
o direito do apelante, e & a mesma aceita pelos
Tribunais pétrios, notadamente o STF (v, a
respeito, Julgados dos TACivSP 48/16).

3. Assim, pelo meu voto, reconhecida a
fraude contra credores, dava provimento ao
recurso a fim de julgar improcedentes os em-
bargos e subsistente a penhora, prosseguindo-
-se a execu¢do, pagando a embargante as
custas do processo ¢ honordrios advocaticios
agora fixados em Cr$ 100.00000, e o man-
tenho, data venia do entendimento da douta
maioria.

prevista no art. 4.°, II, da Lei 6.766/79 — Possibilidade de reduciio

por lei municipal — Matéria atinente ao peculiar interesse do Municipio (art. 15, II, da CF).

Existindo legislacio municipal estabelecendo limite minimo de testada ou drea
total diverso do constante da federal, deve ser observada a primeira, que se alicerca
em competéncia legislativa estabelecida pela Constituigio Federal.

Apelagdo civel 2.6410 — Diadema — Apelante: Construtora Planus Ltda. — Apelado:
Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 2.641-0, de comarca de Diade-
ma, em que ¢ apelante a Construtora Pla-
nus Ltda., sendo apelado o Oficial do Carté-
rio Imobilidrio local: Acordam os Desembar-
gadores do Conselho Superior da Magistratura,
adotado o relatério de fls.,, por votagido uni-
nime, negar provimento ao recurso.

1. Contra a r. decisdio que indeferiu regis-
tro de instrumento particular de compra ¢
venda, por referir-se a imével com érea total
inferior ao minimo legal previsto no art. 4°,

II, da Lei 6.766/79, insurge-se a apelante,
alegando que a hipétese dos autos enquadra-
se na excegdo contemplada pelo item 151,
nota final, do Provimento 2/83 da E. Correge-
doria Geral da Justiga, desde que houve ex-
pressa autorizagio da Municipalidade para
esse desmembramento, representada pelo “ha-
bite-se” cuja c6pia encontra-se a fls. deste pro-
cedimento.

As Normas de Servico da E. Corregedoria
Geral da Justica do Estado de Sao Paulo, no
item 151, em nota explicativa, estabelecem
que “consideram-se limites minimos de 4rea e
de testada para a via piblica os previstos no
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art. 4°, 11, da Lei 6.766, de 19.12.79, salvo
quando outros forem fixados pela legislag@o
dos Municipios interessados, que, entao, pre-
valecerdo (parecer aprovado no proc. CG-
-39.612/81)".

Esse parecer, publicado nas Decisdes Admi-
nistrativas da Corregedoria Geral da Justica
do Estado de Sao Paulo — Biénio 1981-1982,
p. 92, tem a seguinte ementa: “Parcelamento
do solo — Desmembramento — Area inferior
a 125m? — Autorizacdo da Municipalidade
— Alegada infringéncia do art. 4.°, II, da Lei
6.766/79 — Inocorréncia — Prevaléncia cons-
titucional das posturas municipais — Regis-
tro possivel”.

O seu principal fundamento € a prevaléncia
do peculiar interesse do Municipio, ao disci-
plinar o limite minimo de lote, em confronto
com a norma federal.

Em sentido contrdrio, porém, trouxe o ze-
loso Oficial Imobilidrio & colagdo acérdio
deste Conselho (Ap. civel 861-0, de Pereira
Barreto), o qual, referindo-se ao que ficou de-
cidido no proc. CG-53.995/80, da E. Correge-
doria Geral da Justica, estabelece que “a sub-
divisio do lote ndo pode desatender ao pre-
ceito do art. 3.°, paragrafo tnico, nem ao
minimo exigido no art. 4°, II, da lei” (in
RDI 5/135, v. item 3 e resposta & 5. inda-
gagdo).

Diante das posicdes antagbnicas insertas
nessas decisOes administrativas, mister se trace
uma solugdo uniforme, para observincia neste
¢ nos demais casos que venham a surgir.

A andlise da atual lei que disciplina o par-
celamento do solo urbano (n. 6.766/79), bem
como das anteriores, demonstra que os proces-
sos de loteamento e desmembramento se su-
jeitam a dois tipos de normas juridicas: as
urbanisticas e as civis.

As primeiras, segundo a licio de José
Afonso da Silva, “sdo de competéncia muni-
cipal e visam a assegurar aos loteamentos os
equipamentos e as condigbes minimas de habi-
tabilidade e conforto, bem como harmonizé-los
com o Plano Diretor do Municipio, para o
correto desenvolvimento urbano; as normas
civis sdo de competéncia exclusiva da Unido
(CF, art. 8°, XVII, “b™)...” (Direito Urba-
nistico Brasileiro, Ed. Revista dos Tribunais,
1981, p. 382).

Idéntica é a opinido de Hely Lopes Mei-
relles (Direito Municipal Brasileiro, pp. 640 e
641, 3. ed. refundida).

Assentada essa premissa, conclui-se que ao
Municipio, por intermédio de legislagio ade-
quada, é que compete disciplinar aspectos
relativos 4 ocupagdo do solo urbano que di-
gam respeito ao seu peculiar interesse e in-
fluam, diretamente, com a ordenagiio de seu
territério.

Aliss, nesse sentido o magistério do mesmo
Hely Lopes Meirelles, quando afirma: “A
competéncia dos Municipios em assuntos de
urbanismo € ampla e decorre do preceito cons-
titucional que lhes assegura autonomia em
tudo que concerne ao seu peculiar interesse
e a organizacdo dos servicos publicos locais
(CF, art. 15). Visando o urbanismo, precipua-
mente, a ordenagdo espacial e & regulagdo
das atividades humanas que entendem com as
quatro fungGes sociais — habitagdo, trabalho,
recreago, circulagdo — ¢ 6bvio que cabe ao
Municipio editar normas, especialmente para
a cidade, provendo concretamente todos os
assuntos que se relacionem com o uso do solo
urbano, as consirugbes, vs equipamentos e as
atividades que nela se realizam e dos quais
dependem a vida e o bem-estar da comuni-
dade local” (Direito Municipal Brasileiro,
p. 609, 32 ed.).

Ora, nada € tdo estreitamente ligado ao
peculiar interesse de um Municipio como a
disciplina de seu solo urbano, notadamente
quanto a questao atinente ao limite minimo
das #reas decorrentes de loteamentos e des-
membramentos.

A Lei 6.766/79, em seu art. 4.°, 11, estabe-
leceu ressalva alusiva a maiores exigéncias da
legislagdo municipal.

O preceito constitucional, todavia, que con-
fere competéncia ao Municipio para cuidar de
assuntos de seu peculiar interesse autoriza a
edicdo de legislagio que permita o parcela-
mento de iméveis com érea inferior ao mi-
nimo fixado pela lei ora examinada.

Nao se olvide, outrossim, que ‘“quem vai
definir o que seja o peculiar interesse do Mu-
nicipio é o préprio Municipio. Na colidéncia
de disposicdes normativas de outras entidades
politicas, deve prevalecer a norma municipal,
de vez que é esta quem vai tracar seu dmbito
de competéncias e fixar seus interesses. Ndo
pode a norma federal ou estadual dizer quais
sdo os interesses especificos do Municipio”
(“A competéncia do Municipio na disciplina
urbanistica”, artigo de Régis Fernandes de
Oliveira, Jos¢ Horacio Cintra Gongalves Pe-
reira e Hélio Lobo Junior in RDI 9/20).

Dentro dessa linha de raciocinio, perfeita-
mente plausivel autorize um Municipio, com
pequeno territério e grande contingente popu-
lacional carente de renda, a instalagio de na-
cleos habitacionais onde os lotes possuam
drea total inferior ao minimo de 125m?2, pre-
visto na Lei 6.766/79.

A norma municipal, nesse caso, estard con-
forme ao seu peculiar interesse.

E oportuno salientar, também, que “peculiar
interesse ndo € interesse exclusivo do Muni-
cipio; ndo ¢ interesse privativo da localidade,
nao € interesse tinico dos municipes... Se se



120

exigisse essa exclusividade, essa privatividade,
essa unicidade, bem reduzido ficaria o dmbito
da Administragdo local, aniquilando-se a auto-
nomia de que faz praca a Constituicdo. Mes-
mo porque nao héd interesse municipal que
ndo seja reflexamente da Unido e do Estado-
-membro, como também ndo h4 interesse re-
gional ou nacional que ndo ressoe nos Muni-
cipios como partes integrantes da Federagao
brasileira, através dos Estados a que perten-
cem. O que define e carcteriza o peculiar in-
teresse inscrito como dogma constitucional &
a predominfincia do interesse do Municipio
sobre o do Estado ou da Unido. Tudo quanto
repercutir direta ou indiretamente na vida mu-
nicipal é de interesse peculiar do Municipio,
embora possa interessar também, indireta e
imediatamente, ao Estado-membro e & Unido.
O provimento de tais negbcios cabe inteira-
mente ao Municipio interessado, ndo sendo li-
cita a ingeréncia de Poderes estranhos, sem
ofensa a autonomia local. Pode e deve o Mu-
nicipio repelir tais interferéncias, partam elas
de outro Municipio, do Estado-membro ou da
Unido, através de qualquer de seus Orgdos
ou Poderes. E, nao sendo possivel ao Muni-
cipio ofendido em sua autonomia convencer
administrativamente o Poder estranho de ces-
sar sua intromissdo, poderd recorrer ao Judi-
ciirio para anular o ato concreto de interfe-
réncia inconstitucional" (Hely Lopes Meirelles,
“O regime municipal brasileiro em confron-
to com o de outros paises”, separa da RT
236/18, 1955).

Os problemas urbanisticos diferem de Mu-
nicipio para Municipio. Cada um apresenta
peculiaridades préprias e, como é légico, so-
mente uma legislagdo adequada pode resolver
as questdes.

A norma federal em exame, quando adentra
assunto de competéncia exclusiva do Munici-
pio, procura resolver, de modo uniforme, em
todo o Pais, situa¢des diversas, que carecem,
a toda evidéncia, de disciplina especifica, aten-
dendo a peculiaridades regionais e locais.

N&o se pode tratar igualmente um Muni-
cipio industrial, densamente povoado, em pe-
queno territério, com problemas de baixa ren-
da e caréncia habitacional, com outro, essen-
cialmente agricola, ocupando vasta drea e sem
um volume populacional considerdvel.

No primeiro caso, o limite minimo dos lo-
tes, observada a legislagio municipal, pode
ser diminuido, sob pena de graves transtornos
no setor, com o inevitdvel surgimento de fa-
velas, ao passo que, no segundo, esse limite,
mesmo se fixado acima dos 125m? preconi-
zados pela legislagao federal, em nada influiréd
nos problemas sociais. Trata-se de uma atua-
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¢do politica do Legislativo municipal, que aca-
ba por resolver, com fulcro no peculiar inte-
resse, 0 ordenamento urbanistico de sua base
territorial,

Merece ser trazida a colagdo, nesta oportu-
nidade, a licdio de Ataliba Nogueira, publi-
cada na RDP 6/15 e 16, em artigo intitulado
“Teoria do Municipio” e vazada nos seguintes
termos: “Por isto, como conseqiiéncia da au-
tonomia, a regra hd de ser a da variedade;
terd cada Municipio a sua forma prépria de
organizag@o. Nada de padronizagdo, nem de
feitio estereotipado. A vida & a diversidade.
Surge espontaneamente a dessemclhanga; ¢é
violéncia impor a invariabilidade. Preconiza-
mos a diferenciacdo entre Municipio ¢ Muni-
cipio. Cada qual hd de se organizar natural-
mente, de acordo com as circunstincias locais
e de tempo, circunsténcias histéricas e de es-
paco. E contriria & boa politica e ao desen-
volvimento e progresso do Estado a preten-
dida uniformidade administrativa”,

Assim, existindo legislagdio municipal esta-
belecendo limite minimo de testada ou drea
total, diverso do constante da federal, deve
ser observada a primeira, que se alicerca em
competéncia legislativa estabelecida pela Cons-
tituicdo Federal.

2. Superado esse problema, resta analisar,
no caso presente, a possibilidade de se con-
cretizar o registro perseguido.

Por fundamento diverso daquele constante
da decisd@o, hd que se manter o indeferimento.

Com efeito, a Municipalidade de Diadema
ndo se manifestou, de forma inequivoca, so-
bre o desmembramento pleiteado.

Os documentos de fls. e fls. — “habite-se”
— apenas aludem & construgo de duas resi-
déncias no terreno pertencente a Vitor de Al-
meida, e em momento algum, ainda que de
forma implicita, permitem concluir pela oficial
autorizagdo de desmembramento do imdvel.

O exame de seus termos demonstra que a
Municipalidade tdo-somente se manifestou so-
bre edificacdes, tendo por base a totalidade
do terreno, ndo se referindo a eventual parce-
lamento posterior.

Tanto isto é verdade que sequer descrevem,
separadamente, cada uma das 4reas que te-
riam resultado, levando-se em consideragdo as
construgdes erigidas no todo.

Lembre-se que a intervengdo do Municipio
€ sempre obrigatéria em casos de desmem-
bramento e j& o era antes da Lei 6.766/79
(cf. art. 167, II, n. 4, c/c o pardgrafo tinico
do art. 246, da Lei 6.015/73).

Alids, sobre desmembramentos, recente acor-
ddo deste Conselho procurou analisar o alcan-
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ce das leis vigentes (Ap. civel 22190, da
comarca de Osasco, rel. Des. Afonso André),*
o mesmo acontecendo com a resposta dada ao
Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil,
aprovada pelo Des. Corregedor Geral da Jus-
tica, com forca normativa (DJE 26-31.5.83).

Para alcangar seu objetivo, portanto, pre-
cisa a apelante, apenas, obter expressa auto-

INVENTARIO

rizagdio da Municipalidade sobre o parcela-
mento pretendido.

Acordam, pois, negar provimento ao recur-
so Custas ex lege.

Sdo Paulo, 12 de setembro de 1983 — AN-
DRADE JUNQUEIRA, 3° Juiz — AFONSO
ANDRE, corregedor geral e relator — BA-
TALHA DE CAMARGO, revisor.

Rendncia dos bens da tnica herdeira — Imposto “inter vivos” nao devido.

A rentincia @ heranca manifestada por termo nos autos de arrolamento nao estd
sujeita a determinado prazo para liberar-se do imposto "inter vivos”.

Quando a rentincia estd expressa nos autos, atendendo-se ao principio de que na
sucessdo legitima a parte do renunciante acresce a dos outros herdeiros, ndo hd fato
gerador a considerar e, assim, ndo hd, também, imposto a ser recolhido.

Agravo de instrumento 206/85 — Curitiba — Agravante: Fazendu do Estado — Agra-
vado: Espdlio de Bruno Bertolucci Panelli (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 206/83, de Curitiba,
1." Vara Civel, em que é agravante a Fazenda
Piblica do Estado do Paranid e agravado o
Espélio de Bruno Bertolucci Panelli: Acor-
dam, em 2 Camara Civel do Tribunal de
Justica do Estado do Parand, por maioria de
votos, negar provimento ao agravo.

1. O ilustre Dr. Juiz a quo considerou in-
devido o imposto infer vivos pretendido pela
Fazenda do Estado nos autos de arrolamento
dos bens deixados por Bruno Bertolucci Pa-
nelli, em face da remincia & heranca manifes-
tada pela Gnica herdeira, D. Marlene Panelli
Ferreira, e seu ex-marido, Dr. Layr Ferreira,
conforme petigio e termo trasladados, a fls.
e fls.

Entende a agravante, todavia, ser irrenun-
cidvel a heranga, na espécie em exame, por-
que requerida fora do prazo de 60 dias pre-
visto pela Lei estadual 5.464, de 31.12.66.
¢ feita em favor da vitiva meeira, tendo ha-
vido, assim, a intencdo de receber a heranca,
com a posterior transferéncia de direitos.

Invoca em prol de seu entendimento dois
julgados em processos de inventirio nos quais
a renuncia nao poderia ser pura e simples,
mas de cardter translativo.

2. Incensurdvel, data venia, a r. deciséo
recorrida, que deu solugao correta ao caso dos
autos.

* RDI 12/54.

E que, contrariamente as situagdes trazidas
a confronto, em acérddos deste Tribunal, nes-
te arrolamento ficou expressa a rentuncia aos
bens descritos, de tal forma que ndo houve
qualquer transferéncia, Tratava-se de uma
tnica herdeira que renunciava a heranga de
bens deixados por seu pai, os quais, por esse
motivo, se agregaram a meacdo da vidva.

Como ndo existiam outros herdeiros, néo
hd que se considerar desisténcia em favor de
oufrem (de modo a caracterizar transferéncia
de bens), mas rentncia pura e simples da
heranga, nao significando, por isso, ato tras-
lativo de propriedade.

Niao hé, portanto, fato gerador do imposto
inter vivos.

Do mesmo modo, o prazo de 60 dias, de
que trata a Lei estadual 5.464, de 31.12.66,
deve ser interpretado em relagdo a abertura
do inventirio, e nio em relagdo & data do
Gbito, que fixou a abertura da sucessdo, por-
que, se assim ndo fosse, estaria a lei estadual
antepondo-se as disposicdes do Cddigo Civil,
que € lei federal e que ndo limita, a certo
prazo, o direito de renunciar.

E, como dispde o art. 1.589 do CC, “na
sucessio legitima, a parte do renunciante acres-
ce a dos outros herdeiros da mesma classe e.
sendo ele o tnico desta, devolve-se aos da
subseqiiente”, o que significa ndo ter havido,
no caso, ato traslativo dos bens, que, por isso
mesmo, ndo chegaram a constituir patriménio
do herdeiro renunciante. A rendncia foi ma-
nifestada e tomada por termo tdo logo a her-
deira foi chamada ao inventirio — diferen-
temente das hipéteses tratadas pelos acdrdaos
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mencionados, nos quais os herdeiros, depois
de haverem aceitado a heranga, resolveram
renunciar.

Curitiba, 5 de outubro de 1983 — OSSIAN
FRANCA, pres. e relator designado — JOAO
CID PORTUGAL, vencido, com a seguinte de-
claragdo de voto: Renincia de heranga. Quan-
do ela ndo se d4d dentro do prazo de 60 dias,
esté sujeita ao pagamento do imposto de trans-

DIVISAO

missdo inter vivos, como imposigdo da Lei
estadual 5.464, de 31.12.66 (lei orgénica do
imposto de transmissdo de bens iméveis e de
direitos a eles relativos).

Esta foi a ementa do meu voto, susten-
tando que, se é verdade que ndo h4 prazo
para a rentncia, prazo hd para que a mesma
rentincia ocorra sem Onus, nos termos da re-
ferida lei estadual — LEMOS FILHO.

Imével rural — Condominio estabelecido antes da Lei 4.504/64 — Restri¢io ao fraciona-
mento inferior a0 médulo rural — Exigibilidade da observincia deste.

Apesar de o condominio ter origem anterior ao Estatuto da Terra, o direito dos
proprietdrios, relativo ao fracionamento, passou a sofrer a restrigio do respeito ao

mddulo rural.

Apelagdo civel 32.003-1 — Capdo Bonito — Apelantes: Placedino Batista da Silveira e
outros — Apelados: Aparicia Oliva Matarazzo e outros (T]JSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 32.003-1, da comarca de Capido
Bonito, em que sdo apelantes Placedino Ba-
tista da Silveira e¢ outros e Adolfo (ou Ro-
dolpho) Matarazzo e sua mulher, sendo ape-
lados Aparicia Oliva Matarazzo e outros e o
Dr. Curador Especial, por José Matarazzo e
Jilio Matarazzo e sua mulher: Acordam, em
1" Cémara Civil do Tribunal de Justica do
Estado de S#o Paulo, por votagio unénime,
renunciar o agravo retido e dar provimento
ao recurso.

Placedino Batista da Silveira e sua mulher
e Agostinho Moraes Gomes e sua mulher pro-
puseram agdo de divisdo de um imével deno-
minado “Sitio dos Matarazzos”, situado nos
subtrbios da cidade de Capao Bonito, comar-
ca do mesmo nome.

Houve contestacdo por parte de alguns con-
déminos, que opuseram preliminares, apesar
do que o processo foi saneado pelo despacho
de fls., do qual recorreram Aparicia Oliva
Matarazzo e outros, conforme agravo que fi-
cou retido (fls.).

A sentenca de fls., cujo relatério se adota,
julgou extinto o processo sem apreciagio do
mérito, nos termos do disposto no art. 267,
VI, do CPC.

Apelaram Placedino Batista da Silveira e
sua mulher e Agostinho Moraes Gomes e sua
mulher (fls.) e apelaram também Adolfo Ma-
tarazzo e sua mulher (fls.). Os recursos foram
bem processados, obtendo parecer favordvel
da douta Promotoria (fls.).

Nesta instincia, a culta Procuradoria tam-
bém se manifestou pelo provimento, para que
a agdo prossiga (fls.). E o relatério.

A sentenca foi favordvel aos agravantes,
pelo que o agravo ndo foi reiterado e, assim,
ndo € conhecido.

Nido ocorreu preclusdo do despacho sanea-
dor, exatamente porque houve recurso.

Ao contrdrio do que alegam os autores, ora
apelantes, apesar de o condominio ter origem
anteriormente a Lei 4.504/64, o direito do
proprietdrio, relativamente ao fracionamento,
por se tratar de matéria de ordem ptblica,
passou a sofrer a restrigdo do respeito ao mé-
dulo rural (RT 506/117; Revista de Jurispru-
déncia do TJSP 42/403).

Nio obastante, procede o recurso, como
observou com argticia o nobre Procurador da
Justiga.

E que, como se vé do documento de fls.,
reconheceu a sentenca e ndo foi negado pelos
réus, a lei municipal posterior pela qual o
imével dividendo passou a ser considerado
como sendo do perimetro urbano. *

Trata-se, evidentemente, de fato superve-
niente que pode e deve ser apreciado e con-
siderado nesta oportunidade, na conformidade
do disposto no art. 462 do CPC.

Ensina José Frederico Marques, comentan-
do esse preceito legal, que “a proibigdo de
mudar o pedido e aquela que impede o juiz
de julgar wltra petita nao excluem o fato su-
perveniente, desde que se trate do mesmo fato
anteriormente aduzido, mas que, naquele mo-
mento, ainda ndo existia” (Manual de Direito
Processual Civil, vol. 3.°/222, 2.* Parte).

* Conforme o original,
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Ja foi julgado que “a sentenga deve refle-
tir o estado de fato no momento da decisdo,
devendo o juiz levar em consideragao, de con-
formidade com os arts. 301, I, e 462 do CPC,
direito superveniente ou fato constitutivo, mo-
dificativo ou extintivo, pois aquele nada mais
é do que o resultado da incidéncia deste”. E
o que consta de erudito e brilhante acérddo
publicado na RT 527/107. No mesmo sentido:
RT 489/143; Julgados dos TACivSP 34/120;
Revista de Jurisprudéncia do TJSP 40/72.

DIVORCIO

Portanto, desde que o imével dividendo
passou 2 zona urbana, estd claro que ndo hé
razio para que se considere o médulo fixado
para a regido de acordo com o Estatuto da
Terra

A vista do exposto, di-se provimento ao re-
curso para que a agdo prossiga.

O julgamento foi presidido pelo Des. Va-
lentim Silva e dele também participou o Des.
Mendes Pereira, ambos com votos vencedores.
Sao Paulo, 31 de maio de 1983 — GALVAOQ
COELHO, relator.

Partilha de bens — Necessidade — Embargos recebidos para anular a decisao — Aplicagdo

dos arts. 31 e 40, § 2.°, IV, da Lei 6.515/77.

Proposta agdo direta de divdrcio, indispensdvel se torna, de qualquer modo, a
partilha dos bens, por isso gue, operando-se a dissolu¢do do vinculo matrimonial, com
possibilidade de novo casamento (art. 180 do CC), o legislador teve em mira evitar
a confusdo de patriménios, tanto que a exigiu expressamente nos casos de separagdc
judicial (art. 31 da Lei 6.515/77) e de divdrcio consensual (art. 40, § 2.°, IV), nido
sendo crivel que a dispensasse nos casos de divércio direto ou a relegasse para o
Juizo da execugdo, com possibilidade do surgimento daquele problema.

Embargos infringentes 54/82 (segredo de justica) (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
embargos infringentes 54/82: Acordam os Jui-
zes do 2.° Grupo de Cédmaras Civeis do Tri-
bunal de Justica do Estado do Parand, ado-
tada a exposicdo de fls. e por maioria de
votos, receber o recurso nos termos do pro-
nunciamento minoritdrio, ou seja, para anular
a decisdo de primeiro grau, a fim de que
outra seja prolatada, com a prévia partilha
dos bens do casal.

A embargante, que havia proposto agdo di-
reta de divéreio, que logrou éxito, dela inter-
pOs recurso apelatério, todavia, por isso que
o Julgador singular nada decidira quanto a
partilha dos bens, deixando para o processo
de execucéo.

Desprovido o apelo, por maioria de votos,
mesma embargante vale-se do recurso previsto
no art. 530 do Digesto processual, trazendo a
colagéo, tal como o fizera anteriormente, uma
série de decisbes jurisprudenciais em abono
de sua tese, segundo a qual é impossivel rele-
gar para a execugdo tal partilha.

A emérita Procuradoria-Geral da Justiga,
em lacbnico parecer, apenas reiterou os argu-
mentos do Ministério Piblico, ao ensejo da
apelacdo, sendo pelo desprovimento.

Contudo, o recurso enseja recebido.

H4 que se reconhecer que a questdo divide
doutrinadores e a prépria jurisprudéncia.

Silvio Rodrigues e Domingos Sdvio Bran-
dio Lima, p. ex., entendem indispensivel a
partilha para a decretacdo do divércio, en-
quanto outros, como Yussef Said Cahali, a
consideram prépria do processo de execugéo.

O Julgador singular segue a orientagdo do
altimo.

Mas, tal como afirmado no ac. 16.983, da
2* Cémara Civel deste Aredpago, que a em-
bargante anexou a fls., hd de se convir que
nio € crivel que o legislador, que a exige
(a partilha), expressamente, nos casos de se-
paragdo judicial (art. 31) e de divércio con-
sensual (art. 40, § 2°, 1V), a dispensasse
quando se tratasse de divércio direto ou a
remetesse para o0 juizo da execugdo, sabido
que o divércio ndo sé dissolve a sociedade
conjugal (art. 2.°) como o préprio vinculo
matrimonial (paragrafo tdnico do art. 2.°), com
possibilidade de novo casamento (art. 180
do CC).

Dai por que, em tal aresto, é sublinhado,
in verbis: “Ora, se a inten¢do do legislador
foi, justamente, evitar o problema da confusao
de patrimdnios, com o novo casamento, como
se permitir que, decretado o divércio, se fi-
zesse a partilha posteriormente? Tanto é exato
o entendimento que o grande Civilista pétrio
Silvio Rodrigues (O Divdrcio e a Lei que o
Regulamenta, ed. Saraiva, 1978, p. 158) obser-
va: “A regra é de alguma severidade, quando
ndo permite o divércio até que se haja pro-
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cedido a partilha do patrimdnio comum, e tal-
vez pudesse ser abrandada através de um du-
plo expediente: impedirse ndo o divércio,
mas o segundo casamento; ndo exigir partilha,
mas apenas o arrolamento dos bens comuns”.
E explica: “O propésito de evitar a confusdo
de patrimdnios, em matéria do novo casa-
mento, é antigo e tradicional no Direito bra-
sileiro, embora, como é 6bvio, nédo se tratasse
do problema em matéria de divdrcio, até on-
tem inexisiente entre nds. Mas a preocupagio
do legislador sempre existiu em matéria de
vilvo cu viliva que pretende contrair novas
nipcias. Tendo em vista o propdsito de evitar
confusdo de patriménios, o Cédigo Civil edita o
impedimento proibitivo do n. XIII do art. 183,
impedindo o viiivo ou a vidva que tiver filhos
do cOnjuge falecido de contrair novo matrimé-
nio enquanto nao fizer inventério e der partilha
aos herdeiros; e cria as normas punitivas dos
arts. 225 e 226 para a hipétese da infragdo.
Ora, boa maneira de abrandar o dispositivo
em comentdrio seria a de proibir ndo o di-
vércio, mas o0 novo casamento do divorciado,
enquanto nio homologada a partilha do pa-
trimdnio de seu antigo casal. Assim evitar-se-ia
o problema de confusio de patriménios”. E
concluiu: “Entretanto, ndo foi essa a orientagiio
do legislador, que exige decisio sobre parti-
lha dos bens, para decretar o divércio”. Ade-
mais, como bem explicitado por Candido Ran-
gel Dinamarco, em excelente artigo publicado
in RT 512/20-34, de junho de 1978, especial-
mente n. 21: “Tanto no divércio quanto na
separacdo judicial, a sentenga é nitidamente
constitutiva, pois, além de declarar a existén-
cia do direito alegado pelo autor, contém um
segundo momento légico em que opera efeti-
vamente a modificacdo do estado civil dos
conjuges. Como sentenca constitutiva, ela ndo
comporta execugao forgada, que é decorrén-
cia das sentencas condenatérias (CPC, art.
584, I). Os atos de averbacdo da sentenga no
Registro Publico néo se consideram execugao,
no sentido técnico que caracteriza esta, sendo
simplesmente cumprimento de deveres funcio-
nais dos encarregados do registro (execucdo
imprépria). Conseqgiientemente, nio podera ser
deixada para fase posterior, como pretendeu
o inclito Magistrado a gquo, a divisio do pa-
trimbnio comum dos cbnjuges, porque estes,
divorciados, poderao convolar a novas ndpcias,
sem que procedam a tal partilha, ou, o fa-
zendo, esta se delongue por algum tempo, com
a possibilidade da criagdo do problema apon-
tado, ou seja, confusio patrimonial, com gra-
ves e sérias conseqiiéncias”.

O egrégio STF, julgando o RE 92.216, por
sua C. 2.* Turma, em 3.2.81, justamente ori-
gindrio da Ap. 145/79, supra-referida, procla-
mou, em ementa: “Divércio — Necessidade
de partilha de bens na sentenga, ainda que
na hipStese do art. 40 da Lei 6515 — In-
terpretagio que na@o se pode ter como desarra-
zoada — Simula 400..."” (RTJ 100/779).

O ilustrado Relator, insigne Min. Moreira
Alves, assim se pronunciou a propésito do
polémico tema, in verbis: “3. Finalmente, no
que concerne a alegagdo de negativa de vi-
géncia do art. 40 da Lei 6.515, ela, evidente-
mente, ndo ocorre, porquanto a interpretagio
que o acérddo recorrido lhe deu, com base,
inclusive, no elemento sistemitico, ndo se po-
de ter, de forma alguma, como desarrazoada.
E de aplicar-se, pois — como bem acentua o
parecer da Procuradoria-Geral da Reptblica
— a Sdmula 400",

A emérita Procuradoria-Geral da Repiblica
assim enfocou o ponto nodal do recurso extre-
mo, in verbis: “Ao considerar que é impres-
cindivel a partilha também para o divércio
decorrente da separagdio de fato, a v. decisao
recorrida considerou a inovacdo trazida ao
art. 180 do CC pela Lei do Divércio: “A ha-
bilitagdo para o casamento faz-se perante o
oficial do Registro Civil, apresentando-se os se-
guintes documentos: ... V — certidao de ébito
do cénjuge falecido, da anulag¢fio do casamen-
to anterior ou do registro da sentenca do di-
vércio...” Um segundo casamento do recor-
rente sem a prévia partilha dos bens comuns
da primeira unifio permitiria a confusdo de
patrimdnios, que o Direito Civil sempre proi-
biu, como demonstrado no acérdio recorrido.
Dai, ao nosso entender, a incidéncia da Su-
mula 400, a ndo permitir o conhecimento do
recurso” (RT] 100/783).

Em sendo assim, é de convir que o voto
vencido, langado ao ac. 1.259, da C. 3.* Ca-
mara Civel deste Aredpago, merece guarida
para o efeito de propiciar o recebimento dos
embargos, a fim de que, anulada a decisiao
de primeiro grau, outra seja prolatada, com
prévia partilha dos bens do casal.

Nesse sentido é que o Colegiado acolhe o
recurso.

Curitiba, 11 de novembro de 1982 — MA-
RINO BRAGA, pres. — RENATO PEDRO-
SO, relator — ABRAHAO MIGUEL, vencido.
Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Des. Ronald Accioly, Lemos Filho,
Lima Lopes e Jodo Cid Portugal.
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PENHORA DE IMOVEL EM NOME DE TERCEIRO

A recusa do oficial ao cumprimento de mandado judicial que nédo preenche
as condigbes legais extrinsecas necessdrias ao registro ndo configura falta disci-
plinar. E o que ocorre com o mandado para registro de penhora de imdvel
ndo registrado em nome do devedor. Todavia, se o mandado for comseqiiente
a declaracdo, com forca jurisdicional, de que a alienacdo do imdvel foi feita
em fraude de execucdo. deve ser registrada a penhora. Aprovacdo de parecer
no qual se recomenda que o oficial, considerando impossivel o cumprimento
de mandado, prenote-o e o submeta ao Corregedor Permanente com as razdes

de sua recusa.

Acdrdao do CSMSP no protocolado G-105.078.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
protocolado G-105.078, da comarca da Ca-
pital: Acordam os Desembargadores do Con-
selho Superior da Magistratura determinar o
cumprimento do mandado em causa.

Acolhendo parecer na reclamagdo do MM.
Juiz da 16* Vara Civel contra o Oficial do
5.° Registro de Imdéveis, entendeu o Conselho
que o Oficial ndo cometera falta disciplinar,
pois, mesmo quando se trata de atos judiciais,
cabe ao Oficial verificar sc o ato que lhe é
apresentado preenche as condigdes legais
extrinsecas necessdrias ao registro determi-
nado. Na espécie, a recusa do Oficial se ba-
seou em orientagdo do Magistrado Corre-
gedor do 5.° Registro de Imdveis.

Deixou o Conselho de resolver, porém, se
o mandado devia ou ndo ser cumprido, vindo,
entdo, 0 MM. Juiz da 16" Vara Civel, pelo
oficio de fls., ponderar que se faz necesséria
tal decisdo. E tem razfio, pois nio pode aquele
ato ficar em suspenso.

Ora, as penhoras podem ser registradas
junto as matriculas dos iméveis a elas vin-

culadas, como autoriza o art. 240 da Lei de
Registros Publicos (Lei 6.015/73).

No caso, o mandado expedido pelo Juizo
da Execugdo ¢é consegiiente a declaragdo,
com forga jurisdicional, de que a alienagio
do imével penhorado fora feita em fraude
de execugdo.

Essa declaragao pode ser emitida de plano
pelo Juizo da Execucdo. Nada lhe falta para
ter eficdcia plena.

Assim, embora o Conselho haja resolvido
que o Oficial do Registro nio cometeu falta
disciplinar, contudo, também reconhece que a
penhora, ante o decreto de fraude 4 execugao,
¢ de ser registrada. Nao é empecilho ao regis-
tro a titularidade dominial em nome de
terceiro, pois o registro da penhora ndo im-
porta cancelamento do dominio, mas sim a
sujeicdio do bem penhorado aos efeitos da
penhora, notadamente a expropriagdo judi-
cial, nos autos da execugdo, para pagamento
do credor (ou credores concorrentes). E o
que fica decidido.

Sdo Paulo, 8 de fevereiro de 1984 —
AFONSO ANDRE, pres. e relator — PI-
NHEIRO FRANCO, vice-pres. — BATALHA
DE CAMARGO, corregedor geral.

PARECER REFERIDO NO ACORDAO

Exmo. Sr. Corregedor:

O Dr. José Rodrigues de Carvalho Neto,
MM. Juiz de Direito Titular da 16.* Vara
Civel da Capital, encaminhou representagdo
ao egrégio CSM, solicitando providéncias
contra o 5.° Cartério de Registro de Imdveis

da comarca, cujo Oficial Substituto, Wilson
Baraban, teria negado cumprimento a ordem
judicial emanada de autoridade competente.

Segundo se depreende, o nobre Magistrado,
nos autos da execugéo contra devedor solyen-
te promovida pelo Banco Lar S/A contra
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Marcos Gaspar Calmon, apGs reconhecer con-
figurada a alienagdo de bem imével em fraude
a execugdo (proc. 1.592/81 — fls.), fez expe-
dir, a requerimento do exegiiente, mandado
de registro da penhora entio efetuada, enca-
minhando-o ao 5.° Cartério de Registro de
Iméveis. Contudo, o seu Oficial Substituto,
em fundamentada informagdo e calcado em
orientagdo normativa, manifestou recusa em
proceder ao registro, uma vez que o imével
penhorado houvera sido alienado a terceiro,
Cicero Sobreira Dantas, em cujo nome se
acha o bem atualmente registrado (R. 2/29.579
— fls)).

O incidente, que chegou a provocar a ins-
tauragdo de inquérito policial contra o men-
cionado Oficial, a final arquivado por r. des-
pacho do MM. Juiz da 25* Vara Criminal
(fls.), também foi levado ao conhecimento
desta E. Corregedoria Geral da Justica (proc.
67.301/83), tendo o MM. Juiz de Direito da
12 Vara de Registros Pidblicos da Capital,
diante da reiteragdo de casos semelhantes,
remetido a este Orgdo vérios outros expedien-
tes andlogos, todos referentes a desentendi-
mentos entre juizes e oficiais, sobre o regis-
tro de titulos judiciais, encarecendo aquele
ilustre Magistrado a conveniéncia de expedi-
¢do de orientagiio normativa superior no sen-
tido de obviar os impasses assim criados,
alguns assumindo, até, contornos de gravidade.
E o relatério sucinto.

1. Em que pese a reconhecida cultura e
respeitdvel entendimento do nobre Magistrado
representante, pensamos, venia concessa, des-
caber, quer da parte do egrégio CSM, quer
desta Corregedoria Geral da Justica, qualquer
providéncia de ordem disciplinar contra o 5.°
Cartério de Registro de Imdveis local.

2. E que seu Oficial Substituto, ao recusar
registro de mandado de penhora expedido
pelo Juizo da 16 Vara Civel, ndo cometeu
qualquer deslize funcional, nem deixou de dar
cumprimento a ordem judicial emanada de
autoridade competente. Ao contrdrio, pautou
sua conduta de conformidade com sedimen-
tada orientacdo normativa superior e, além do
mais, com fiel e exata observéncia de prin-
cipio inerente ao Registro Imobilidrio.

Com efeito, se o imével penhorado ndo se
acha atualmente registrado em nome do exe-
cutado, mas sim no de terceiro, Cicero Sobrei-
ra Dantas, tecnicamente incensurdvel a opo-
sicgdio manifestada pelo Cartério Imobilidrio,
porquanto, do contrério, ultrajado restaria o
principio da continuidade.

Segundo a mais autorizada doutrina, o prin-
cipio da continuidade significa que, “em re-
lagio a cada imével, adequadamente indivi-
duado, deve existir uma cadeia de titularida-
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des a vista da qual sé se fard a inscrigio de
um direito se o outorgante dele aparecer no
registro como seu titular. Assim, as sucessi-
vas transmissdes, que derivam umas das
outras, asseguram sempre a preexisténcia do
imével no patrimdénio do transferente® (Afrd-
nio de Carvalho, Registro de Imédveis, Foren-
se, 1982, p. 304).

Neste particular, estabelecido que os atos
judiciais, representados por “cartas de sen-
tenca, formais de partilha, certidGes e man-
dados extraidos de autos de processos”,
incluem-se entre os titulos legalmente admi-
tidos a in no Registro Imobilidrio (art.
221, 1V, da Lei 6.015/73), é indiscutivel subor-
dinarem-se eles a todos os basilares principios
registrdrios, dentre os quais sobreleva o da
continuidade.

A esse propGsito, Afrdnio de Carvalho,
depois de assinalar as transformagbes provo-
cadas com o advento do Cédigo Civil, obtem-
pera que esse diploma legal, “ao incorporar
o antigo Registro Geral, denominando-o de
“Iméveis”, e atrair para ele as transmissbes
causa mortis e os atos judiciais, permitiu cla-
ramente que se formassem dentro deles linha-
gens completas de titulos, sem a falta de
qualquer deles. Com a universalizagdo do
ingresso das mutagOes juridico-reais no Regis-
tro estabeleceu-se o natural requisito para o
advento do principio da continuidade dos titu-
los, pela adequada exigéncia de sua filiagdo,
j4 agora favorecida pelo fato da inscrigdo
induzir a presungdo de dominio” (ob. cit.,
pp- 310 e 311).

Bem de ver, destarte, que a manifestacio
de recusa a registro de qualquer dos titulos
judiciais, como, v. g., 0 mandado de penhora,
sob o fundamento de inobservéncia da conti-
nuidade, jamais poderia implicar, para o ofi-
cial do Registro Imobilidrio, qualquer espécie
de censura, porquanto, neste caso, estaria
agindo dentro das atribuigSes que lhe sdo
legalmente impostas ao correto exercicio de
seu relevante mister.

Alids, é antigo, mas sempre atual, o ensi-
namento do insigne Serpa Lopes:

“Muitas vezes o ato da inscrigdo é baseado
num mandado judicial e em cumprimento &
ordem do juiz.

“Pode o oficial,
ddvida?

“E evidente que pode, se bem que em con-
digdes mais restritas. Ao Oficial ndo € licito,
v. g., criar dividas sobre matéria que tenha
sido objeto do julgado, mesmo que se trate
de capacidade do interessado.

“Mas se o oficial ndo pode ingressar na
andlise dos fundamentos das decisGes judicid-
rias, por outro lado estas ndo podem compe-

em caso tal, suscitar
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lir a que se torne efetiva a inscrigio de titu-
los ndo subordinados a inscricao ou que con-
tenham defeitos em antinomia com a ins-
cricdo.

“LEle pode, entdo, apreciar as formalidades
extrinsecas do mandado judicial, para cons-
tatar-lhe a autenticidade, bem como apurar
se existe algum direito constante do Registro
que impeca a execugdo da sentenca judicial,
a menos que esse conflito tenha constituido
um dos jundamentos da sentenca executada.

“Assim, p. ex., se a inscrigdo judicialmente
ordenada estiver em oposicao com o direilo
do titular do imdvel, devidamente transcrito,
ou. por outra, ndo figurando em nome do de-
vedor a transcrigdo do imovel, a inscricdo nido
poderd ser levada a efeito, nem o mandado
judicial poderd ter cumprimento” (Tratado dos
Registros  Publicos, 1962, 5* ed., Freitas
Bastos, vol. 11/355, n. 344 — os grifos ndo
sao do original).

Desse cntendimento ndo discrepa Afranio
de Carvalho, quando, prelecionando sobre os
deveres do oficial no exame dos titulos apre-
sentados a registro, assevera:

“Assim como a inscri¢io pode ter por base
atos negociais ¢ atos judiciais, o cxame da
legalidade aplica-se também a uns e outros.
Estd visto, porém, que, quando tiver por
objeto atos judiciais, serd muito mais limita-
do, cingindo-se a conexdo dos respectivos
dados com o registro ¢ & formalizagdo instru-
mental. Nio compete ao registrador averiguar
sendo esses aspectos externos dos atos judi-
ciais, sem entrar no mérito do assunto neles
envolvidos, pois, do contrario, sobreporia a
sua autoridade a do juiz.

“Se a averiguagdo revelar falta seja de co-
nexdo, seja de formalidade externa, o manda-
do judicial deixard de ser cumprido pelo regis-
trador, que entdao levantarda a duavida. Esta
terd cabimento, p. ex., quando a inscrigdo
versar sobre um imdével que ndo figura em
nome do devedor, constante do ato judicial,
mas de outrem” (ob. cit., p. 300 — os grifos
sdo do original).

Nesse particular, 0 mesmo autor, em outra
passagem de sua conhecida monografia, com-
plementa, incisivamente: “A identificagdo da
parte disponente do direito com a parte ins-
crita depende, em regra, de simples cotejo
entre o nome constante do titulo e o consig-
nado no livro, que responderd se o vendedor,
ou devedor, é o adquirente da escritura ante-
rior. Se o cotejo revela divergéncia, deixara
de ser feita a inscrigao” (ob. cit., p. 293).

De resto, esta sempre foi a mais uniforme
e vencedora jurisprudéncia do egrégio CSM,
que ndo chegou a ser alterada, tanto que pre-
valecente na atualidade, pelo transitério enten-
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dimento sufragado nos v. acérddos referidos
pelo MM. Juiz representante (fls.).

Com efeito, hd& mais de um decénio esse
C. Orgao reiteradamente decidiu ser “dever
do oficial verificar a validade e a legalidade
do titulp, tendo em vista sua conformagao
com os registros anteriores, evitando lesdo aos
principios que informam os Registros Puabli-
cos, mesmo que aquele decorra de ato judi-
cial”, proclamando, por isso, em respeito ao
principio da continuidade, “o impedimento do
registro de carta de adjudicagio e de arrema-
tacio de bem imdvel transcrito em nome de
terceiro que ndao o préprio executado” (Ag.
pet. 222,712, Sao Bernardo do Campo, rel.
Des. Ferreira de Oliveira, RT 457/112;
211,626, Sao Vicente, de 6.10.72, e 221.156,
Sdo Paulo, de 11.5.73, rel. Des. Ferreira de
Oliveira, in Acdrdaos do CSM — Biénio
1972-1973, pp. 66 e 128).

Em nova composigdo, o E. Conselho man-
teve a mesma orientagdo, sentenciando, ina-
meras vezes, a legalidade da recusa a registro
de mandados judiciais e a necessidade de
conformacao, objetiva e subjetiva, do titulo ao
constante do Registro Imobilidrio (Ag. pet.
235.115, Sao Paulo, de 8.1.75, 239.927, Cam-
pinas, de 4.2.75; 243.890, Campinas, de
18.9.75; 242900, Sdo Paulo, de 6.11.75, e
246.168, Siao Paulo, de 12.11.75, todos rela-
tados pelo Des. Marcio Martins Ferreira, in
Acordaos do CSM — Biénio 1974-1975, Lex,
pp. 136, 162, 226, 242 ¢ 273).

Mais recentemente, em v. ac6rddos relata-
dos pelo eminente Des. Andrade Junqueira,
o E. Conselho, retomando segura orientacdo
tradicional na matéria, voltou a decidir: “E
impossivel o registro de penhora de iméveis
que nio figuram em nome dos devedores. Nao
haveria encadeamento algum entre o ato pre-
tendido e o contetido dos registros e ficaria,
em conseqiiéncia, ultrajado o principio da
continuidade. Enquanto, por comando do
juizo competente, ndo se cancela ou desvigo-
ra o registro imobilidrio, cuja forga causal estd
subordinada ao negécio juridico subjacente,
presume-se pertencer o direito real 4 pessoa
em cujo nome conste aquele (art. 859 do CC)”
(Ap. civel 284.332, Araraquara, de 10.12.79,
cf. Narciso Orlandi Neto, Registro de Imdveis,
Saraiva, 1982, ementas 257 e 259, pp. 262 e
263).

Ou, ainda:

“A judicialidade da carta de arrematacgio
nio a expunge de vicios assim formais como
substanciais, impedientes de acesso ao Regis-
tro Imobilidrio, nem assegura, s6 por s0,
transferéncia pretendida de dominio. Enquan-
to titulo dependente de registro imobilidrio,
iguala-se a todos os outros instrumentos de
proveniéncia distinta, sujeitando-se ao contro-
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le dos registros internos e externos cuja coe-
xisténcia se faca necessdria & prédtica do ato.
A lei ndo a liberta da indeclindvel atengdo
ao pressuposto do registro, bastando notar que
lhe estende exigéncias reclamadas aos demais
documentos (arts. 221, IV, 222, 224, 225,
caput, e 226 da Lei 6.015, de 31.12.73)...
Enquanto ato publicistico de expropriagio da
faculdade de disposicio do bem, assegura
apenas a transmissdo que o exercicio pessoal
da disponibilidade poderia garantir. Noutras
palavras, é ato de transferéncia forgosa do
que e em cujos limites, espontaneamente, po-
deria transferir o titular. Se este nada tem,
nada transpassa a arrematagdo” (Ap. civeis
269.827, Registro, de 29.6.78, e 292.481, An-
dradina, de 10.12.79, cf. Narciso Orlandi
Neto, ob. cit., ementas 170 e 269, pp. 173 e
273).

E, finalmente, também sobre o acesso ao
Registro de titulo judicial: A agdo de adju-
dicagdo compulséria ndio cria nem transfere
dominio. Atém-se 2 pretensio de suprir decla-
ragdo de vontade negocial, cuja eficdcia juri-
dica assume. Logo, conseqiiente carta de adju-
dicagdo ndo pode mais do que o poderia o
instrumento do negdcio recusado” (Ap. civel
272223, Itapecerica da Serra, de 4.9.78, cf.
Narciso Orlandi Neto, ob. cit., ementa n. 99,
p. 111).

Enfim, outro ndo € entendimento presen-
temente vigorante no colendo CSM que, na
sua atual composi¢do, tem como relator V.
Exa., como se pode inferir dos vérios arestos
nesse sentido proferidos acerca dos mesmos
temas (Ap. civeis 1.206-0, Sdo Paulo, de
23.8.82; 1.3100, Sdo Paulo, de 2.12.82;
1.704-0, Bananal, de 14.3.83, e 1.371-0, Ati-
baia, 2.169-0, Campinas, e 2.369-0, Sdo Caeta-
no do Sul, todos de 13.6.83).

3. E verdade que o MM. Juiz de Direito
subscritor da representagdo, soberanamente,
reconheceu a alienagio entdo efetuada pelo
executado em fraude & execugio que lhe é
intentada pelo Banco Lar S/A, no Juizo da
16.* Vara Civel.

Indiscutivel, outrossim, consoante uniforme
manifestagao doutrindria, que tal decisdo, de
cunho nitidamente declaratério e suscetivel de
decretacdo nos préprios autos da execugdo,
independentemente de acdo direta, implica
ndo a nulidade ou anulabilidade do ato de
transferéncia, que é vdlido entre as partes
contratantes, mas a sua ineficdcia ou irrele-
vdncia em relagdo ao exegiiente, o que faz
com que “os bens alienados ndo sejam sub-
traidos & responsabilidade executéria, conti-
nuando a responder pelas dividas do alienan-
te, como se nao tivessem saido de seu patri-
moénio” (Enrico Tulio Liebman, Processo de
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Execugdo, Saraiva, 3.* ed., 1968, n. 45, p. 85;
Pontes de Miranda, Comentdrios ao Cddigo de
Processo Civil, Forense, 1976, t. 1X/447; Al-
cides de Mendonga Lima, Comentdrios ao
Cddigo de Processo Civil, Forense, 1.* ed., vol.
VI, t. I1/510 e 511; Humberto Theodm:o
Jinior, Processo de Execugdo, Universitdria
de Direito, 5* ed, 1979, p. 164).

Ora, se assim &, inegdvel convir que, com
ou sem o subseqgiiente registro da penhora
efetuada, o bem alienado em fraude & exe-
cugdo e assim judicialmente declarado conti-
nuard, por forca natural da r. decisio profe-
rida e em decorréncia do principio que Lieb-
man denomina “da responsabilidade executé-
ria secunddria®, sujeito ao poder executério
do 6rgdo jurisdicional, podendo, por isso, ser
levado a hasta piblica, para integral satisfa-
¢do da pretensio do credor.

Dai se concluir, consegiientemente, pela
facultatividade da medida aqui discutida e
examinada unicamente sob o prisma dos prin-
cipios informativos dos Registros Publicos, a
qual, em verdade, vem legalmente prevista
como providéncia notoriamente cautelar e
preventiva para, em prol do exclusivo inte-
resse do exeqiiente, dar-lhe maior publicidade
¢ fazer prova preconstituida “quanto a fraude
de qualquer transagdo posterior” (art. 240 da
Lei 6.015/73), bem porque, posto que seu
registro ndo tolha a livre disponibilidade pelo
titular, a penhora, como ato judicial, torna,
por si s6, ineficaz, quanto ao exegiiente, qual-
quer alienagdo do bem penhorado (cf. Pontes
de Miranda, Tratado de Direito Privado,
Bors6i, 1971, t. XI/381, § 1.256, n. 1; José
Frederico Marques, Manual de Direito Proces-
sual Civil, Saraiva, 1976, vol. 4°/48 e 146,
ns. 769 e 852; Enrico Tulio Liebman, ob. cit.,
ns. 56 e 57, pp. 95-98).

4. Nao se olvide, nesse passo, que o (inico
legitimado e interessado na efetivacio desse
facultativo registro cautelar da penhora seria,
segundo o sistema legal registrdrio, o préprio
exeqgiiente, a quem incumbiria, inclusive, o
encargo pelo pagamento das custas correspon-
dentes.

E isso poderia ser postulado perante o
Registro “a vista de certiddo lavrada pelo
escrivio de feito, com a declaragao do fim
especial a que se destina apés a entrega, em
cartério, do mandado devidamente cumpri-
do” (art. 239, pardgrafo tunico, da Lei
6.015/73), providéncia que o exegiiente expres-
samente requereu (fls.) e que o ilustre Juiz
representante houve por bem deferir, mas, em
vezo muito fregiiente no foro, com determi-
nagdo de expedigdo de mandado (fls)), cujo
cumprimento, levantado o ébice no Registro
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{mobilidrio, acabou gerando o presente inci-
dente.

Destarte, embora sob a forma de mandado,
o titulo judicial assim recusado, sobretudo
porque nao necessariamente conseqiiente da
r. decisio que, sem determinar o cancelamen-
to do registro existente em nome de terceiro,
simplesmente proclamou a alienagdo do bem
em fraude & execucgfio, nada mais representou
do que verdadeira substitui¢io do hébil reque-
rimento pelo qual a parte interessada poderia
provocar o registro da penhora efetuada.

Nesse sentido vem a calhar a observagdo
de Pontes de Miranda, que, depois de assina-
lar que “tém pretensdo ao registro e, pois,
sao legitimadas a peticGo todas as pessoas
imediatamente interessadas na transcrigdo”,
bem enfatiza, em ligdo inteiramente aplicdvel
a espécie, que, “as vezes, o pedido-exigéncia
vai por intermédio do juiz, que manda fazer-
-se a inscrigio, ou auforiza a provocagao”
(Tratado de Direito Privado, vol. cit., §§ 1.246,
n. 2, e 1.226, n. 3, pp. 332 e 362 — grifos
do original).

Alids, se é certo que, para o registro da
penhora, a lei também mencionou a utilizagéo
do mandado (art. 239, caput), nio € menos
correto que a doutrina cuidou de bem expli-
citar o porqué de tal previsdo, advertindo:
“A inscricio preventiva da penhora, assim
como a dos demais atos de apreensio judi-
cial, se faz a vista de mandado do juiz ou de
certidio do escrivdo, extraida do processo de
execugio. Ao aludir a mandado, a lei quis
provavelmente referir-se a penhora incidente
sobre imdvel sujeito ao regime especial da lei
de loteamento, ao passo que, ao dar-lhe alter-
nativa da certiddo, pretendeu de certo suben-
tender a iniciativa da parte, isto é, do exe-
qiiente, para ativar o registro de acordo com
o principio de instancia (Lei 6.015/73, art.
239)” (Afrdnio de Carvalho, ob. cit., p. 287
— os grifos ndo séo do original).

De todas essas consideragdes resulta con-
cluir que a recusa oposta pelo Oficial Substi-
tuto do 5.° Cartério de Registro de Iméveis
da Capital, tecnicamente, ndo traduziu carac-
terizado descumprimento a ordem judicial,
mas, na verdade, correta devolugéo de reque-
rimento da prépria parte interessada, substi-
tuido, na forma, pelo mandado entdo expedi-
do pelo E. Juizo da 16.* Vara Civel.

5. Pondere-se, mais uma vez, que ao escor-
reito ingresso no Registro Imobilidrio do titu-
lo judicial assim recusado seria absolutamente
necessario, em respeito ao principio da con-
tinuidade e 4 presungdo legal decorrente da
conjugagdo das normas contidas nos arts. 859
do CC e 252 da Lei de Registros Pdblicos, o
prévio cancelamento do registro existente em
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nome de terceiro, Cicero Sobreira Dantas
(R. 2/29.579 — fls.), providéncia que, ndo
integrante da r. decisdo proferida sobre a
fraude & execugdio e, portanto, do mandado
entio expedido (fls. e fls.), o exeqiiente
chegou a pleitear (fls.) e que o nobre Ma-
gistrado representante acabou indeferindo,
sob o fundamento de exigéncia de via juris-
dicional adequada (fls.).

Ora, sem o mais leve propdsito de discutir
o mérito de tdo soberano pronunciamento
jurisdicional, cumpriria consignar que, tendo
a Lei 6.015/73 estabelecido, como uma das
formas de cancelamento dos atos do Registro,
“o cumprimento de decisdo judicial transitada
em julgado™ (art. 250, I, c/c o art. 2539), e
desde que nido se desenhando, in casu, hipé-
tese de nulidade de pleno direito do registro,
passivel de ser reconhecida administrativa-
mente (art. 214), previu o legislador, também
através de averbagdo cancelatéria (art. 248),
exatamente a possibilidade de "o registro...
ser retificado ou anulado por sentenga em-
processo contencioso, ou por efeito de julgado
em a¢do de anulagio ou de declaragdo de
nulidade de ato juridico, ou de julgado sobre:
fraude & execucdo” (art. 216).

A esse respeito, em comentirios ao pre-
ceito do art. 293 do Dec. 4.857, de 9.11.39,
atualmente reproduzido no art. 252 da Lei
6.015/73, bem esclarece Pontes de Miranda:
“A critica de Lafayette Rodrigues Pereira
(Direito das Coisas, 1/155, nota 21) era injus-
ta. Entendia ele que é “in6cua e sem razdo”
a exigéneia do cancelamento para que se re-
fletisse na eficicia o desfazimento, a anula-
¢do, a rescisdo ou a resolucdo do titulo. Ora,
sem raZao seria o contrdrio. Para que o can-
celamento se dé € preciso fazer-se a prova.
Dir-se-4 que essa pode constar da sentenga.
Em verdade, porém, para que tenha a conse-
qiiéncia de mandar que se cancele (o que nac
€ o mesmo que se¢ cancelar), hd de conter
carga de eficdcia mandamental que baste; e
isso s6 se da se o proprio juiz dos Registros
a profere, ou se a decisdo favordvel ao autor.
em virtude do pedido e tendo competéncia
o juiz, hd de ter aquela carga de eficdcia
mandamental” (Tratado de Direito Privado,
vol. cit., § 1.224, R. 1, pp. 247 e 248 — grifos
do original).

Valeria lembrar, a propdsito, o que, acerca
do tormentoso tema da fraude a execugdo €
sua repercussdo no Registro de Iméveis, escre-
veu o eminente Juiz Nélson Altemani, em
trabalho apresentado ao Curso de P6s-Gra-
duagdo e Mestrado da Faculdade de Direito
da USP, publicado na Revista de Jurisprudén-
cia do TJSP 40/19-33: “Em se tratando de
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bens imdveis, entretanto, a alienagdo ou one-
ragdo necessariamente constardo do Registro
Imobilidrio (de outra forma, os atos nao se
completardo ou ndo produzirio efeitos contra
terceiros, de sorte que ao credor € licito igno-
ré-los). Reconhecida a fraude de execucgio, e
apds eventual arrematagdo, serd necessdrio que
0 juiz determine o cancelamento da transcri-
¢do ou inscricido, a fim de que se preserve o
principio da continuidade nas transcrigbes
imobilidrias, ou que se extinga o 6nus inde-
vidamente constituido. De que forma agird o
juiz? Parece 6bvio que no despacho (ou deci-
sao) que defere o pedido do credor, para
sujeitar os bens de terceiro a execugdo, ainda
nao tera o juiz elementos suficientes de con-
vicgiio para determinar, desde logo, o cance-
lamento dos registros considerados fraudulen-
tos. E, s¢ 0os embargos de terceiro séo oponi-
veis até cinco dias depois da arrematagdo,
adjudicacdo ou remigdo, sempre antes da assi-
natura da respectiva carta (CPC, art. 1.048),
haverd o juiz de aguardar o vencimento desse
prazo para, s entdo, se ndo tiverem sido ofe-
recidos, determinar o cancelamento mencic
nado. Ressalte-se, por oportuno, que as con-
sideragdes aqui expostas s6 se aplicam &s
hipéteses dos dois tdltimos incisos do art. 593
e A oneracdo de bens, na hipStese do pri-
meiro inciso; j4 expusemos nosso entendimen-
to de que, alienados bens que constitueqi
objeto final da execugdo, o terceiro adqui-
rente é parte na execucdo, de sorte que ndo
haverd quebra da continuidade dos registros
fz qualquer forma, a sentenga proferida na
agdo terd disposto sobre eventual registro
existente em nome do réu; o cancelamento
deste importard o cancelamento também dos
subseqiientes” (os grifos ndo sdo do original).

Alids, em interessante trabalho, intitulado
“Andlise dos titulos judiciais pelo oficial do
Registro de Imdveis”, que ainda ndo foi obje-
to de publicagio nos repertérios, o ilustre
Juiz Alvaro Erix Ferreira, Titular da 5.2 Vara
Civel da comarca de Campinas, depois de
assmalar imperiosa a observincia do princi-
pio da continuidade, mesmo para os manda-
dos judiciais, conclui que, tanto para o regis-
tro da penhora como das cartas de arremata-
¢do, “deverd o oficial conferir se a pessoa
indicada no registro anterior como titular do
direito penhorado participa do processo de
execugdo. Essa participagdo tanto pode ser
direta, na qualidade de devedor citado para a
execugdo, como indireta, na posigdo de ter-
ceiros embargantes vencidos nos embargos, jé
que a eficdcia da coisa julgada material os
atinge de qualquer forma. Se verificar que
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aquela pessoa beneficiada pelo registro ante-
rior ndo participou do processo, deverd re-
cusar ¢ registro, ainda que tenha sido ale-
gado dentro ou fora do processo que a aqui-
sicdo registrada o foi em fraude de execucdo.
Nessa hipétese, prevalece o principio consa-
grado no art. 252 da Lei de Registros Publi-
cos, de modo a subsistirem no campo do re-
gistro de imdveis os efeitos do registro,
enquanto ndo cancelado; e para tal cancela-
mento scria mister titulo hébil com eficdcia
contra o titular do direito registrado, o que
somente representaria a sentenga que tivesse
essa eficdcia, ou seja, a sentenga que, em
relagdo aquele, atendesse ao disposto no art.
472 do CPC” (pp. 18 e 19).

O mesmo Magistrado, a seu turno, para o
correto cancelamento do registro existente, em
nome de terceiro, do imével arrematado, até
preconiza, com base na posse de carta de
arrematacdo, a utilizagdo da via judicial pre-
vista no art. 632 do CPC, diante da eventual
resisténcia 4 obrigacdo de fazer, imposta ao
devedor ¢ ao terceiro adquirente do imével
alienado em fraude de execugdo, de provi-
denciar espontanecamente a medida junto ao
Registro Imobilidrio (art. 250, 1I, da Lei de
Registros Publicos), que, assim, se faria por
forca de sentenca mandamental (art, 250, I,
da Lei de Registros Pablicos) (ob. cit., pp.
20 e 21).

6. Por derradeiro, ao argumento de perple-
xidade levantado pelo inclito Magistrado, no
sentido de que o reclamado cancelamento do
registro existente, diante da eventualidade de
remissdo da divida pelo executado (art. 794,
I, do CPC), afetaria definitivamente o direito
do terceiro, cuja aquisi¢io, por forga de decla-
racio da fraude a execugdo, ndo foi nulifi-
cada, mas tdo-somente tornada ineficaz em
relagio ao exeqgiiente, permanecendo, portan-
to, integro o negécio juridico (fls.), contesta-
-s¢ com outro preceito contido na lei regis-
traria, que, obviando a aparente impossibili-
dade de restauragéo, estabelece: “Se, cancela-
do o registro, subsistirem o titulo e os direi-
tos dele decorrentes, poderd o credor promo-
ver novo registro, o qual sé produzird efeitos
a partir da nova data” (art. 254 da Lei
6.015/73).

Em tais condigdes, eventualmente extinta a
execucdo pelo pagamento da divida, conse-
giientemente levantada a penhora incidente
sobre o imével e, por certo, cancelada sua
inscricdo preventiva no Registro Imobilidrio,
a circunstdncia renderia seguro ensejo a0
reingresso do titulo da alienagdo efetuada ao
terceiro, que, como visto, permaneceu subs-
tancialmente integra no plano da validade.
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7. Por tudo o que foi exposto, Sr. Corre-
gedor, a proposicio que nos caberia formu-
lar, na oportunidade, seria, s. m. j., o singelo
arquivamento da representagdo enderecada
pelo Dr. José Rodrigues de Carvalho Neto,
MM. Juiz de Direito Titular da 16.* Vara
Civel.

Todavia, diante da reiterada ocorréncia de
semelhantes conflitos entre juizes e oficiais
do Registro Imobiliario, alguns envolvendo
mandados judiciais expedidos por 6rgdos da
Justiga Federal e de outros Estados, mais uma
sugestdo, data venia, poderia ser lembrada,
com 0 que se atenderia, nesse passo, a ex-
pressa solicitacio do MM. Juiz de Direito da
1* Vara de Registros Piblicos da Capital.

Com efeito, partindo-se do suposto de que
as formais declaracdes de duavidas sobre re-
gistro, a serem dirimidas pelo Juizo compe-
tente, s6 podem ser suscitadas a requerimento
dos interessados (art. 198 da Lei 6.015/73),
ou, ainda, por postulagdo direta desses, atra-
vés da denominada “divida inversa”, e esta-
belecido que as partes, quando munidas de
mandados judiciais, ao invés de adotarem
qualquer das posturas preconizadas em lei ou
pelos pretérios, preferem levar o fato de sua
recusa ao mais pronto conhecimento dos
6rgdos judiciais de onde emanados tais titu-
los, provocando o indesejavel confronto entre
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2s autoridades e os registradores, seria de
bom alvitre que, para esses casos, o egrégio
CSM, ou, se assim for entendido, a prépria
Corregedoria Geral da Justiga, fizesse expe-
dir, em forma de ptblico comunicado, reco-
mendacdo a todos os oficiais de Cartérios de
Registro de Iméveis do Estado no sentido de
que, deparando-se, eventualmente e por qual-
quer motivo, com a impossibilidade de cum-
primento de mandados judiciais apresentados
para registro, sejam tais titulos, desde que ndo
requerida a suscitagdo de didvida pelo inte-
ressado, imediatamente remetidos, apds pre-
notados, ao respectivo MM. Juiz Corregedor
Permanente, devidamente acompanhados das
razdes da recusa oposla.

Com essa providéncia, a solugdo da questao
passaria para a esfera de apreciacio e decisao
do juizo competente dos Registros Publicos,
cvitando-se, por conseguinte, que tais inciden-
tes costumeiros venham a atingir os contornos
de direto confronlo entre autoridades e regis-
tradores, alguns, como o presente, revestidos
de extrema gravidade.

E o parecer que, respeitosamente, submete-
mos & elevada consideragdo de V. Exa.

Sdo Paulo, 18 de novembro de 1983 —
JOSE ROBERTO BEDRAN e JOSE HORA-
CIO CINTRA GONCALVES PEREIRA,
juizes de direito corregedores.

ADJUDICACAO EXTRAJUDICIAL DE LOTE

A adjudicacdo extrajudicial prevista no art. 41 da Lei 6.766/79 s6 se
destina aos compromissdrios compradores de lotes de loteamentos regularizados
pelo Poder Piiblico. Para os outros, seja o loteamento regular ou ndo, a forma
de aquisicao do dominio é aquela prevista no Cddigo Civil.

Sentenca em processo de diuvida do Juiz de Direito da 1° Vara de Registros Publicos de

Sdo Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

1. A requerimento de Thedphilo Ribeiro
Filho, o Oficial do 9.° Cartério de Registro de
Imdveis suscitou esta davida.

Exibiu-lhe o suscitado, para registro, cdpia
nio autenticada de escritura publica de pro-
messa de cessdo de direitos relativos a com-
promisso de venda e compra, outorgada a ele
por Dolivar Pozzoni Filho e Celso Carlos de
Oliveira. Pretende que esse instrumento, jé
registrado como promessa de cessdo, valha
como titulo aquisitivo de dominio. Com a
cOpia da escritura foi apresentado um recibo
firmado por Celso Carlos de Oliveira e por
uma advogada,

O suscitante recusou registro, por entender
nao suficiente a prova de quitagio do prego,
quer dessa promessa de cessdo, quer da ante-
rior ¢ quer do préprio compromisso de venda
¢ compra original. Além disso, ndo foi com-
provado o recolhimento do imposto de trans-
missdo relativo a cada uma das transferén-
cias (fls.).

O suscitado impugnou a divida, dizendo que
o Cartério nao fizera antes essas exigéncias,
pois teriam sido atendidas oportunamente.
Esclareceu que o recibo foi assinado pela pro-
curadora dos cedentes e pediu o prazo de 15
dias para satisfacio das exigéncias e recolhi-
mento do imposto devido (fls.).
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A douta Curadoria de Registros opinou pela
procedéncia da divida, porque a prova de
quitagdo dos contratos anteriores seria indis-
pensivel; os documentos apresentados nao
seriam hdbeis para a pretensio do suscita-
do (fls.).

O suscitante informou que ndo houve regu-
larizagio do loteamento (fls.). E o relatdrio.

2. O imével objeto do titulo foi compro-
missado pelos proprietdrios. Os compromissé-
rios compradores prometeram ceder seus direi-
tos. Por sua vez, também os compromissérios
cessiondrios prometeram ceder seus direitos.
Todos os trés contratos foram devidamente
registrados. Agora, o dltimo compromissério
cessionério pretende que a mesma escritura
de promessa de cessdo de direitos valha como
titulo para o registro da transmissdo da pro-
priedade. Fundamenta seu pedido no art. 41
da Lei 6.766/79 e apresenta um recibo de
quitagio relativo & obrigagio que assumiu no
contrato.

As exigéncias formuladas pelo Oficial estdo
corretas, mas ndo sdo o motivo determinante
da procedéncia da ddvida.

Com efeito, ndo obstante haja um aparente
encadeamento com as promessas de cessdo
registradas, entre os titulares do dominio e ©
suscitado existem outras pessoas cujos direi-
tos ndo podem ser afastados sem escorreita
prova de que seus créditos foram satisfeitos.
A anuéncia dos compromissdrios compradores
e dos primeiros compromissérios cessiondrios

seria necesséria se, eventualmente, fosse outor-,

gada escritura definitiva diretamente ao lti-
mo compromissdrio cessiondrio. Assim, se
possivel fosse a aplicagio do art. 41 da Lei

de Parcelamento do Solo Urbano, deveriam_
anuir todos os que tém contrato inscrito no
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Registro de Iméveis. Esse assentimento servi-
ria para demonstrar o cumprimento dos con-
tratos anteriores. E evidente que em cada
negécio incidiria o imposto de transmissdo.

A exigéncia ligada ao recibo também seria
procedente. O documento ndo estd assinado
por um dos promitentes cedentes e ndo hé
prova de que a subscritora tivesse poderes
para fazé-lo.

O motivo maior para a procedéncia da divi-
da estd, todavia, na inaplicabilidade do art.
41 da Lei 6.766/79 a4 hip6tese dos autos.

O imével que é objeto dos vérios contratos
pdo & oriundo de loteamento regularizado,
pressuposto da adjudicagiio extrajudicial.
O art. 41 da Lei de Parcelamento do Solo
Urbano contém excegdo 4 norma da lei civil
e ndo pode ter sua interpretagdo alargada,
para justificar a aplicagio a contratos rela-
tivos a iméveis ndo loteados, ou a parcelas
de loteamentos ndo regularizados.

Em se tratando de lote de loteamento regu-
lar, de lote de loteamento irregular ou de
imével ndo loteado, outros sdo os caminhos
que se abrem aos compromissérios comprado-
tés, cessionarios e promissdrios cessiondrios. A
via judicial devem-se dirigir, utilizando-se das
agbes préprias. A adjudicagdo extrajudicial
prevista no art. 41 da Lei 6.766/79 tem des-
tinatérios certos, isto €, os compromissérios
compradores de lotes de loteamentos regulari-
zados pelo Poder Piblico. Para os outros, a
forma de aquisicio do dominio é aquela pre-
vista no Cédigo Civil.

3. Isto posto, julgo procedente a divida.
Custas pelo suscitado. P. R. 1.

Sao Paulo, 14 de junho de 1983 — NAR.
CISO ORLANDI NETO.

FIRMA INDIVIDUAL

A pessoa fisica pode ser equiparada a empresa individual apenas para
efeitos tributdrios, permanecendo como titular de seu patrimonio. Se quiser
transferi-lo para a empresa deverd fazé-lo mediante escritura puiblica e, se casado,

com outorga uxdria.

Sentenca em processo de diivida do MM. Juiz de Direito Auxiliar da 1 Vara de Registros

Piiblicos de Sao Paulo (transitada em julgado,

Vistos etc.

Suscita Gabriel Zitune a presente ddvida
inversa, para que se determine ao Sr. Oficial
do 18° Cartério de Registro de Imbveis pro-
ceda aos registros necessdrios a transferéncia
dos iméveis da pessoa fisica do suscitante
para a empresa individual por ele constituida,

).

independentemente da lavratura de instrumen-
to publico.

Aduz, em longo e substancioso relato, dedi-
carse a realizagio de empreendimentos imo-
bilidrios e ja ter promovido os loteamentos
denominados Jardins “Princesa”, “Guarani” e
“Sao Vicente”. Em virtude disso, durante o
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exercicio de 1981, foi autuado pela Secreta-
ria da Receita Federal em Sdo Paulo, que o
considerou empresa individual, para fins de
tributagéo.

Equiparado a empresa individual, cuidou
transformé-la em sociedade por cotas de res-
ponsabilidade limitada, a qual, posteriormen-
te, veio a ser incorporada pela Cia. Imobilia-
ria Pro-Urbe.

Entende o suscitante que decorréncia l6gi-
ca dessas circunstdncias € a de que os imé-
veis que compunham o patriménio pessoal
constituem hoje propriedade da Cia. Imobi-
lidria Pro-Urbe. J4 o suscitado lhe exigiu a
transferéncia, por escritura publica, dos seus
bens imdveis para a empresa individual.

Alinha argumentos legais, doutrindrios e de
ordem empresarial para pleitear que sejam
efetivados os registros necessdrios até a regu-
larizagdio da propriedade em nome da Cia.
Imobilidria Pro-Urbe, independentemente de
outra formalidade que ndo o mero requeri-
mento ao Sr. Oficial.

A digna Curadoria de Registros Piiblicos se
manifestou pela procedéncia da davida (fls.),
enquanto o zeloso Sr. Oficial do 18.° Registro
de Iméveis afirma, a fls.,, que a matéria é
eminentemente fiscal, e ndo registraria. E per-
siste a necessidade de um instrumento de
transferéncia, mormente por se tratar de sus-
citante casado, impondo-se o resguardo da
meagao.

O parecer da Curadoria (fls.) é de que a
legislagdo especifica ndo contempla o registro
de transferéncia de imdveis da pessoa fisica
para a pessoa juridica, como patrimdnio sepa-
rado ou de afetagdo. A divida é procedente,
devendo o suscitante outorgar o instrumento
de transferéncia diretamente & incorporadora,
ja que antes o ndo fez.

E uma sintese do necessario.

Decido.

1. Nada obstante o substancioso desenvol-
vimento do tema, a questdo, no &mbito regis-
trario, é relativamente singela.

Pretende o suscitante que de um fato gera-
dor para uma tributagio mais gravosa e espe-
cifica sejam extraidas consegiiéncias ndo pre-
vistas na legislagdo dos registros, onde a enun-
ciagdo do art. 167 constitui numerus clausus.

Nédo se diga que o item 32 do dispositivo
invocado esteja a contemplar a hipétese. A
transferéncia de imével a sociedade, quando
integrar cota social, ndo prescinde de instru-
mento especifico. E este é a escritura publi-
ca, que integra a substincia do ato, a teor
do que dispde o art. 134 do CC, em se tra-
tando de imével de valor superior a Cr§
10.000,00.

O ensinamento de Waldemar Ferreira &
ainda atual: “Os bens de raiz somente se
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transferem & sociedade por escritura piblica
se de valor superior a Cr$ 10.000,00, e com
outorga uxdria, se casado o sbcio; e a escri-
tura se transcreverd, no Registro de Imdveis
de sua situagfio, para a firma ou razéo social,
ou seja, para 0 nome da sociedade” (Tratado
de Direito Comercial, vol. 111/124 e 125).

Dessa orientagdo ndo discrepa Egberto La-
cerda Teixeira: “Havendo, entre os bens a
serem incorporados ao capital, iméveis de
valor superior & taxa legal, é indispensavel
que o ato constitutivo da sociedade ou modi-
ficativo do contrato social revista a forma de
escritura pdblica. A escritura publica —
depois de esclarecer a natureza da conferén-
cia (usufruto ou translagio de dominio) —
conterd a descrigdo pormenorizada do imével,
indicando 4rea, confrontantes e confronta-
¢Oes, o nimero da transcri¢do aquisitiva para
efeito de inscricdo no Registro de Imdveis
da respectiva circunscrigio imobilidria etc. Se
o sécio for casado, serd necessdria a outorga
do outro cBnjuge” (Sociedade por Quotas, ed.
1956, p. 80).

2. Em nada modifica a andlise conferida
& exigéncia da escritura pidblica a circunstin-
cia de ter sido o suscitante equiparado a em-
presa, para fins de tributagdo.

Essa equiparagdo consiste em ficgdo tri-
butaria, que ndo pode transbordar dos estri-
tos lindes dos interesses do fisco. Apega-se o
suscitante & compulsoriedade de sua transfor-
ma¢do em empresa. Mas ndo houve essa com-
pulsoriedade. Ao analisar as conseqiiéncias da
continuidade de seu exercicio laborativo, apés
a equiparagdo para efeitos meramente fiscais,
concluiu o suscitante que melhor lhe convi-
ria constituir-se em empresa individual.

Ora, na ligho de Romano Cristiano: “De
acordo com o art. 2° do Dec. 916, de
24.10.1890, “firma ou razdo comercial é o
nome sob o qual o comerciante ou sociedade
exerce o comércio e assina-se nos atos a ele
referentes”. Com base nesse dispositivo pode-
mos chegar & conclusdo de que se usa a ex-
pressio “firma individual” para se indicar a
pessoa fisica do comerciante individual, ou,
como diz o decreto, do comerciante sem
socio... Apesar de o comerciante individual
destacar de seu patrim6nio um capital, para
com este, € apenas com este, exercer o comér-
cio, responde ilimitadamente, isto &, com seu
patriménio inteiro, pelas obrigagSes assumi-
das. Tanto assim que esse capital destacado
tem apenas fins contdbeis e fiscais, sem a
menor conseqiiéncia no que diz respeito a
responsabilidade do comerciante” (A Empresa
Individual e a Personalidade Juridica, Ed.
Revista dos Tribunais, Sdo Paulo, 1977, p. 22).
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Nio se confunde a empresa, ainda que indi-
vidual, com a pessoa fisica que a constitui.
Colacionando as licoes de Wilhelm Endemann,
o saudoso Waldemar Ferreira assinalava:
“Segundo o conceito do comércio, a empresa
tem vida prépria. O proprietdrio, ou princi-
pal, é, em verdade, o corpo e a alma da
empresa; mas nem sempre. A empresa tem
cardter proprio e faddrio independente do
arbitrio do proprietdrio. E que a ela, ndo &
pessoa do principal, os colaboradores, e
mesmo o préprio chefe, dedicam suas forgas.
A empresa forma o comerciante; mas a reci-
proca nio é verdadeira. A empresa € o ver-
dadeiro sustentdculo de seu crédito. A impor-
tancia da empresa, como componente da ati-
vidade produtora, deixa no fundo ou na pe-
numbra a figura fisica do proprietdrio” (A
elaboragio do conceito de empresa para
extensdo do #dmbito do Direito Comercial”,
RF 158/38).

Inocorrendo a compulsoriedade, ndo coinci-
dindo a empresa, ainda a individual, com a
pessoa fisica que a constitui, ndo estd o susci-
tante imune a exigéncia de instrumentalizar
a transferéncia de seu patrimdnio pessoal para
a entidade empresarial. A exigéncia ainda ¢é
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robustecida pelo disposto nos arts. 195 e 237
da Lei de Registros Piblicos, sobre os quais
assenta o principio da continuidade.

Essa a licao jurisprudencial: “Havendo imd-
vel de valor superior 4 taxa legal, é indis-
persdvel a escritura para incorporagio ao
capital social” (Ap. civel 182.869, rel. Des.
Sousa Lima, 8.5.70, RT 419/133).

Nem se pode deixar de repisar o argu-
mento de que, em sendo o suscitante casado
— e assim se qualifica a fls. — hd necessi-
dade de outorga uxdria para que, mediante
a transferéncia, se mndo frustre eventual
meagao.

3. Ante o exposto, considerando, ainda, o
mais que dos autos consta, julgo procedente
a presente ddvida suscitada por Gabriel Zitu-
ne para que o suscitado, o zeloso Sr. Oficial
do 18° Cartério de Registro de Imdveis, se
abstenha de registrar o instrumento particular
de destinagdo, pois exigivel a escritura puabli-
ca para a transferéncia dos iméveis da pessoa
fisica para a pessoa juridica. Custas ex lege.
P. R. I. C.

Siao Paulo, 26 de julho de 1983 — JOSE
RENATO NALINI.

DOACAO COM CLAUSULA DE ACRESCER

Embora fazendo imprdpria remissdo as regras do fideicomisso, a doagdo
feita a mais de uma pessoa com cldusula de acrescer é vdlida, nada impedindo

0 seu registro.

Sentenga em

de diivida do MM. Juiz de Direito Auxiliar da 1* Vara de Registros

Piiblicos de Sao Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

1. Por provocagdo de Gertrud Husmann, o
Oficial do 3.° Cartério de Registro de Imé-
veis suscitou esta ddvida, entendendo ser
incabivel o registro da escritura de doagdo
apresentada.

Esclareceu o suscitante que o titulo reza
“que, se qualquer dos donatérios vier a fale-
cer sem deixar descendentes, sua metade ideal
no imével acrescerd o quinhao do sobreviven-
te, aplicando-se as regras que regem o fidei-
comisso”. Como, entretanto, o art. 1.733 do
CC preceitua que o fideicomisso s6 pode ser
instituido por testamento, o titulo foi devol-
vido, com o que ndo se conformou a susci-
tada.

A apresentante da escritura de doagao,
impugnando a divida, sustentou que o titulo
alberga apenas uma doagdo subordinada a
condi¢do resolutiva: revoga-se a doagdo se um

dos donatérios falecer sem deixar descenden-
tes. Negou a existéncia de institui¢ao de fidei-
comisso apesar da expressa referéncia ao
instituto (fls.).

O Dr. Curador de Registros opinou pela
improcedéncia da didvida. Depois de discor-
rer sobre as posi¢Ges doutrindrias e jurispru-
denciais acerca da possibilidade de instituigao
do fideicomisso por atos inter vivos, aduziu
que o titulo apresentado ndo cuida deste
instituto. A doadora apenas estipulou o “di-
reito de acrescer”, ndo vedado na lei civil,
ainda que os donatdrios ndo sejam cdnjuges
(fls.). E o relatério.

2. A questdo posta neste procedimento diz
respeito exclusivamente 2 interpretagio do
contrato. Entendeu o suscitante que houve,
pela doadora, institui¢do de fideicomisso, con-
clusdo com a qual ndo concordam a susci-
tada e o Dr. Curador.
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Nio obstante a posigio dos juristas refe-
ridos na suscitagdo, € pacifica, hoje, a possi-
bilidade de instituigio de fideicomisso por
ato inter vivos. Seria desnecessdrio, por de-
monstrd-lo, repetir os argumentos desenvolvi-
dos no douto parecer da Curadoria de Regis-
tros, que examinou, & exaustdo, as modernas
doutrina e jurisprudéncia.

A questdo ¢é, porém, outra. Ndo houve no
titulo instituicdo de fideicomisso, mas apenas
do direito de acrescer.

Os donatarios sdo irmdos e em relacao a
eles ndo prevaleceria o disposto no parigrafo
dnico do art. 1.178 do CC. A doadora, que-
rendo que, em caso de morte de um dos dona-
tarios sem deixar herdeiros, sua parte acres-
cesse a do outro, assim dispds na escritura.
A lei civil ndo proibe tal estipulagdo, que,
de resto, como mostrou o Dr. Curador, vem
prevista em institutos outros, possibilitando,
se necessdrio fosse. o recurso & analogia.

Ora, o direito de acrescer independe, para
sua efetivacdo, das regras que regem o fidei-
comisso. A mengdo a este instituto foi dema-
sia que ndo pode prejudicar o registro do
ato que a doadora realmente pretendeu pra-
ticar. Alids, em sendo ela a suscitada, a sim-
ples impugnagdo, onde defende a mesma
tese, & suficiente para permitir a auténtica
interpretagio do titulo.

Assim, o suscitante registrard a doagdo com
a cldusula de acrescer, sem mencionar o desa-
poiado fideicomisso.

3. Isto posto, julgo improcedente a ddvi-
da. Sem custas. P. R. L.

Sio Paulo, 5 de setembro de 1983 — NAR-
CISO ORLANDI NETO.

PARECER DO CURADOR

MM. Juiz:

1. O Sr. Oficial, vislumbrando, na escri-
tura piiblica de doagdo (v. traslado a fls), a
instituigdo de fideicomisso, recusou-se a re-
gistré-la. Em consegiiéncia de seu ato susci-
tou a presente ddvida (v. fls.).

2. E inegdvel a controvérsia doutrindria
existente sobre a possibilidade juridica de se
instituir, validamente, por ato inter vivos, 0
fideicomisso. Contudo, assevera o douto
Washington de Barros Monteiro, “...a cor-
rente vitoriosa, tanto na doutrina como na
jurisprudéncia, é a que sustenta a perfeita
compatibilidade do fideicomisso com os atos
inter vivos. A substitui¢do constituida por atos
dessa natureza nem configura cldusula proibi-
da, nem encerra pacto de sucessdo. Se o Cé6-
digo acolheu o instituto no Direito das Suces-
sdes, ndo hd motivo para exclui-lo do impé-
rio dos atos inter vivos, j4 que ndo ocorre
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qualquer razio de ordem legal, ou de ordem
doutrinéria, contra a sua existéncia, a unica
restricio a fazer é que o fideicomisso por
ato entre vivos se rege pelos dispositivos do
Direito das Obrigagdes” (v. Direito das
Sucessoes, pp. 202 e 203, 2* ed., 1956,
Saraiva).

Perfilham igual orientacdo, no sentido da
admissibilidade do fideicomisso convencional,
instituido formalmente através de um contra-
to de doagao, juristas expressivos, tais como
Orozimbo Nonato (Esfudo sobre Sucessdo
Testamentdria, vol. 111/161-168, ns. 795 e 796,
1957, Forense), Armando Dias de Azevedo (O
Fideicomisso no Direito Pdtrio, pp. 23-29, n.
10, 1973, Saraiva), Antao de Morais (v. estu-
do in RF 149/102), Philadelpho Azevedo
(idem, in RT 97/242).

Orlando Gomes, por sua vez, embora enten-
dendo estar mal-posta a questio, admite a
validade juridica da cldusula fideicomissdria
instituida no &mbito do contrato de doagao
(v. Sucessoes, pp. 234 e 235, n. 170, 1970,
Forense).

Registre-se, por oportuno, que essa também
é a orientagio jurisprudencial predominante:
RT 102/645, 105/236, 97/241, 137/236,
258/521, 282/326, 166/790 e 177/208.

3. No caso presente, a doadora, ora susci-
tada, estipulou, de modo expresso, na cldu-
sula 6 do contrato de doacido, que, se qual-
quer dos donatarios vier a pré-falecer sem
deixar descendentes, a sua metade ideal no
imével doado “acrescerd o quinhdo do sobre-
vivente, aplicando-se as regras que regem o
fideicomisso” (v. fls.).

Entendo que, na espécie, ndo se cuida de
cldusula fideicomissdria, mesmo porque sequer
indicado foi o gravado ou fiducidrio. Trata-
-se, a meu ver, a despeito da imprépria remis-
sao as regras do fideicomisso, de mera esti-
pulagio do direito de acrescer. Note-se que,
para situagOes juridicas semelhantes & que se
discute nestes autos, existe autorizacdo legal
(v. CC, arts. 740 e 1.429), que torna possivel
a invocagdo, para o caso presente, da analo-
gia legis.

Essa é a opinido doutrindria de Agostinho
Alvim, para quem € possivel determinar,
numa doagdo, mediante cldusula expressa, o
direito de acrescer, ainda que os donatérios
ndo sejam, como no caso, marido ¢ mulher:
*_..A regra ¢é especial. Mas o fato de ser
assim, entre marido e mulher, por forga da
lei, ndo significa que assim ndo possa ser
entre estranhos, por forca de convengdo” (v.
Da Doagdo, pp. 214 e 215, n. 7, comentério
ao art. 1.178, 2* ed., 1972, Saraiva).

Esse mesmo entendimento também é perfi-
lhado por Washington de Barros Monteiro:
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“A doagdio pode ser feita em comum a vérias
pessoas... Pode o doador, todavia, dispor em
contrério, estabelecendo, assim, que a parte
do que faltar acresca a do que venha a sobre-
viver. Disposicdo andloga existe em relagdo
a0 direito real de usufruto (art. 740...)" (v.
Direito das Obrigacoes, 2.* Parte, p. 137, 5
ed., 1967, Saraiva).

Carvalho Santos também admite a validade
da estipulagdo do direito de acrescer nas doa-
¢des conjuntas a vdrias pessoas, desde gque
haja “...uma declaragio expressa que con-
signe o direito de acrescer na doagdo...” (v.
Cddigo Civil Brasileiro Interpretado, vol.
16/421, 3.* ed., 1945, Freitas Bastos).

A razdo ¢ simples: em nosso sistema juri-
dico ndo se presume o direito de acrescer
nas doagdes, salvo se os donatdrios forem
marido e mulher (v. CC, art. 1.178, parégrafo
Gnico). Impde-se, em relagdo aos donatdrios
que ndo ostentem entre si o vinculo conjugal,
a necessidade de expressa declaragdo nego-
cial do doador, tal como verificado na espé-
cie destes autos.

E o que explica Orlando Gomes ao se refe-
rir & doagdo conjuntiva, “...que se faz, em
comum, a mais de uma pessoa... Na doacdo
conjuntiva admite-se o direito de acrescer...”
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(v. Contratos, p. 247, n. 162, 5* ed., 1975,
Forense).

Para Carvalho de Mendonga, “a doacgido
feita a diversos no mesmo ato € reputada em
partes iguais, sem direito de acrescer de um
para outro, salvo sendo feita a marido e
mulher, ou com cldusula expressa em con-
trario” (v. Contratos no Direito Civil Brasi-
leiro, t. 1/60, n. 12, 4* ed., 1957, Forense).

4. Concluindo:

a) E perfeitamente registrdvel o titulo de
fls., que ndo contém, ao contririo do que
erroneamente se interpretou, cldusula fideico-
missdria.

b) O fideicomisso convencional, embora
inexistente no caso, tem sido admitido, pela
doutrina e pela jurisprudéncia, como perfei-
tamente compativel com os atos inter vivos,
a despeito das divergéncias reconhecidas.

c) E licito ao doador estipular, nas doagdes
conjuntivas feitas a donatirios ndo casados
entre si, o direito de acrescer.

Em face do exposto, opino pela improce-
déncia da ddvida suscitada, ordenando-se, em
conseqiiéncia, o pretendido registro da escri-
tura piblica de doagéio com reserva de usufru-
to (v. traslado a fls.). E o meu parecer.

Sao Paulo, 11 de agosto de 1983 — JOSE
CELSO DE MELLO FILHO.

LOTEAMENTO IRREGULAR

Depois de notificado o loteador e suspensos os pagamentos das prestagdes,
na forma do art. 38 da Lei 6.766/79, pode considerar-se regularizado o lotea-
mento se cumpridas as exigéncias feitas ou apresentado cronograma acompanhado
de instrumento de garantia (art. 18, V, da mesma lei). Ndo pode, contudo,
sem tal garantia, a Municipalidade celebrar termo de compromisso para a regu-
larizagdo, sem qualquer seguranga para os adquirentes de lotes.

Parecer aprovado pela Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sido Paulo no rec.

CG-111/83.

Sr. Des. Corregedor:

1. Tratase de recurso interposto por
Rubens Azevedo dos Santos em procedimen-
to instaurado visando ao reconhecimento de
regularidade de loteamento urbano e conse-
quente levantamento de depdsitos efetuados
por compromissirios compradores contra a
decisdo que ndo permitiu o recebimento do
numerdrio enquanto niao completadas as obras
constantes do cronograma. Alega que tais
obras faltantes serao executadas pelos respon-
séveis e interessados nos prazos e de acordo
com os critérios ajustados com a Prefeitura
Municipal, a quem compete dizer quando

ocorre ou ndo a aludida regularizagdo. Des-
taca a concordéncia expressa da Municipali-
dade com o pedido inicial,

O recurso foi contra-arrazoado pela Cura-
doria de Registros Piblicos (fls.).

2. E o relatério sucinto. Passo a opinar.

O recorrente é proprietdrio do loteamento
denominado “Jardim Santa Terezinha”, devi-
damente inscrito no 3.° Cartério Imobilidrio
da comarca de Campinas sob n. 311, Livro
8L, ao tempo do Dec.lei 58/37 (fls.).

Foi notificado pela Municipalidade local,
em fevereiro de 1982, para a regularizacdo
desse loteamento, com base na Lei 6.766/79,
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tendo ocorrido a suspensdo do pagamento das

prestagdes pelos compromissdrios compra-
dores.
Posteriormente, em 10.11.82, conforme

demonstra a certiddo de fls., celebrou termo
de compromisso para a execugdo das obras
de infra-estrutura faltantes, no prazo méximo
de dois anos, tendo a Municipalidade salien-
tado que o loteamento encontra-se regulari-
zado.

Nio obstante, foi a Prefeitura Municipal ci-
tada, na forma do art. 38, § 3., da Lei
6.766/79, ap6s o que compareceu aos autos
para concordar com O pedido de regulariza-
¢do e levantamento de numerario.

A r. decisdo julgou improcedente a pre-
tensio do requerente, salicntando a necessi-
dade de se aguardar a complementagdo das
obras, quando serfio autorizados os levanta-
mentos.

3. O loteamento em questdo foi aprovado
e registrado quando vigia o Dec-lei 58/37,
que ndo disciplinava a maneira adequada de
comprovacgiio quanto & execugdo de obras ou
sua garantia, como ocorre atualmente (art.
18, V, da Lei 6.766/79).

Apesar disso, apés ser considerado irregu-
lar pela Municipalidade, esta utilizou-se de
mecanismo da lei vigente e, em conseqiiéncia,
houve a suspensdo dos pagamentos das pres-
tagOes restantes.

Esse aspecto nio chegou a ser discutido nos
autos, limitando-se o inconformismo do recor-
rente ao indeferimento de sua pretensdo, que
visa a considerar o loteamento regularizado.

Analisando a matéria em debate sob o pris-
ma da Lei 6.766/79, a unica que prevé estc
tipo de procedimento, verifica-se que a Prefei-
tura Municipal pode providenciar termo de ve-
rificagdo da execugdio das obras ou exigir do
loteador um cronograma, com a duragdo mé-
xima de dois anos, acompanhado do compe-
tente instrumento de garantia (art. 18, V), por
ocasido do registro.

Essa foi uma maneira que enconirou o
legislador para garantir tanto o Poder Publi-
co como os adquirentes quanto a regularidade
dos loteamentos e a sua fiel execugdo.

Além dessa medida, inseriu, também, no art.
38, outro dispositivo com finalidade seme-
lhante, ou seja, a suspensdio dos pagamentos
eventualmente devidos ao empreendedor pelos
compromissdrios compradores, com O conse-
giiente depésito, em conta especial, & dispo-
sigdo do juizo, com juros e corregio mone-
téria.
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A hipétese prevista no art. 18, V, ocorreréd
apenas quando do registro do loteamento, ao
passo que a do art. 38 a qualquer tempo, bas-
tando a constatacdo de que se trata de lotea-
mento irregular.

No caso presente, porém, o ponto nuclear
da questao cinge-se & circunstincia de estar
ou ndo o lotcamento regularizado. A Prefei-
tura Municipal de Campinas, embora tenha
atestado nesse sentido, ressalvou que algumas
obras pendem de execugéio (rede de esgotos,
guias, sarjetas e galerias de &guas pluviais).

Ora, como ndo ha termo de garantia ¢ nem
assumiu a Prefeitura qualquer responsabilidade
pela regularizagdo, caso ocorra a omissio do
loteador, os adquirentes ficariam, até o tér-
mino do prazo fixado para a complementagdo
das obras, sem uma garantia efetiva, o que
contraria, a toda evidéncia, o intuito social
da legislagio.

Embora a importincia depositada seja mi-
nima, a liberagdo s6 pode acontecer apés o
reconhecimento de regularidade total do lotea-
mento. Enquanto houver pendéncia relativa-
mente as obras, essa quantia representa a pri-
meira garantia dos compromissdrios compra-
dores.

E evidente que resta sempre a alternativa
a Municipalidade, aplicando o disposto no art.
18, V, da Lei 6.766/79, de exigir garantia da
execugio dessas obras, a qual substituiria,
com vantagem, o numerdrio depositado. Essa
providéncia seria vidvel com a aplicagdao ana-
l6gica e extensiva do dispositivo legal supra-
mencionado.

Nio se olvide, outrossim, que, ndo obstan-
te a falta de expressa previsio legal, podem
os adquirentes, caso haja inércia da Prefeitura
Municipal, promover, pelos meios que tive-
rem, a regularizacdo de um loteamento, res-
peitadas as posturas municipais, valendo-se,
para tanto, dos depésitos feitos na forma do
art. 38, § 1.°, da Lei 6.766/79.

Nesse caso, antes de qualquer providéncia,
a notificagio da Municipalidade seria medida
indispensdvel, para entdo, diante da eventual
negativa de sua alteragéio, comegarem os adqui-
rentes a agir.

Essa a interpretagdo que se me afigura mais
acertada, diante dos fins sociais da legislagdo
sobre o parcelamento do solo urbano.

Assim, correto o entendimento esposado
pela r. decisdo de primeiro grau. Opino, pois,
seja improvido o recurso.

Sao Paulo, 1 de agosto de 1983 — EQUIPE
DAS CORREICOES.
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MATRICULA DE UNIDADE AUTONOMA

Antes de averbada a construgio e registrada a instituicdo de condominio
considera-se irregular a abertura de matriculas das futuras unidades autdnomas,
ndo sendo, contudo, nulos os atos praticados em tais matriculas.

Parecer aprovado pela Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo no proc.

CG-190/83.

Trata-se de recurso interposto por Rafael
Morales contra a decisio do MM. Juiz da 1.*
Vara de Registros Piblicos que, concluindo
pela regularidade das matriculas 14.205,
20.648, 20.649, 20.650 e 20.651, todas do 13.°
Cartério de Registro de Iméveis, e dos regis-
tros nelas feitos, indeferiu pedido de decla-
racdo de nulidade das referidas matriculas.

Sustenta o recorrente, em sintese, na quali-
dade de credor quirografirio Dacon S/A —
Veiculos Nacionais, devidamente habilitado na
concordata por esta requerida, que os atos
praticados pelo 13.° Cartério de Registro de
Iméveis, consistentes na abertura das mencio-
nadas matriculas e efetivagdo dos respectivos
registros e averbagdes, seriam nulos de pleno
direito, isto porque ocorrentes antes mesmo
do registro da institui¢io de condominio.

Opino.

1. Depreende-se dos autos que a incorpo-
racio do Edificio Dacon foi registrada em
28.1.77, sob n. 2, na matricula 9.892, oca-
siio em que também foram abertas as matri-
culas para cada uma das futuras unidades
autbnomas. Posteriormente, foram registradas
vérias hipotecas nessas novas matriculas, dnus,
esses, constituidos pela Dacon e pela Sonata.

Diante desse quadro, o recorrente sustenta
a nulidade de pleno direito dessas matriculas,
conspante orientacao firmada pelas Normas de
Servico da Corregedoria Geral da Justica e
varios acérddos do egrégio CSM, porque
abertas antes da instituicdo do condominio.

2. Consoante entendimentos firmados por
esta Corregedoria Geral, o disposto no art.
214 da Lei de Registros Piblicos “teria sua
incidéncia para as nulidades que digam res-
pcito, direta e exclusivamente, ao ato de re-
gistro, ou seja, aquelas ofensivas das normas
e principios norteadores da Lei de Registros
Piablicos” (Decisdes Administrativas da Cor-
regedoria Geral da Justica — Biénio 1981-
-1982, p. 30).

Dessa forma, verifica-se, desde logo, a
improcedéncia da pretensdo do recorrente.

Com efeito, demonstrou o Sr. Serventuério
que os atos praticados e agora impetrados
de nulos foram realizados com observincia

do Provimento 3/76 do Juizo da 1* Vara de
Registros Publicos, que impunha a abertura
de matriculas mesmo antes da averbagdo da
construcdo e da instituicio do condominio.

Assim, esses atos (abertura de matriculas)
ndo podem sequer receber a mdcula de irre-
gularidade formal, quanto mais de nulidades.

Nem mesmo a edigdo do Provimento 2/83
da Corregedoria Geral da Justica, que reco-
nhece ser, antes de averbada a construgio e
registrada a institui¢io de condominio, irre-
gular a abertura de matriculas para o regis-
tro de atos relativos a futuras unidades autd-
nomas, poderia alcangar aqueles atos que lhe
sdo anteriores.

Mesmo que assim ndo fosse, cumpre escla-
recer que o uso da expressdo “irregular”
afasta, sem sombra de ddvida, a idéia de nuli-
dade.

Ademais, as decisGes mencionadas pelo re-
corrente sdo todas posteriores aos atos prati-
cados pelo Sr. Oficial, que agora se pretende
anular.

3. Por tais motivos, opino pelo improvi-
mento do recurso, mantida a r. decisdo recor-
rida.

A consideragio de V. Exa.

Sao Paulo, 7 de novembro de 1983 —
JOSE HORACIO CINTRA GONCALVES
PEREIRA.

DECISAQ RECORRIDA

Vistos etc.
1. Rafael Morales, credor quirografério de
Dacon S/A — Veiculos Nacionais, devida-

mente habilitado na concordata por esta re-
querida, que se processa na 3.* Vara Civel,
requereu a declaragdo de nulidade de pleno
direito das matriculas 14.205, 20.648, 20.649,
20.650 e 20.651 do 13.° Cartério de Registro
de Iméveis e dos registros nelas feitos.
Expds o requerente que teve conhecimento,
nos autos da concordata, de que o ativo per-
manente da Dacon era constituido, entre
outros bens, de sobrelojas situadas na Av.
Cidade Jardim 312 a 354 e de lojas, no mesmo
local, no Edificio Dacon. Ficou ciente tam-
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bém de que as sobrelojas e lojas estdo sujei-
tas a execugdes hipotecdrias movidas pelo
Banco Finasa de Investimentos S/A e pelo
Banco Real S/A contra Sonata S/A — Agro-
-Pastoril Importadora e Comercial, incorpo-
radora do edificio e subsididria da outra exe-
cutada, a Dacon.

Prosseguiu o requerente provando seu inte-
resse no pedido e mostrando as irregularida-
des ocorridas no Registro de Imdveis. A
incorporagdo do Edificio Dacon foi registra-
da em 28.1.77, sob n. 2, na matricula 9.892.
Nessa mesma data foram abertas as matri-
culas para cada uma das futuras unidades
autbnomas, “numa manifestagdo inequivoca,
pela especializago e publicidade do registro,
da autonomia dos corpos fisicos daquelas
futuras unidades do Condominio Edificio
Dacon”. Posteriormente, foram feitas vérias
averbagdes relativas a autos de vistoria par-
cial, isto €, “habite-se parcial”, contrariando
decisdes do egrégio CSM, que entende pos-
sivel apenas a averbagio da construcio de
toda a obra. O “habite-se total” sé foi aver-
bado em 17.11.81 (av. 28/9.892).

Disse, ainda, o requerente que, nos dias
8.9.77, 16.5.78 e 8.11.78, antes, pois, do
“habite-se”. e nos dias 10.12.81, 2.4.82 e
17.12.82 foram registradas virias hipotecas
nas matriculas referidas, 6nus, esses, constitui-
dos pela Dacon e pela Sonata. Essas matri-
culas, abertas para fragdes ideais de terreno
e acessdes em obras, ou, em outras palavras,
para as futuras unidades auténomas, seriam
nulas de pleno direito. Assim deveriam ser
consideradas diante das Normas de Servico
da Corregedoria Geral da Justica e de vérios
acérddos do egrégio CSM, porque abertas
antes da instituicio do condominio.

Sustentando sua alegagdo, aduziu o reque-
rente que a abertura das matriculas seria irre-
gular mesmo apés a averbagdo da construcao,
mas antes da instituicio do condominio e de
sua especificacdo. Mais que nulidade de pleno
direito, deveria, segundo o requerente, ser
reconhecida a inexisténcia dos atos juridicos
¢, com fundamento no art. 214 da Lei de
Registros Publicos, declarada administrativa-
mente. A institui¢io do condominio seria re-
quisito necessariamente anterior para a aber-
tura das matriculas.

Alegou, também, o requerente que a nuli-
dade € de interesse geral e nao admite con-
validacdo ou ratificagio.

Trouxe, depois, acérddos proferidos em
procedimentos de divida em que o egrégio
CSM reconheceu ser irregular a abertura da
matricula antes da instituicdo do condominio.
Se antes da instituigio hd apenas condominio
comum sobre o terreno, nio poderia ser dada
em hipoteca uma fragio ideal do terreno.
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Ainda, antes do registro da instituigdo nio
pode haver alienacio de unidades autdnomas
propriamente ditas, nem podem elas ser objeto
de hipoteca.

O Oficial do 13.° Cartério, embora tivesse
recusado outros registros por falta da insti-
tuicio do condominio, aceitou rvegistrar as
hipotecas em beneficio da Finasa e do Banco
Real.

Pediu o requerente, além do cancelamento,
a concessio de medida cautelar consistente
na declaragio da incficacia das matriculas,
para evitar dano irrepardvel ao seu crédito.
Juntou os documentos de fls.

A medida cautelar [oi indeferida (fls.).
Juntou-se copia da decisdo proferida no proc.
83/83 (fls.) e o Oficial do 13.° Cartério pres-
tou informagdes (fls.).

O Dr. Curador de Registros opinou pelo
indeferimento do pedido. Inicialmente, consi-
derou imprépria a via eleita pelo requerente,
porque a nulidade s6 poderia ser declarada
em processo contencioso, com intervengdo do
Titular do Registro. A abertura de matriculas
constituiria mera irregularidade, ainda mais
que, em época anterior, este Juizo conside-
rava correto o procedimento adotado pelo
Cartério. Considerou, finalmente, que na via
jurisdicional pode ser aceito entendimento
contrdario ao que se firmou na via administra-
tiva (fls.). E o relatério.

2. Nada obstante toda a argumentagdo
juridica posta na inicial, o pedido ha de ser
indeferido.

Ressalto, em primeiro lugar, as informagdes
prestadas pelo Oficial Substituto do 13°
Cartério de Registro de Imdveis, que de forma
segura demonstram que os atos praticados
estavam de acordo com a orientagdo vigente
a época. Aludiu o Serventuario ao Provimento
3/76 deste Juizo, que impunha a abertura de
matriculas mesmo antes da averbagio da cons-
trugao e da institui¢io do condominio. Refe-
riu-se, ainda, as decisdes colacionadas pelo
requerente, mostrando que elas sdo posterio-
res aos atos praticados.

Ressalto, em segundo lugar, o parecer da
douta Curadoria de Registros, que sustenta,
quando muito, a irregularidade dos atos pra-
ticados, nunca sua nulidade.

3. Aceito que este Juizo, ainda que ndo no
exercicio de atividade jurisdicional, tenha
atribuigdo para declarar a nulidade de pleno
direito de registros, desde que suficientemente
provada, na forma do art. 214 da Lei 6.015/73.
Entendo, entdo, que, se pudessem ser aceitos
os fundamentos do pedido, o acolhimento
deste seria de rigor. A nulidade seria reconhe-
civel com o simples exame ocular dos assen-
tamentos registrarios, sem necessidade de
maiores indagagdes.
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Nido hé, entretanto, nulidade nos atos pra-
ticados no 13.° Cartdrio.

Em nenhum dos julgados mencionados pelo
requerente na inicial foi dito que os regis-
tros feitos em matriculas abertas antes da
instituicio do condominio sejam nulos de
pleno direito. Reconheceu-se, em todos eles,
a irregularidade desse procedimento. Nao foi
outro o termo usado pela E. Corregedoria
Geral da Justica quando, ao editar o Provi-
mento 2/83, acrescentou as Normas de Servi-
¢o, até entio omissas a respeito, o item 214
do cap. XX.

4. Juridicamente, ndo € dificil sustentar que
a abertura de matriculas antes da instituicdo
do condominio seja perfeita. O nascimento
das unidades imobilidrias se d4, efetivamente,
por ficcdo legal, quando da subordinagdo da
edificagdo ao regime condominial instituido
pela Lei 4.591/64.

H4, porém, algumas particularidades que
ndo podem deixar de ser consideradas.

4.1 Em primeiro lugar, o registro da insti-
tuicdo do condominio ndo é o sopro de vida
das unidades autbénomas, nem tem ele essa
finalidade. A instituicdo do condominio & ne-
cessdria tdo-somente para regular as relagdes
juridicas entre os diversos proprietérios, con-
siderando uns em relagdo aos outros, e todos
em relagdo ao edificio, que é o objeto de
seu dominio.

As unidades auténomas tém existéncia fisi-
ca e legal a partir do momento que, avyer-
bada a construgdo, seja feita a especificacdo
do condominio, que ndo se confunde com a
instituigdo do condominio. A especificagio
discrimina, dentro da edificagdo, o que serd
objeto de dominio exclusivo e o que serd
objeto de dominio em comum, dispondo,
ainda, sobre a fragao ideal de terreno que se
liga a cada uma das unidades que compdem
o todo.

Imagine-se, para argumentar, a construgao
de um edificio de apartamentos e lojas por
uma finica pessoa que prefira nao alienar as
unidades. A instituicio do condominio serd
desnecessdria, porque, sendo um sé o proprie-
tdrio, ndo haverd o que dispor acerca de
outras relagdes juridicas, que nascem apenas
com a co-propriedade. Nao obstante, pode o
tnico dono especificar o condominio para,
fazendo juridica a existéncia fisica das diver-
sas unidades autbnomas, contratar, v. g., sua
locagdo a terceiros.

Poder-se-ia objetar dizendo que, nessa
hip6tese, haveria relagdes entre os diversos
locatédrios que deveriam ser reguladas. E ver-
dade, mas isso seria feito com a convengio,
que, igualmente, ndo se confunde com a insti-
tuicdo, nem com a especificagdo. A conven-
¢do regula o uso do edificio, tanto que se des-
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tina aos que se utilizam efetivamente das uni-
dades, estabelecendo direitos e obrigagdes,
independentemente do direito real que even-
tualmente ostentem os usudrios.

4.2 Por outro lado, é praxe reiterada a
especificagio do futuro condominio ji na
incorporagdo. Dificilmente se encontra, ao
menos em Sdo Paulo, uma incorporacdo que
j4 ndo traga a especificagio do condominio,
muito embora seja ela repetida quando do
registro da instituicio. Sabe-se de anteméo
quais serfio as unidades autbnomas, qual sua
participagio no terreno e nas coisas de uso
comum, qual sua identificagdo e localizagdo.
E curial que isso ocorra, exatamente para
possibilitar que elas sejam negociadas ainda
antes do término da obra, que esta é a fina-
lidade da incorporagdo. Aliena-se coisa certa,
mas futura. Embora fisicamente ndo exista, a
coisa j4 €& reconhecida juridicamente. Mal
comparando, poder-se-ia dizer que, nessa fase,
a unidade autdnoma esti para o Direito das
Coisas como o nascituro estd para o Direito
de Familia.

Nada impede que a futura unidade autd-
noma seja alienada, compromissada ou one-
rada.

Antes da vigéncia da Lei 6.015/73 o pro-
blema ndo existia. Como os registros tinham
seqiiéncia cronolégica e a folha era pessoal,
ninguém podia oferecer oposi¢gdo & transcri-
¢do das transmissdes, ou a inscri¢gio de Onus.
O problema surgiu com o cadastro dos bens
imdveis.

Serd vélido recusar a abertura de matricula
para o imével que, embora ndo tenha exis-
téncia fisica, pode ser objeto de constituicdo
de direitos e 6nus reais?

Sera que a ficgdo legal ndo pode retroagir
a data anterior ao término da obra, para que
seja aproveitada, desde o inicio, uma das
grandes vantagens da Lei de Registros Pdbli-
cos, que é a imediata visualizagdo da situa-
¢io do imével?

Se se admite a constituigdo de hipoteca sobre
a futura unidade autbnoma, o que implica
admitir a especializaciio sobre algo sem exis-
téncia fisica (!), serd licito recusar a possibi-
lidade de abertura de matricula?

Ndo parece coerente, data venia, aceitar
que um bem seja dado em garantia real sem
que se admita, juridicamente, sua existéncia.
Nunca é demais lembrar que somente os bens
imdveis podem ser dados em hipoteca.

4.3 Os aspectos priticos devem também
ser lembrados. Para ndo ir longe, basta tomar
o exemplo dos autos. A matricula 9.892, em
que foi registrada a incorporagdo, tem 32
fichas (fls.). A matricula 14.205, relativa a
uma das unidades autbnomas, tem 27 fichas
(fls.). As matriculas 20648, 20.649, 20.650 e
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20.651 tem, cada uma, cinco fichas (fls.). O
edificio todo tem aproximadamente 250 uni-
dades autdnomas. Imagine-se qual seria a
quantidade de fichas que teria a matricula
inicial se nela fossem praticados todos os atos
relativos a todas as unidades! Imagine-se —
o que é pior — qual seria a dificuldade para,
dentro do emaranhado de registros ¢ averba-
¢Oes, descobrir a situagdo de uma tnica uni-
dade auténoma! Imagine-se, por fim, gual
seria 0 custo da certiddo requerida pelo inte-
ressado numa tUnica vaga de garagem!

5. Todos esses argumentos juridicos e pra-
ticos levam aquilo que o Oficial Substituto
chamou de “iliquidez da tese sustentada pelo
requerente” (fls.).

Nio se discute, aqui, a superior orientagdo
que vem da E. Corregedoria Geral da Justiga,
que estd sendo cumprida e continuard assim.
Pretende-se apenas mostrar que, se o Cartd-
rio abriu matriculas para as unidades autd-
nomas antes do registro da institui¢do, nao
praticou atos nulos, mas, quando muito, atos
irregulares, assim considerados admnllstrat_wg-
mente. Sujeitar-se-ia o Oficial a san¢oes 'dlSCl-
plinares, niio estivesse provada a anterioridade
dos atos & determinagdo superior.

6. Vale consignar, para deixar reg:strgc%a a
posicdo deste Juiz, que estdo sendoAcollgtdos
dados junto aos cartérios da Capital para,
oportunamente, ser tentada a alters.ac,'ao da
orientagdo tragada pela E. Corregedoria Geral
da Justiga.

7.] [stg posto, indefiro o pedido inicial.
Custas pelo requerente. P. R. I.

Sao Paulo, 10 de setembro de 1983 —
NARCISO ORLANDI NETO.

INFORMACAO REFERIDA
NA DECISAO

MM. Juiz. L

1. O requerente, na qualidade de cessiond-
rio de crédito quirografdrio habilitado na
concordata preventiva da empresa Dacon S/A
— Veiculos Nacionais, alega que atos prati-
cados por este Cartério, consistentes na aber-
tura de determinadas matriculas e efetivagdo
de certos registros e averbagbes nas mesmas,
seriam nulos de pleno direito, pleiteando seja
tal nulidade declarada por essa digna Corre-
gedoria Permanente e, em conseqiiéncia, can-
celadas as matriculas nas quais registrados os
atos inquinados de nulidade. Requereu, ainda,
a determinacgdo, de plano, da ineficdcia das
matriculas (sic) aludidas, a titulo de medida
cautelar incidente que veio a ser indeferida
por esse douto Juizo, bem como fosse dada
ciéncia, a este Cartério e aos MM. Juizes que
indicou, da pretensdo anulatéria.
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2. A inicial aponta irregularidades pratica-
das por este Cartério, das quais extrai a con-
clusao de que sdio nulos os atos juridicos por
ela atacados. Consistiriam tais irregularidades
na precipitada abertura de matriculas corres-
pondentes as unidades autdnomas de edificio,
que sé mais tarde veio a ter a conclusdo de
sua construgdo averbada na matricula princi-
pal e nas demais que haviam sido abertas,
sendo certo que os registros da instituigdo e
da convengdo ainda ndo foram requeridos,
embora autorizados pela r. decisio juntada
aos autos, de fls.

Verbera, igualmente, o procedimento con-
sistente na averbacdo de autos de vistoria par-
cial relativos ao andar térreo e a sobreloja
do empreendimento e¢ o registro de vdrias
hipotecas, quer antes, quer apds aqueles
“habite-se” parciais, tachando de nulos todos
esses atos, pela inadmissibilidade da abertu-
ra das matriculas concernentes as unidades
autdbnomas antes de instituido e especificado
o respectivo condominio.

3. No que respeita & abertura de matri-
culas das unidades auténomas, negociadas
pelo incorporador antes da conclusio do edi-
ficio, apdia-se o requerente no estatuido pelo
Provimento 2/83 da E. Corregedoria Geral
da Justica, segundo o qual: “214. Antes de
averbada a construgiio e registrada a insti-
tuicio do condominio, serd irregular a aber-
tura de matriculas para o registro de atos
relativos a futuras unidades auténomas (CSM,
Ap. 286.693, de 17.12.79; 1.176-0, de 28.6.82;
2.1450, de 4.4.83, e 1.8460, de 19.4.83)".

Sabe V. Exa., melhor do que o signatério,
que esse ponto tem ensejado ndo apenas dis-
cussOes tcdricas mas, na prética, orientagdes
dispares. De um lado, na esteira do primeiro
v. aresto citado pelo dispositivo (acérddo na
Ap. 286.693, de que foi relator o eminente
Des. Andrade Junqueira), sustenta-se a total
inviabilidade do registro de compromissos de
venda e compra, respeitantes as unidades
auténomas em construgdo, antes do registro
da institui¢do de condominio. De outro, de-
fende-se, com apoio nos arts. 32, 33, 44 e
outros da Lei 4.591/64, que na incorporagdo
imobilidria, que precede necessariamente a
instituicio do condomfnio, o construtor ou
incorporador negocia unidades autdnomas da
propriedade a ser edificada, e ndo apenas
fragdes ideais de terreno.

E evidente que este nio é o instante pro-
picio para que se reavive essa discussdo, nem
pretende fazé-lo o signatdrio, que refere o fato
apenas a titulo demonstrativo da iliquidez da
tese sustentada pelo requerente. E, mais, como
oportunidade para recordar que, antes de
entrar em vigor a atual Lei de Registros
Piblicos, os MM. Juizes Titulares de duas
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Varas de Registros Piblicos da Capital bai-
xaram provimentos destinados a regularem o
procedimento a ser adotado pelos cartérios
sob sua jurisdi¢do, a vista dos novos precei-
tos legais que comegariam a ser aplicados.

Esses provimentos (ns. 2/75, 5/75, 1/76 e
2/76) vieram a ser consolidados no Provi-
mento 3/76, cujo art. 17 estabeleceu:

“Art. 17. Para o cumprimento dos arts. 32
e 44 da Lei 4.591/64, do disposto mo Dec.
55.815/65 e no art. 167, 1, n. 18, da Lei
6.015/73, os oficiais procederdo da seguinte
forma:

“l — fardo a matricula do imdvel sobre
o qual serd institufido o condominio, efetuan-
do nela o registro da incorporagao;

“Il — em seguida registrardo a especifica-
¢ao, com todos os elementos necessdrios, €
langardo, verticalmente, os ndmeros das uni-
dades autbnomas, de forma a permitir que as
aberturas de matriculas a elas relativas sejam
anotadas ao lado do nidmero da unidade cor-
respondente.

“§ 1.°. Apobs o registro da incorporacdo ou
da especificacdo do condominio, os Srs. Ofi-
ciais registrardo titulos relativos as unidades
auténomas e box de garagem, desde que neles
constem, além da designagdo numeérica (ou por
letras) da unidade, pavimento em que se situa
e area construida, a drea de uso comum € a
correspondente fragdo ideal no terreno, inde-
pendentemente da descricdo deste e da refe-
réncia as confrontagdes da prépria unidade.

“§ 2°. Para a matricula da unidade autd-
noma ou do box, os Srs. Oficiais recolherdo
os elementos relativos aos caracteristicos e
confrontagbes da unidade ou box no préprio
processo de registro da incorporagio ou da
especificagdo, quando o desejarem.”

Para bom entendimento da sistemética
entdo posta em uso, vale salientar que os dois
pardgrafos supratranscritos ndo constavam da
primeira regulamentag@o, consubstanciada no
Provimento 2/75. Foram acrescentados poste-
riormente, quando jd se iniciara a nova pré-
tica registral e as primeiras dificuldades que
trazia comegavam a ser solucionadas pelo MM.
Corregedor Permanente da época, depois de
recolher experiéncias e sugestdes dos serven-
tudrios desta comarca.

Desde entio passou o Titular deste Cartd-
rio — como, alids, os dos demais cartérios
da Capital — a determinar a abertura de
matriculas para unidades auténomas de edi-
ficios em construgdo cuja incorporagdo jé se
achasse devidamente registrada. E isso porque
a determinagao constante do citado Provimen-
to 3/76 ndo ensejava outra interpretagdo.
Referiase, indistintamente, aos atos que
seriam praticados “apés o registro da incor-

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 13

poragio ou da especificagio do condomifnio™
(§ 1°) e autorizava, para a abertura da ma-
wicula das unidades ou vagas das garagens,
que se recolhessem elementos do processo “de
registro da incorporagdo ou da especificagdo”
(§ 2°). Claro parece que, se a matricula alu-
dida no § 2.° do art. 17, transcrito, fosse ape-
nas a da unidade de prédio ja& construido e
cuja especificagio de condominio estivesse
registrada, ndao faria o menor sentido que o
oficial colhesse dados anteriores aos da pré-
pria especificagdo, ou seja, os da incorpora-
¢do, para elabord-la. A mengdo & incorpora-
¢do, em ambos os parégrafos citados, nao foi
casual, mas resultou da convicgdo que entdo
se apoderara do MM. Juiz Corregedor de que
também as transagdes envolvendo unidades em
construgdo, na fase intermedidria entre o re-
gistro da incorporagio e o da especificagdo
do condominio, deveriam propiciar a abertu-
ra das matriculas correspondentes. Isso, alids,
nada mais era do que a ado¢io de praxe
consagrada nos negdcios imobilidrios do Sis-
tema Financeiro da Habitacdo, em que os
contratos de financiamento para construgéo
comumente se referem & hipoteca das futu-
ras unidades autébnomas, para que depois
possam ser estas desligadas da garantia, na
medida em que sejam negociadas pelo incor-
porador e a responsabilidade pelo mutuo seja
assumida pelo adquirente.

Mas, repito, ndo tenho a pretensdo de reno-
var o debate sobre essa questdo, que agora
tem disposicdo especifica a reguld-la, que é o
citado item 214 do cap. XX das Normas de
Servico da Corregedoria Geral da Justica. As
consideragdes feitas apenas servem para pa-
tentear que ndo agiu irregularmente este Car-
tério na abertura das matriculas indicadas
pelo requerente, porquanto procedeu como
era normal na ocasiio, em consondncia com
a crientagio emanada dessa digna Correge-
doria Permanente.

S6 bem mais tarde, com o v. acérddo na
Ap. 1.176-0, publicado no DJE de 20.7.82
(que manteve divida suscitada pelo titular
deste Cartério), é que o egrégio CSM afirmou
serem irregulares as matriculas abertas para
unidades autbnomas negociadas antes da espe-
cificacdo do condominio, pelo incorporador,
e ressalvou, entretanto, no n. 6: “No que
respeita & segunda parte do pedido — de
nulidade dos registros dos compromissos de
compra e venda efetuados — a suscitada-ape-
lante ndo pode, igualmente, ser atendida. Os
compromissos — mesmo dando origem a
matriculas irregulares — poderiam ter sido
registrados na matricula do imével onde efe-
tuado o registro da incorporagdo, isto nos
termos do art. 167, I, n. 18, da Lei de Regis-
tros Piblicos”. A partir dessa decisdo, & qual,
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evidentemente, s6 lhe cabia curvarse, este
Cartério ndo mais procedeu & abertura de
matrfculas nessas circunstdncias.

Assim sendo, com a devida vénia, nada
tinham de irregulares as matriculas da Dacon.
Muito menos se pode increpé-las de nulas e
menos ainda pretender, como o faz o reque
rente, que o negécio jurfdico subjacente seria
nulo porque “nulas” as matriculas. ..

4. Ataca o requerente, igualmente, a aver-
bagdo de autos de concluséio parciais da cons-
trugdo, amparado em decisdo do egrégio CSM,
de que foi relator o eminente Des. Adriano
Marrey (Ap. 2-0, j. em 23.5.80). Também
nesse particular a decisdo citada é posterior
aos atos criticados, que este Cartério prati-
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cou com apoio em r. senten¢a prolatada em
processo de divida do 10.° Cartério de Regis-
tro de Iméveis, em que figurou como susci-
tado Laudo Votta Brancato (DJE 28.11.68,
p. 69). Neste caso, tendo aquele Cartério se
recusado a averbar “habite-se” parcial, foi a
didvida julgada improcedente e determinada
a averbagdo. Desde entdo e até a posterior
decisdio do E. Conselho ndo se pode tachar
de indevida a averbacgdo feita.

5. Em vista de todo o exposto, parece-me
justificada a atuag@o deste Cartdrio, esperan-
do que assim o considere V. Exa.

E o que me cumpria informar.

Sdo Paulo, 1 de agosto de 1983 — PEDRO
DE BARROS SILVEIRA, oficial substituto.

EXTINCAO DE USUFRUTO

Nada impede que, na partilha de bens de casal, seja feita doagido de
imdvel aos filhos, com reserva de usufruto apenas em favor de um dos ex-con-
juges e estipulacdo de que ocorrerd sua extingdo caso o usufrutudrio venha a
contrair novo casamento, passando, entdo, a aplicar-se a regra do usufruto legal
(art. 389 do CC) em favor de ambos os doadores.

Sentenga em processo de diivida do MM. Juiz de Direito da 1.* Vara de Registros Piblicos

de Sio Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

1. O Oficial do 16.° Cartério de Registro
de Iméveis suscitou esta divida a requeri-
mento de Paula Refinetti Camerini e Daniel
Refinetti Camerini.

Os suscitados apresentaram escritura de
doagdo, com reserva de usufruto, em que os
doadores sdo seus pais. O usufruto foi reser-
vado somente & mie, mas com a cldusula de
que “cessard na hipétese de novo casamento
da outorgante doadora, caso em que, para os
efeitos do disposto no art. 389 do CC, e
enquanto for o caso de sua aplicagdo, fica
desde jé4 certo que a eventual renda da loca-
¢do do imdvel ora doado serd dividida igual-
mente entre os outorgantes doadores”. Cléu-
sula idéntica constara do acordo de separagio
do casal outorgante, devidamente homologado
pelo juiz competente.

O suscitante opbs dois obstdculos ao re-
gistro.

Em primeiro lugar, a causa de extingfio do
vsufruto ndo estaria entre as previstas nos
arts. 739 a 741 do CC. Teria sido indevida a
mengdo ao art. 389 da mesma lei, que se re-
fere ao usufruto legal. A “penalidade” impos-
ta & doadora ndo teria amparo legal; ela s6
poderia perder o usufruto se, enviuvando,

viesse a convolar a novas niipcias sem dar os
bens a inventério.

Em segundo lugar, por ocasiio da lavra-
tura da escritura o estado civil dos outorgan-
tes jA fora alterado. A sentenca que decretou
a separacdo ¢ anterior. A averbagdo seria ne-
cesséria, assim como a retificagdo do titulo.

Os suscitados invocam vérios dispositivos
do Cédigo Civil e sustentam a licitude da
cldusula, porque ndo proibida pela lei e por-
que homologada pelo juiz competente. A enu-
meragio legal das causas de extingdo do usu-
fruto ndo seria taxativa, mas apenas enuncia-
tiva. A referéncia ao art. 389 do CC visou
apenas a regular a situagfio apds eventual
extingdio do usufruto convencional. Juntam,
por fim, certiddo do casamento de seus pais,
com a averbagdo da separacdo (fls.).

Em nova manifestagio o Oficial exigiu a
retificacdo do titulo, para corre¢dio do estado
civil dos outorgantes. Lembrou, ainda, que,
se aceita a tese dos suscitados, seria ela vali-
da apenas para 50% do usufruto, pois a outra
metade fora somente objeto de reserva. Se
ela reservou o usufruto que j4 era seu, néo
poderiam ser impostas condicdes (fls.).

O Dr. Curador aceitou as razbes dos susci-
tados. Por ser exemplificativa a enumeragéio
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legal e por ser o usufruto um direito patri-
monial de ordem privada, suscetivel de rendn-
cia, entende que a cldusula impugnada esta-
belece “uma condigdo juridicamente possivel,
licita e resolutiva, ...apta a extinguir o direi-
to real de usufruto”. A mengdo ao art. 389,
porque pertinente apenas ao usufruto legal,
também ndo seria obstdculo ao registro. A
douta Curadoria opinou, ndio obstante, pela
procedéncia da divida, porque os outorgan-
tes foram qualificados no titulo como casa-
dos, quando j4 eram separados judicialmen-
te (fls.). E o relatério.

2. Os suscitados sdo menores imptberes,
mas outorgaram poderes aos ilustres Advogados
por instrumento particular, representados por
seu pai. Ndo determinei a regularizacio da
representagio porque também seu represen-
tante legal teria legitimidade para postular o
registro da escritura. A exigéncia de instru-
mento plblico de mandato seria apenas um
formalismo dispensével.

3. A averbacdo do verdadeiro estado civil
dos outorgantes é necessdria, mas néo o € a
retificagio da escritura. Se do titulo tivesse
constado que os outorgantes eram separados,
poderia o Oficial recusar o ato alegando que
a averbagio da separagdo no Registro Civil
fora posterior & lavratura da escritura. De
qualquer forma, poderia ser apontado um
vicio no titulo. Nada impede que se registre
a doagio — como se verd adiante — e que
se averbe, depois, a separacio dos doadores,
para que fique correto o estado civil da usu-
frutudria. Pouco importa que a averbagdo
anteceda o registro ou vice-versa. A concomi-
tﬁénlcia dos atos serd suficiente para expli-
cé-los.

4. Os suscitados e a douta Curadoria de
Registros mostraram, a saciedade, que as
causas de extingdo do usufruto ndo sdo so-
mente aquelas previstas na lei civil. Como
direito patrimonial disponivel, nada impede
gue o usufruto seja, v. g., objeto de rentincia.

A doadora, feita a reserva do usufruto, con-
cordou em que, se convolar a novas ntpcias,
extinguir-se-4 seu direito. Estabeleceu-se, no
titulo, verdadeira condigdo resolutiva, consis-
tente no casamento eventual da usufrutudria,
hipétese expressamente admitida por Serpa
Lopes (Tratado dos Registros Publicos, Livra-
ria Freitas Bastos, vol. 111/170, 4* ed., 1960).

Nada hé de ilegal ou de imoral no esta-
belecimento da condigdo, nem se pode dizer
que o titulo tenha estabelecido uma penali-
dade para o casamento da usufrutudria. Como
direito patrimonial, nada obsta a que o usu-
fruto seja objeto de disposi¢do vinculada ao
estado civil de sua titular. Acresce observar
que a instituicdo do usufruto “substituiu”, no
acordo da separagdio, a prestagdo alimenticia
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pelo vardio, circunstincia que reforca o caré-
ter estritamente patrimonial do direito e jus-
tifica sua extingdo com o segundo casamento.

Houve, na suscitagdo, ligeira confusdo entre
o usufruto convencionado no titulo e o usu-
fruto legal. Este, como acentuou o Dr. Cura-
dor, nasce da lei. A referncia ao art. 389 do
CC teve o conddo apenas de afirmar a apli-
cacio da lei, apds a evental extingio do usu-
fruto instituido em favor da outorgante. Em
outras palavras, convencionaram os doadores
que, extinto o usufruto em favor da mulher,
aplicar-se-iam as disposiges do Cédigo Civil.

Finalmente, a (ltima objegdo levantada pelo
Oficial também ndo procede. Afirma ele que
somente o usufruto sobre metade do imével
poderia ter sido objeto da condigdo resolutiva.
A outra metade, afirma o registrador, ji era
da mulher e sobre ela ndo poderiam ser im-
postas condigdes.

A questio é controvertida. Se se admitir
que o direito de propriedade é uma somaté-
ria de outros direitos, perfeitamente separé-
veis, estard correto o raciocinio do suscitante.
Se, ao contririo, se entender que o direito
de propriedade é uno e indivisivel, ndo pode-
r4 ser aceita a tese da simples reserva, em
mios da antiga proprietdria, de direito que jé
detinha. Considerando apenas o que interessa
no caso dos autos, serd o direito de proprie-
dade passivel de separagdo material, em nua-
-propriedade e usufruto? Pode o proprietério
transmitir a nua-propriedade e reservar o usu-
fruto, ou transmite a propriedade e, no mesmo
ato, institui o usufruto?

J4 é tradicional em nosso Direito Registré-
rio o registro autdbnomo do usufruto, ainda
quando haja o que se denomina, na prética,
“reserva”. No sistema anterior o usufruto re-
servado pelo doador ou alienante era objeto
de inscricdo. No sistema atual ele é regis-
trado na matricula, normalmente apdés o re-
gistro da nua-propriedade. A ser aceita a tese
da simples reserva, seria desnecessério e ind-
cuo o registro do usufruto, porque, se estava
j4 inserido no direito de propriedade, o regis-
tro da transmissdo da nua-propriedade seria
suficiente para mostrar que o antigo proprie-
tario ficara com o usufruto.

A necessidade desse registro autdénomo,
mesmo no caso de reserva, decorre da pré-
pria natureza do direito de propriedade, insus-
cetivel de ser desmembrado em vérios direitos
autdnomos. Coviello ensina que o direito de
propriedade ndo é um complexo de direitos,
mas um direito tnico, incindivel (Della Tras-
crizione, Népoles-Turim, 2.* ed., vol. 1I/296,
1915).

Decorre daf que a reserva do usufruto, feita
pelo alienante ou doador, é, na realidade,
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constituicdo autdnoma de direito real. A ligdo
¢ do préprio Coviello: “Se l'alienante come
proprietario non aveva certamente il diritto
separato di usufruto o d’uso, e in forza della
riserva lo viene ad ottenere, & manifesto ch'egli
acquista un diritto nuovo, e la riserva & una
nuova costituzione di diritti” (ob. cit., p. 298).

Serpa Lopes ndo diverge desse entendimen-
to e completa: “Quando no mesmo ato o doa-
dor impde o O6nus de usufruto, tal 6nus deve
ser inscrito ao lado da transcrigdo do domi-
nio que passa de pleno a uma relagio de nua-
-propriedade” (ob. cit., p. 163).

Diante do que foi exposto, pode-se afirmar
gue a doadora ndo transmitiu apenas a nua-
-propriedade, mas sim o direito de proprie-
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dade onerado com o usufruto, constituido no
mesmo instrumento. O usufruto foi constitui-
do sobre todo o imdvel, de forma auténoma,
e ndo separadamente sobre a metade ideal
que era do ex-marido da doadora.

A reserva do usufruto é, ao contrdrio do
que deflui do nomen juris, uma imposi¢do de
6nus real. Em outras palavras, a doagao com
reserva de usufruto é forma de transmissdo
da propriedade com Onus.

Improcede, assim, a ultima objecdo feita
pelo Oficial.

5. Isto posto, julgo improcedente a divida.
Sem custas. P. R. L.

S@o Paulo, 18 de outubro de 1983 — NAR-
CISO ORLANDI NETO.

REGISTRO DE CONDOMINIO

Desde que tenha sido rigorosaumente observado o plano inicial da incor-
poragdo registrada, quanto as fracdes ideais e especificagio das unidades, com
identificacdo e discriminac@o, nada impede o registro da instituicio e especi-
ficacdo do condominio, mesmo que ndo comparegam ao ato fodos os condéminos.

Sentenca em processo de divida do MM. Juiz de Direito da 1.* Vara de Registros Piblicos

de Sao Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

Suscita o Sr. Oficial do 15.° Cartdrio de
Registro de Imdveis a presente divida, adu-
zindo haver deixado de proceder ao registro
do instrumento particular de especificagio e
convengdo do Condominio Conjunto Residen-
cial Jardim da Cantareira, em que figuram
como contratantes Walfrido de Carvalho &
Filhos e outros, pelos motivos que seguem:

1. Os proprietdrios dos aps. 42 (boxes 15
¢ 16), 81 (boxes 29 e 30) e 92 (boxes 5 e
6), os dois primeiros do Edificio Flamboyant
e o terceiro do Edificio Manacd, ndo coinci-
dem com os titulares das unidades conforme
registrado em cartério.

2. Nao constam do titulo apresentado as
assinaturas de Agop Kassardjiam e sua
mulher, Anuch Josefina Kassardjiam, que figu-
ram no registro como adquirentes do ap. 131
¢ dos boxes 49 e 50 do Edificic Flamboyant.

3. Niao se faz mencido, no titulo, ao valor
atualizado do empreendimento.

4. Nio estd reconhecida a firma do subs-
critor da procuragdo lavrada no 17.° Oficio
de Justica do Estado do Rio de Janeiro, Livro
42, fls. 174.

Os suscitados impugnam a fls., alegando,
quanto a cada motivo de recusa:

1. Embora as unidades e respectivos boxes
figurem no registro em nome diverso do da-

quele que veio a subscrever o instrumento de
especificagdo respectivo, a realidade € que
houve alienacdo regular. Os titulos de trans-
feréncia s6 nao foram registrados por falta
de registro da especificacio, o que pode ser
feito concomitantemente pelo Sr. Oficial.

2. Com relagdo & auséncia de firmas de
Agop Kassardjiam e sua mulher, a suscitada
contra eles demandou e, por sentenca do
douto Juizo da 25.* Vara Civel, o negécio juri-
dico foi desfeito, voltando o dominio 2 susci-
tada. A despeito de ndo ter sido executado o
julgado, o v. ac6érdio da 6. Camara Civil do
egrégio TJSP j4 o confirmou.

3. O valor atribuido ao empreendimento
¢ idéntico ao or¢ado quando do registro da
incorporagido. nao fazendo sentido a atuali-
2acao.

4. Por ultimo, a procuragao foi lavrada por
instrumento publico e 0 que se pretende € o
reconhecimento da firma do Oficial Piiblico
da Serventia do Rio de Janeiro que expediu
a certiddo, o que ndo pode prevalecer, no
Pais da desburocratizagio (sic).

O suscitante manteve a ddvida (fls) e o
Dr. Curador de Registros Puiblicos, em subs-
tancioso parecer, ¢ pela improcedéncia da
divida (fls.).

Por determinagdo judicial, juntou-se cdpia
reprogriafica da matricula do imdével, apés o
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que vieram-me os autos conclusos, para deci-
sdo. E uma sintese do necessério.

Decido.

1. Resumem-se a quatro os motivos de re
cusa enunciados pelo zeloso Sr. Oficial susci-
tante quanto ao instrumento particular de
especificagio e convencdo apresentado pela
suscitada: a) incoincidéncia entre titulares de
unidades e proprietirios que subscrevem a
especificagdo quanto a trés apartamentos e
respectivos boxes; b) auséncia de assinatura
de titulares de uma unidade; c) omissdo do
valor atualizado do empreendimento; d) falta
de reconhecimento de firma do subscritor da
procuragdo lavrada no 17.° Oficio de Justica
do Rio de Janeiro.

Dentre eles, desde logo, sejam afastados os
dois dltimos, a cuja andlise se procederd a
seguir, devido & sua reduzida complexidade.

Com efeito.

2. Desnecessdria a atualizagio do valor,
prevalecendo a avaliacio do custo global, &
época do arquivamento. Ndo mais exige a
lei, de acordo com a alinea “h” do art. 32
da Lei 4.591, de 16.12.64.

Nao € requisito para a especificagio a atua-
lizagdo do valor. De acordo com J. Nasci-
mento Franco e Nisske Gondo, “o instrumen-
to de instituicdo, especificagdo e discrimina-
¢éio do condominio em edificios deve conter,
pelo menos, os seguintes requisitos: a) quali-
ficagdo das partes signatdrias; b) descrigdo
e caracterizacio do edificio, com referéncia
especial as coisas de propriedade e uso comum
dos titulares das unidades autbnomas, com-
pleta descri¢do, caracterizacio e confronta-
¢do, com indicagdo das medidas e 4rea total
do terreno, em metros quadrados, indicagdo
do titulo aquisitivo e referéncia ao tabelio-
nato, livro, folha e data em que foi lavrado,
niimero da transcri¢io no Registro Imobilis-
rio, demoli¢des de construgSes antigas, des-
crigdo e caracterizagio das unidades autdno-
mas, com sua identificagio numérica ou alfa-
bética, pavimento em que se localizam, com-
partimentos de que se compdem, confronta-
¢Oes, dreas privativas, participacdo em {ndices
percentuais ou em metros quadrados, nas
dreas construidas de uso comum e no terreno”
(Condominio em Edificios, 2.* ed., Ed. Revis-
ta dos Tribunais, Sdo Paulo, 1978, pp. 55
e 56).

Nenhuma referéncia hd — e ndo poderia
haver, pois a lei ndao a contempla — & men-
¢do do valor atualizado do empreendimento.
Para que prevalega o valor da incorporagio
é que se exige o arquivamento da documen-
tagdo cujo elenco se inseriu no art. 32 da Lei

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 13

4591/64, ap6s o exame do Sr. Oficial, con-
soante determina o § 1.° do dispositivo invo-
cado.

3. A rigor, a exigéncia do reconhecimento
da firma do Serventuirio do Rio de Janeiro
é exigivel, a teor do que dispdem as Normas
de Servigo da Corregedoria Geral da Justica
(item 11, cap. XIV).

Conforme ponderava o saudoso 11.° Tabe-
lido da Capital, Otdvio Uchoa da Veiga, em
sua tese aprovada na 1* Jornada Notarial
Brasileira, “reconhecimento de firma € o ato
pelo qual o tabeliio autentica a firma lan-
¢ada por alguém em determinado papel... E
freqiiente a exigéncia legal do reconhecimen-
to de firma. Legaliza a assinatura. Fixa sole-
nemente a data. Torna fidedigno o documen-
to. Valida o ato. Traz garantias ao papel”
(“Reconhecimento de firmas, letras ¢ de sinais
ptblicos®, in RT 195/27).

De qualquer forma, cuida-se de reconheci-
mento por semelhanga, modo que, embora
sufragado na rotina, ndo perdeu o seu valor
meramente presuntivo. “As Ordenagdes, Livro
3, tit. 52, pr., consideravam-no meia prova,
e os Avisos Ministeriais 213 e 214, de 23 ¢
25.5.1863, nao o entendiam como verdadei-
ro” (Candido Mendes de Almeida, Cddigo
Philippino, 14.* ed., Instituto Filomético, Rio,
1870, nota 4 ao art. 5° do Dec. 817, de
30.8.1851, p. 382, apud Uchoa Veiga, RT
195/29).

Nio se pode dizer que o progresso da
civilizagdo tenha trazido mair valia a esse
tipo de reconhecimento. Ao contrdrio: “hoje
em dia, a Grafistica, galgando j4 a categoria
de verdadeira Ciéncia, pde a cru a precarie-
dade das conclusdes de antanho, revelando,
muitas vezes, com precisdo admirdvel, tantos
embustes nunca dantes cogitados. O progres-
so da Quimica, da Eletricidade, da Otica, da
Fotografia e de outros ramos da Ciéncia em
geral contribuiu grandemente para a situagio
atual de maior seguranca. José Del Picchia
Filho, abalizado perito em Grafistica, opina
que “o reconhecimento por semelhanga &
muito mais perigoso que a auséncia de reco-
nhecimento” e preconiza até a extingdo dessa
atividade pelo tabelido, leigo, substituindo-o
por uma reparticdo técnica oficial” (A Peri-
cia de Documentos, Livraria Elo, Sdo Paulo,
1942, p. 51, apud Uchoa Veiga, RT 195/31).

Sem mais adentrar a cogitagdes evidente-
mente de lege ferenda, na espécie, salvo razio
singular para que se desconfie da origem da
procuracdio — € ndo contida explicitamente
nos autos — é de ser ela tida como auténtica.
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Nido € de molde a impedir o registro, princi-
palmente por se referir tdo-s6 a um titular
de direitos numa especificagdo com 120 apar-
tamentos.

4. Os dois outros motivos de recusa, enun-
ciados em primeiro lugar tanto na suscitagio
como na impugnagdo, dizem com a auséncia
da unanimidade na especificagdo, com titu-
lares de unidades substituidos por outros pro-
prietdrios e um casal que ndo assinou o titu-
lo especificatério.

4.1 Entende o culto Suscitante que ¢é ne-
cessdria a unanimidade de assinaturas de con-
dOéminos titulares das fracdes ideais que com-
poem o condominio para a regularidade do
instrumento de instituigio e especificacdo con-
dominial.

Entendimento, alids, sufragado pela doutri-
na, conforme se verifica na sempre lembrada
obra de Nascimento Franco e Nisske Gondo,
jd4 aqui colacionada. Para esses autores, “no
referente a especificagio do condominio e a
atribuigdo das unidades aos conddminos, exige
a lei a totalidade dos sufrdgios, ou, em sua
falta, decisdo judicial supletiva. Nesse sentido
podem ser citadas as seguintes decisdes do
Jufzo da Vara de Registros Piblicos de Sao
Paulo, e, em grau de recurso, do egrégio
CSM: a) acérdio no Ag. pet. 169.374, do
CSM (DJE 7.5.69, p. 9); b) sentenga do proc.
de duavida 290/73 (DJE 11.5.73, p. 91); idem,
no proc. 7.809/72 (DJE 9.5.73, p. 73)" (ob.
cit., p. 48).

Em abono a essa orientagio costuma-se
mencionar o ensinamento de Caio Mério da
Silva Pereira: “No caso de se terem omitido
os condéminos, entendemos, também, que é
assunto de sua alcada privativa, e somente
pelo voto unénime pode ficar deliberado, pois
que se ndo compreende que a partilha do
terreno em cotas definidoras de direitos e
obrigagdes no edificio seja passivel de decisdo
pela maioria, com violéncia ou desprezo pela
minoria, que, entretanto, terd de suportar para
sempre o0s encargos e receber os direitos
naquela propor¢do. Contudo, se ndo houvesse
acordo, e os co-proprietdrios nao lograssem
aquela unanimidade, ¢ evidente que nao pode-
ria o edificio ficar perpetuamente no estado
de comunhdo imprecisa e indefinida. Um meio
haveria de se chegar ao resultado necessdrio.
E este meio s6 poderia ser o judicial, por
cuja via aos dissidentes impde a Justica a
fixagdo das cotas-partes obrigatérias” (Condo-
minio e Incorporagdes, 2* ed., Forense, 1969,
p.- 84).

N&@o é demais recordar que “a assinatura
da totalidade dos condéminos ou a decisdo
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judicial supletiva é exigivel porque o instru-
mento de instituicio do condominio tem ndo
sé a fungdo de criar juridicamente o condo-
minio especial, mas também a de um verda-
deiro contrato, no qual fica estipulado o peso
do voto de cada conddmino nas deliberagdes
coletivas, além de configurar vérias e impor-
tantes relagbes juridicas entre os participantes
da comunidade condominial. Quando elabo-
rado previamente pelo tnico proprietrio do
edificio, para a alienagdo das unidades iso-
ladas que o compdem, o instrumento de ins-
tituicdo e especificagdo de condominio adqui-
re a dupla natureza juridica de ato institu-
cional da futura comunidade e de contrato
de adesdo ao qual se subordinam os adqui-
rentes das unidades isoladas. Quando, ao con-
trdrio, é elaborado por todos os titulares do
condominio, na hipétese de co-propriedade
indivisa, esse instrumento ¢, a um sé tempo,
institucional e contratual. Finalmente, quando
¢ uma sentenga que declara instituido o con-
dominio e discrimina o edificio no seu todo
e as unidades isoladas, o ato institucional é
a prépria decisao judicial” (J. Nascimento
Franco e Nisske Gondo, ob. cit., p. 52).

A natureza juridica da especificagiio, por
sua relevdncia, merece a cautela com que se
houve o Sr. Oficial suscitante. O colendo CSM
tem asseverado, de molde a pacificar a ques-
tdo, que “a inscricdo da especificagdo dé exis-
téncia juridica ao condominio por unidades
auténomas” e “com o regilstro da especifica-
¢do do condominio cessam as atribuigdes da
figura juridica do incorporador” (Ap. civel
286.409, Santos, 17.12.79, Des. Andrade Jun-
queira, in Narciso Orlandi Neto, ob. cit., p.
251).

Inobstante a boa companhia em que resta
o Sr. Oficial suscitante, amparado em boa
doutrina, os motivos argiiidos para a recusa
ndao hdo de subsistir.

No tocante aos subscritores adquirentes das
unidades registradas em nome de diversos titu-
lares, ndo se pode deixar de reconhecer que
houve regular transferéncia dos direitos, de
acordo com as escrituras de fls.

Nem existe qualquer impedimento a que
sejam  registrados, concomitantemente, as
escrituras e o instrumento de especificagao.
Veja-se que é do proprietdrio a legitimidade
de parte para a especificagio condominial.
Mas, “existindo promessa de venda, o proprie-
tario do edificio em construgdo ou j4 cons-
truido ndo pode instituir e especificar o con-
dominio sozinho, cumprindo-lhe obter a
anuéncia da totalidade dos interessados, con-
forme ji4 tem sido decidido reiteradamente
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pelo Juizo dos Registros Piblicos de Sio Pau-
lo” (]J. Nascimento Franco e Nisske Gondo,
ob. cit.,, p. 53).

Dessa forma, se¢ ndo existisse a escritura de
venda e compra, mas mera promessa de venda,
o promitente comprador teria acesso ao instru-
mento de especificagdo. “O controle, pelos
promitentes compradores, do instrumento
especificatério de condominio tem apoio no
art. 43, IV, da Lei 4.591/64, cujo objetivo é,
como dissemos, a defesa dos interesses daque-
las pessoas. Ademais, em vdrias passagens —
v. g, no art. 3.° — a lei se refere aos “titu-
lares de direito & aquisicBo” como equipara-
dos aos préprios condéminos, o que lhes con-
fere, ipso facto, direito de participar de todos
os atos de interesse comum” (idem, ibidem,
p- 54).

Por outro lado, “antes do registro da insti-
tuicio do condominio, as unidades auténomas
ndo podem ser objeto de negécios juridicos.
“Instrumentos de compra e venda ou de pro-
messa de compra € venda de apartamentos
que, por auséncia de registro, se ressintam de
existéncia juridica ndo podem aspirar a ingres-
so no Registro Imobilidrio.” Tais instrumen-
tos “tém seu registro condicionado ao registro
prévio da instituicdo, especificagdo e conven-
¢do do condominio e averbagdo da constru-
¢ao” (acorddo unfinime na Ap. civel 286.693,
CSM, 17.12.79, rel. Des. Andrade Junqueira,
in Narciso Orlandi Neto, ob. cit.,, p. 272).

Com efeito. Os promitentes compradores
poderiam — e deveriam — participar da espe-
ficagdo, mas nao teriam os seus instrumentos
de aquisicdo de direitos passiveis de registro,
pois o exsurgimento juridico do condominio
em edificio depende do registro do titulo
constitutivo e individuante das unidades autd-
nomas. Ora, por questao de ordem prética e
facilitagdo do acesso ao registro, principio de
que se ndo deve descuidar, é conveniente o
registro concomitante das escrituras e do
instrumento especificatério.

Por singular e peculiar parecer possa, o
Direito Imobilidrio ou o Dircito Registrario
ndo deixam de pertencer as Ciéncias Juridi-
cas. E o Direito é um instrumento de conse-
cugdo dos bens da vida, estes, sim, realidades
substanciais que nao podem ser sacrificados
por amor 2 forma ou apego a rigorismo pro-
cedimental. Nenhum prejuizo advird do re-
gistro concomitante, donde afastado o tercei-
ro motivo de adiamento enunciado pelo dedi-
cado Sr. Oficial.

4.2 Resta a andlise da auséncia de assina-
tura do casal Agop Kassardjiam e sua mulher,
Anuch Josefina Kassardjiam, que figuram
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como adquirentes do ap. 131 e boxes 49 e
50 do Edificio Flamboyant.

Jé& esclareceu a suscitada que os titulares
foram demandados pela incorporadora, que
obteve ganho de causa junto & 25.* Vara Civel,
em decisio mantida pela C. 6 Camara Civil
do E. Tribunal de Justica.

Ora, nido se pode compelit o casal deman-
dado a comparecer a elaboragdo do instru-
mento especificatério. Ndo apenas pela impos-
sibilidade material que deflui das circunstin-
cias que propiciaram a demanda. Mas, sobre-
tudo, porque a orientagdo neste Juizo, para
o tema, é aquela constante do proc. 83/83,
em que o entdo ilustre Juiz Titular, Dr. José
de Mello Junqueira, respondeu & consulta
formulada por Sonata S/A — Agro-Pastoril,
Importadora e Comercial.

Naquela decisdo, S. Exa. ponderava:
“Tem-se afirmado a obrigatoriedade da assi-
natura do instituidor e a de todos os titula-
res de direito 4 aquisicio de unidade que
tenham seus contratos registrados, para que se
possa registrar o instrumento de instituigdo
do condominio. Infere-se a conclusdo das afir-
mativas de que & modificagdo do projeto ¢
preciso a totalidade da massa conddmina. Os
titulares do dominio e direitos referentes a
fracdes ideais do terreno e unidades autdno-
mas, com contrato regularmente registrado,
devem anuir na escritura de especificagdo e
instituigdo de condominio, com a finalidade
de protecdo e resguardo dos direitos reais jé
adquiridos, que poderiam ser afetados ou frus-
trados, nos casos de modificagio de unidades
e discriminagdes ou fragdes ideais sobre o
terreno. No entanto, se no ato da instituiciio
for rigorosamente observado o plano inicial
da incorporagdo, fra¢do ideal projetada e espe-
cificacio das unidades, com identificacdo e
discriminagao, ndo vejo Obice ao registro do
ato de instituigio e especificagio, mesmo que
um ou outro conddmino, por motivos alheios
a prdpria especificacdo, ndo queira compare-
cer ao mesmo” (grifei).

E a posigdo mais consentdnea com o inte-
resse da maioria, plenamente evidenciado na
espécie. Em virtude de oposigao de um ou
véarios conddminos, ndo podem todos os outros
restar & mercé até de caprichos daqueles que
sz opdem a continuidade da comunho.

O aspecto “comunhdo” ¢, efetivamente,
aquele que imprime ao condominio a sua
nitidez mais caracterfstica. A propdésito, as
palavras de Giuseppe Benacchio: “La comu-
nione & l'elemento di coesione e di coordina-
mento fra le proprietd singole e rappresenta
I'aspetto caratteristico essenziale e determi-
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nante del fenomeno. Se la proprieta esclusiva
costituisce la parte economicamente essenziale
per il titolare, la comunione & l'aspetto pilt
peculiare, in quanto aderisce come elemento
incindibile alle stesse proprietd singole, il cui
aspetto particolare & appunto quelle di essere
basate sulla comunione, di essere utilizzabili
e godute grazie alla comunione e di essere
limitate e collegate dalla comunione. Vi & un
evidente incindibile rapporto tra le due cate-
gorie di proprietd, quella comune e quella
esclusive, che formano insieme l'edificio con-
dominiale” (Del Condominio negli Edifici in
Generale, CEDAM, Casa Editrice Dott. Anto-
nio Milani, Piddua, 1964, p. 32).

A peculiaridade da espécie recomenda que
o registro se faga, eis que o 6bice tem origem
na pessoa de quem, a rigor, jd4 ndo pertence

151

ao condomfnio. Ndo podem restar os cond&-
minos & mercé de sua vontade. O que ndo
invalida o louvédvel zelo do nobre Oficial,
trazendo a Juizo a questdo, para a decisdo
expressa da Vara,

5. Motivo por que, considerando, ainda, o

-mais -que dos autos consta, julgo improceden-

te a presente ddvida suscitada pelo Sr. Ofi-
cial do 15.° Cartério de Registro de Iméveis,
em que é suscitada a empresa Walfrido de
Carvalho & Filhos, e outros, para determinar
o registro do instrumento particular de espe-
cificagdo e de convencdo do Condominio Con-
junto Residencial Jardim da Cantareira. Custas
ex lege. P. R. 1. C.

Sdo Paulo, 12 de julho de 1983 — JOSE
RENATO NALINI.

CARACTERIZACAO DE IMOVEL

Ao abrir matricula do remanescente de imdvel desmembrado, pode o oficial
descrevé-lo, com os dados constantes do registro, nio sendo a falta da descrigdao

motivo para recusa do titulo.

Sentenga em processo de diivida do MM. Juiz de Direito da 1.* Vara de Registros Pdblicos

de Sdo Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

1. A requerimento de José Messias de
Aratjo, o Sr. Oficial do 9.° Cartério de Re-
gistro de Iméveis suscitou esta divida.

Foi recusado o registro de escritura de
venda e compra e instituigdo de servidao,
apresentada pelo suscitado. Entendeu o susci-
tante que seria necessdria a caracterizagdo do
imével remanescente, que suportara a servi-
ddo. A escritura descreve apenas a faixa em
que incidird o 6nus, sem descrever o imével
serviente.

Sustenta o suscitado que a matricula do
imével serviente deve ser aberta com os ele-
mentos de que dispde o Cartdrio. Invoca pre-
cedentes julgados pelo egrégio CSM (fls.).

A douta Curadoria de Registros opina pela
procedéncia da divida, por entender impres-
cindivel a caracterizagdo do imével serviente
e da faixa de servidao (fls.). E o relatério.

2. O outorgante da escritura apresentada a
registro era proprietirio de um imével medin-
do 10 x 50m. Alienou uma parte da frente,
com 8 x 25m. Restou-lhe um imdvel irregu-
lar, que o préprio suscitante afirma ser “for-
mado por um corredor de entrada ao longo
da lateral de terreno vendido e édrea dos
fundos” (fls.).

Na escritura é alienada outra parte do
imével remanescente: “drea de 121m?, mais
ou menos, medindo 15m de frente para a ser-
viddo de passagem adiante instituida por 8m
da frente aos fundos, em ambos os lados,
tendo nos fundos a largura de 15,75m, con-
finando de ambos os lados com o remanes-
cente do lote 15 ¢ nos fundos com o lote 16;
dista 25m da esquina da R. Alto Belo e situa-
-s¢ do lado direito de quem desta entra na
referida servidao” (fls.).

O préprio Cartério pode, sem grandes pro-
blemas, descrever o remanescente. O préprio
Oficial reconhece que o croqui apresentado
com a escritura mostra, com perfeigéo, a situa-
¢ao dos imbveis.

A escritura descreve minudentemente a
faixa de serviddo.

" E incontroverso que, para que seja admi-
tido o registro de serviddo, devam estar per-
feitamente caracterizados o imdvel serviente
e a faixa sobre a qual incidird o 6nus. Os
acorddos colacionados pelo suscitado nao
negam essa necessidade. Exige-se, costumeira-
mente, que o proprio titulo de instituigdo do
Onus contenha as duas descrigdes. Ocorre que,
no caso dos autos, em que o imével urbano
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estd bem descrito, em que os desmembramen-
tos ndo impossibilitam a descricio do rema-.
nescente, a exigéncia de descri¢do no titulo
seria apenas formal, sem necessidade prética.
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Nado é dificil concluir que o remanescente
do imével transcrito sob n. 100.789 serd o
assinalado no seguinte croqui, copiado do que
estd nos autos:

-6,25- -45,35- -a5-
- ~ PR & Rua
22 alienagao 12 alienagao 1 Alto
- ! 1
' o Belo
: +
=45~ -25-
. = L]
B faixa de servidao &

-50-

Afaste-se a idéia de que ao oficial ndo com-
pete dar descrigio a iméveis. Assim como
pode aceitar ou recusar a descrigio dada ao’
remanescente pelo interessado, pode também,

.€85€¢ mesmo remanescente. =5
Abrird o Oficial suscitante duas matriculas:
wma para o imével dominante (em que regis-

trard a venda e compra) e outra para o imé-

. .vel remanescente da transcricio 100.789, que
/¢ o imével serviente. Nessa tltima registrard

a serviddo incidente sobre a faixa descrita e

a luz do que consta dos registros, descrever - GHricierizads, TN CAcT It

~ 3. Isto posto, julgo improcedente a ddvida.
Custas ex-lege. P. R. L. !

Sdo Paulo, 15 de junho de 1983 — NAR-
CISO ORLANDI NETO.

ASSINATURA A ROGO

A assinatura a rogo é o exercicio de um mandato outorgado por quem
ndo pode ou ndo sabe assinar, exigindo instrumento piblico quando conferido
por analfabeto. Quando o tabelido admite, na escritura piblica, uma assinatura
a rogo, pratica ato de seu oficio: outra escritura publica de mandato.

Sentenga em processo de divida do MM. Juiz de Direito da 1 Vara de Registros Piblicos

de Sdo Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

1. A requerimento de Pedro dos Santos e
Maria Aparecida dos Santos, o Sr. Oficial do
3.2 Cartério de Registro de Iméveis suscitou
esta divida. -

Os suscitados apresentaram, para registro,
o formal de partilha expedido nos autos do
inventério de Maria de Jesus Thomaz e Oté-
vio Thomaz dos Santos. Junto com este, outro
titulo foi exibido, isto é, o instrumento par-
ticular de promessa de cessio de direitos de
compromissério comprador, outorgado & pri-
meira inventariada, relativamente ao imével
partithado. -

O suscitante afirmou que o formal de par-
tilha estd perfeito, mas nao pdde ser regis-
trado porque é invidvel a averbagdo do ins-

trumento particular que, necessariamente,
deve precedélo. Apontou as falhas do titulo:
a) a promitente cessiondria, analfabeta, teve
sua assinatura aposta a rogo, quando devera
ser representada por procurador constituido
por instrumento publico; b) ndo foram reco-
nhecidas as firmas das testemunhas; c) ndo
foi apresentado instrumento de mandato
outorgado a quem assina em nome de alguns
dos promitentes cedentes.

As assinaturas das testemunhas foram
devidamente reconhecidas (fls.). A procuragio
outorgada ao subscritor do contrato, pelos
promitentes cedentes, também foi providen-
ciada (fls.). Restou a outra exigéncia.

.Na impugnagfo disseram os suscitados que
o contrato foi assinado, em nome de Maria
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de Jesus, analfabeta, por seu filho, também
falecido, Otévio. O contrato foi celebrado em
1959 e, tendo ela falecido em 1967, ndo mais
seria possivel a corregdo do ato. Sustentaram,
ainda, que, por ser ela promissdria cessioné-
ria, e nao havendo oposigdo nem dos promi-
tentes cedentes, a cautela do Oficial seria
excessiva (fls.).

O Dr. Curador de Registros opina pela pro-
cedéncia da divida, por entender imprescin-
divel, para demonstrar o concurso bilateral de
vontade, a escritura publica. Em conseqiién-
cia, nao poderia ser registrado o formal de
partilha sem violagdo do principio da conti-
nuidade (fls.). Alvitra, como solugio vidvel
para os suscitados, o usucapido. E o relatério.

2. A proibigdo de assinatura a rogo nos
instrumentos particulares ndo estd no Cédigo
Civil, ou, ao menos, ndo vem nele expressa.
Decorre, isto sim, da interpretagdio sistema-
tica da lei. A assinatura dos contratantes,
ensina Affonso Dionysio Gama, “ndo é sé um
elemento de prova, mas encerra, também, a
absoluta declaragdo da vontade do signatério.
O simples ato de assinar contém, antes de
tudo, uma definitiva declaragdo de vontade”
(Teoria e Prdtica dos Contratos por Instru-
mento Particular no Direito Brasileiro, Freitas
Bastos, 7.* ed., 1943, nota 186, p. 86).

Sem declaragdo de vontade ndo hi contra-
to. Sem assinatura ndo hé declaracio de von-
tade. A assinatura a rogo nio ¢ sendo o exer-
cicio de um mandato outorgado por quem nio
pode ou ndo sabe assinar. Esse mandato exige
instrumento piiblico quando conferido por
analfabeto. Assim, quando o tabelidio admite,
na escritura piblica, uma assinatura a rogo,
pratica ato de seu oficio: outra escritura
piblica de mandato. J4 no instrumento par-
ticular, exatamente porque ausente o notario,
a mesma outorga de poderes para assinar
exige outro instrumento, mas piblico.

153

Afirmam os suscitados que ninguém nega
a autenticidade do contrato, nem sequer os
que por ele se obrigaram. Isso é verdade e,
na pritica, deveria ser levado em conta.
Ocorre que ndo se trata de formalismo vazio
e ineficaz. A assinatura é, como ja foi dito,
a prépria declaragio de vontade. Nido é o
documento que tem sua autenticidade posta
em didvida, mas o préprio contrato que ndo
tem existéncia.

O caminho a ser seguido pelos suscitados
ndo é apenas aquele alvitrado pelo Dr. Cura-
dor. Nada impede que os promitentes ceden-
tes, que reconhecem a obrigagdo assumida,
prestem anuéncia na escritura que serd outor-
gada aos herdeiros da cessiondria. A averba-
¢do da promessa de cessdio ndo é requisito
para o registro da escritura definitiva. O que
importa, para satisfacio do principio da con-
tinuidade, € que os compromissdrios compra-
dores, comparecendo & escritura, concordem
com sua outorga aos herdeiros da promisséria
cessiondria.

Os promitentes vendedores assumiram obri-
gagio com os compromissirios compradores;
e estes devem outorgar a escritura definitiva.
Se os credores indicam terceira pessoa para
recebé-la, ndo podem aqueles recusar o cum-
primento da obrigagdo.

E evidente que, sem a averbacio do con-
trato particular, ndo serd possivel o registro
do formal de partilha. Serd este desnecessé-
rio, todavia, se a escritura definitiva for
outorgada diretamente aos herdeiros. O impos-
to de transmissdo causa mortis ji foi recolhi-
do. Bastard o recolhimento do imposto devido
pela cessdo para que seja possivel o registro
da escritura definitiva, outorgada com anuén-
cia dos compromissirios compradores, que sdo
os promitentes cedentes.

3. Isto posto, julgo procedente a divida.
Custas pelos suscitados. P. R. 1.

Sdo Paulo, 1 de julho de 1983 — NAR-
CISO ORLANDI NETO.
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lidade (TJMT)

Clausula — Vide: Vinculo.

89

61
76

123

47

63

109

71



158

Cliusula de acrescer — Vide: Doagdo.

Civil — Art. 134, 11
— Art. 251, pardgrafo dnico, IV ....
— Art. 389

.........................
.........................

.........................
.........................
.........................

Justica Federal — Pro-
cesso de duvuda — Artigo do Juiz
Vladimir Passos de Freitas

Compromisso de compra ¢ venda —
Celebragéio para encobrir contrato de
mituo — Pacto comissério — Nuli-
dade — Aplicagdo do art. 765 do CC
(1> TACivSP)
— Contrato quitado antes da abertura
da faléncia do vendedor — Eficdcia
— Acgdo revocatéria improcedente
(TJPR)
— Instrumento particular ndo teg:utm-
do — Venda do imével a terceiro
— Escritura desta alienagdo — Re-
gistro — Ddvida improcedente
(TIMT)  oiivcinnnrrennncnsnnnass
— Loteamento registrado na vigéncia do
Dec.-lei 58/37 — Cancelamento de
averbagio de contrato por inadim-
pléncia do promissério comprador —
Reintegragdo de posse requerida pelo
promitente vendedor — Cabimento
da acdo — Inadmissibilidade, contu-
do, de discussdo sobre a validade
da notificagdo feita (TJSP)

Condominio — Convengdo — Disposi-
¢do exigindo unanimidade para sua
modificagdo — Inobservincia — Re-
cusa a averbacdo pretendida — Legi-
timidade, em face do disposto nos
arts. 178, 111, da Lei 6.015/73 e 9.°,
§ 3.5, da Lei 4591]64 — Norma cuja
dmonsuml s6 pode ser obtida por
via judlcml (CSMSP)

— Garagem de prédio — Uso — Direi-
to reservado para alguns conddminos

— Deliberagio de assembléia —
Ilegalidade — Afronta & convengéo
(TIMG)

.......

...................

.........................

------------

........................

32

70

97

114

62
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— Imével gravado de usufruto — Cir-
cunstincia que ndo impede a extin-
¢do daquele — Venda judicial —
Agdo ajuizada por nu-proprietdrio —
Procedéncia (TJMG)

— Instituicdo pretendida em imével
rural sem construgdes, pertencente a
um tGnico dono — Cariter perpétuo
atribufdo a indivisdéo — Inadmissibi-
lidade — Inteligéncia dos arts. 623
e 629 do CC, 7.° e 8.° da Lei 4.591/64
e 167, I, n. 17, da Lei 6.015/73
(CSMSE) o coremmmmmesissmaspmess

— Registro da instituicdo e especifica-
¢80 — Observancia rigorosa do plano
de incorporagdo registrada — Irrele-
vincia da falta de comparecimento
de todos os conddminos aquele ato

— Registro da instituicdo e especifica-
¢lo ainda ndo efetivado — Irregula-
ridade da abertura de matriculas das
unidades auténomas — Inexisténcia
de nulidade dos atos nelas prati-
cados

— Unidade vinculada com cléusula de
impenhorabilidade — Despesas com
a manutengdo — Prevaléncia da regra
da penhorabilidade (1° TACivSP)

Connitmpo da Repiblica — Art. 15,

Contrato de locagio — Vide: Locagdo.

Convencdo de condominio — Vide: Con-
dominio.

..........................

Dagiio em pagamento — Acordo em exe-
cugdo — Ato relativo a imével —

Necessidade de escritura piblica para
sua efetivagBo — Aplicagdo do art.
134, 11, do CC (TJMS)

Decreto 370, de 1890 —
— Art. 235

Demarcatéria — Citagdo — Registro
determinado no curso daquela agiio
— Legalidade — Aplicagdo do art.
167, I, n. 21, da Lei 6.015/73 (TJMT)

Descrigio de imével — Matricula de
remanescente de imével desmembra-
do — Possibilidade de sua descri-
¢do, pelo oficial, com dados cons-
tantes do registro anterior

Descumprimento de encargo e mora do
donatdrio — Parecer do Prof. Alva-
ro Villaca Azevedo

......

------------------------

........

93

147

140

105

118

100
100

71

151
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Desmembramento — Vide: Loteamento,
Parcelamento do solo.

Divisio — Imével rural — Condominio
estabelecido antes da Lei 4.504/64
— Restricio ao fracionamento infe-
rior ao médulo rural — Exigibili-
dade da observincia deste (TJSP) ..

Divéreio — Conversao de separagio judi-
cial — Homologagdo — Necessidade
de prévia partilha de bens (TJSP)

— Partilha de bens — Necessidade —
Embargos recebidos para anular a de-
cisio — Aplicagio dos arts, 31 e 40,
§ 2° 1V, da Lei 6.515/77 (TJPR)

Doacéio — Cldusula de acrescer — Vali-
dade da estipulagdo ..............
— Cldusula de inalienabilidade — Re-
vogacdo — Parecer do Prof. Ruy
CIrne; LM . oo oy o o oo s s s
— Encargo — Descumprimento — Mora
do donatario — Parecer do Prof.
Alvaro Villaga Azevedo ..........
— Reserva de usufruto em favor de um
dos doadores, na partilha dos bens
do casal — Estipulacio sobre sua
extincdo se contrair novo casamento
— Validade ...... R
— Terreno doado com encargos & Pre-
feitura — Falta de cumprimento —
Inadimplemento — Agdo de indeni-
zagdo — Procedéncia (TJPR) ......

Divida — Processo na Justica Federal
— Artigo do Juiz Vladimir Passos
de Freitas

Edificio em condominio — Vide: Condo-
minio.

Enfiteuse — Caracterizagdo e conceito
— Constitui¢do, por Municipalidade,
em drea que sé passou a lhe perten-
cer posteriormente — Inadmissibili-
dade da cobranga de foro e laudé-
mio pela transmissdo de imével si-
tuado naquela érea (TJMS)

— Imé6vel ndo registrado — Titulo de
transmissao do dominio dtil —
Omissdo do nome do senhorio dire-
to — Matricula inadmissivel (CSMSP)

Erro — Vide: Registro.

Exting¢fio de condominio — Vide: Condo-
minio.

Extingiio de usufruto — Vide: Usufruto.

122

76

123

136

20

145

108

32

65

101

Firma individual — Conferéncia de bem
imével do titular — Necessidade de
escritura pdblica com outorga uxdria

Fraude & execugdo — Alienacdo de imé6-
vel registrada antes de sua penhora
— Declaragdo daquela, constante do
mandado — Registro da penhora
(CSMSP) ittt

— Vide também: Penhora.

Fusio — Descricdo do imével unifi
cado — Divergéncia com a dos cons-
tantes dos registros anteriores —
Inadmissibilidade — Ofensa ao prin-
cipio da especialidade (CSMSP) ..

Garagem — Edificio em condominio —
Vide: Condominio.

Heranca — Rentincia — Imposto de
transmissdo “inter vivos” ndo devido
(TJPR)

Hipoteca — Penhora de imével hipote-
cado por credor diverso — Oposi-
¢do do credor hipotecirio 4 cons
trigdo e & venda em hasta piblica —
Inadmissibilidade — Aplicagdo dos
arts. 1.047, 11, 649 e 650 do CPC e
826 do CC (1° TACivSP)

Imével rural — Condominio estabelecido
antes da Lei 4.504/64 — Restrigao
ao fracionamento inferior ao médu-
lo rural — Divisdao — Exigibilidade
da observancia deste (TJSP) ......

— Pretendida instituicdo de condominio
perpétuo dec imdvel pertencente a
um tnico dono — Inadmissibilidade
— Inteligéncia dos arts. 623 ¢ 629
do CC, 7. e 8.° da Lei 4.591/64 ¢ 167,
I, n. 17, da Lei 6.015/73 (CSMSP)

Impenhorabilidade — Imdével em condo-
minio — Despesas com sua manu-
tengdo — Prevaléncia da regra da
penhorabilidade (1.° TACivSP) ....

Imposto de transmissdio — “Inter
vivos” Nido incidéncia sobre re-
niincia a heranca (T]JPR)

Inalienabilidade — Cl4usula imposta em
doagdo — Revogacdo — Parecer do
Prof. Ruy Cirne Lima ...........

— Sub-rogagdo do vinculo — Novo
titulo sem mencionar o gravame —
Nulidade (TJPR)

159

134

127

121

122

93

105

121



160

Incorporagdo — Matricula de unidade
autdnoma antes de concluida a cons-
trugio — Irregularidade — Inexis-
téncia de nulidade dos atos nela pra-
Heados . oosesesensasene e eas v

— Registro — Inexigibilidade nas hip6-
teses que ndo configurarem atividade
empresarial — Artigo do Dr. Melhim
Namem Chalhub

Indisponibilidade de bens — Decreta-
¢ao em virtude de intervengdio em
instituicdo financeira — Data a partir
da qual produz efeitos — Incidéncia
sobre contrato de cessdo de direitos
apresentado ao Registro de Iméveis
apenas para exame e célculo de emo-
lumentos — Inteligéncia e aplicagéio
dos arts. 36, § 4.°, da Lei 6.024/74 ¢
12, pardgrafo tnico, ¢ 186 da Lei
6.015/73 (CSMSP)

Inventirio — Rentincia dos bens da
Gnica herdeira — Imposto “inter
vivos” nd@o devido (TJPR)

— Vide também: Partilha.

José Celso de Mello Filho (Promotor) —
Parecer sobre: Validade de doagéo
com cldusula de acrescer

José Renato Nalini (Juiz) — Sentenca
sobre: Firma individual — Equipa-
ragio a empresa apenas para efeitos
tributdrios — Transferéncia de imé-
vel do titular dependente de escri-
tura pidblica com outorga uxdria ..

— Sentenga sobre: Registro de condo-
minio — Ato ao qual ndo compare-
ceram todos os condéminos — Ob-
servincia, contudo, do plano inicial
da incorporacdo registrada — Possi-
bilidade daquele registro

José Reynaldo Peixoto de Souza (Dr., e
Biasi Ruggiero) — Artigo sobre: O
“lease back” no registro imobilidrio

“Lease back” no Registro Imobilidrio
(O) — Artigo dos Drs. Biasi Rug-
giero e José Reynaldo Peixoto de
Souza

— Vide também: Arrendamento mer-
cantil.

“Leasing” — Vide: Arrendamento mer-
cantil.

140

37

121

137

134

147

47

47
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Lei 6,015, de 1973 — Art. 12, parégrafo

MDICO!  wcireerscmmmmess o s e i e
— Art. 167, I, n, 17
— Art. 167, I, n. 21

— At 178 M. . cconanmonmmmmensnanna
— ATt 180 .uiiiwsaaiaeaeaa

— ATt 195 cvacene i esssse e
= AT 202 i e e e e
— AL 21358 A8 e smnense
== e e BT AN N SR SN SR
=3\ R
Lei 6.024, de 1974 — Art. 36, § 4" ..
Lei 6515, de 1977 — Art. 31 ........
— Art. 40, § 2°5 IV ...t

Lei 6.649, de 1979 — Art. 25, § 1.° .. 96,

Lei 6.766, de 1979 — Art. 4°, II .. 57,
— Art. 18, V
— Art. 32

......................

.........................

Locagio — Direito de preferéncia do
locatério para a aquisigdo do imével
— Exigéncia de registro do contrato
no Registro de Iméveis — Aplica-
¢do do art. 25, § 1°, da Lei 6.649/79
(2> TACivSP)

— Preferéncia do inquilino & aquisi¢io
do imével locado — Contrato nao
registrado — Condigdo inafastdvel ao
exercicio do direito de agdo — Apli-
cacio do art. 25, § 1°, da Lei
6.649/79 (2° TACIvSP) ..........

Lote — Adjudicagdo extrajudicial —
Loteamento ndo regularizado pelo
Poder Piblico — Descabimento da-
quela — Inteligéncia do art. 41 da
Lei 6.766/79

— Area ou testada inferiores ao mini-
mo previsto no art. 4.°, II, da Lei
6.766/79 — Desmembramento autori-
zado pela Prefeitura com base em lei
municipal — Admissibilidade do re-
gistro — Voto vencido (CSMSP) ..

— Area ou testada minima previstas ne
art. 4°, 11, da Lei 6.766/79 — Pos-
sibilidade de redugio por lei muni-
cipal — Matéria atinente ao peculiar
interesse do Municipio (art. 15, II, da
CF) (CSMSP)

Loteamento — Constituigio em mora de
promissério comprador — Admissibi-
lidade da via judicial (TJSP) ....

— Falta de registro — Compromisso de
compra ¢ venda ~—— Rescisd@o ajuizada
pelo promitente vendedor — Carén-
cia — Notificaglo ineficaz — Verbas
indevidas (TJSP)

— Vide também: Parcelamento do solo.

110

96

133

37

118

97
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Loteamento fechado — Vide: Condo-
minio,

Loteamento irregular — Notificagio ao
loteador na forma do art. 38 da Lei
6.766/79 — Termo de compromisso
com a Municipalidade para sua regu-
larizagdio — Dependéncia do instru-
mento de garantia referido no art.
18, V, daquela lei

Mandado — Cumprimento considerado
impossivel pelo oficial — Prenotagio
e remessa & Corregedoria Permanente
para exame das razdes da recusa
CCSMESPY vvomivnimninans s msmssinmsase
— Penhora de imével registrado em
nome de terceiro — Declaragdo, na-
quele, de que a alienagdo foi feita
em fraude a execugdo — Registro da
penhora (CSMSP) ........... Srnon
— Registro de penhora — Imdvel,
porém, registrado em nome de tercei-
ro — Recusa do oficial — Inocor-
réncia de falta disciplinar (CSMSP)
— Vide também: Ato judicial.

Mandato — Vide: Assinatura a rogo.

Matricula — Imével desmembrado —
Possibilidade de descricio do rema-
nescente pelo oficial, com dados
constantes do registro anterior ....

— Imével enfitéutico — Inadmissibili-
dade de omissdo do nome do senho-
rio direto (CSMSP) .............

— Unidade autbnoma de edificio em
fase de incorporagio — Abertura
irregular — Inexisténcia de nulidade
dos atos nela praticados

..........

Melhim Namem Chalhub (Dr.) — Arti-
go sobre: Memorial de incorporagdo
— Inexigibilidade de seu arquiva-
mento nas hipéteses que ndo confi-
gurarem atividade empresarial ......

Memorial de incorporagdo — Inexigibi-
lidade de seu arquivamento nas hip6-
teses que ndo configurarem atividade
empresarial — Artigo do Dr. Melhim
Namem Chalhub .................

Médulo rural — Vide: Imdével rural.

Mulher casada — Marido ausente —
Alienagdo de imével comum autori-
zada judicialmente — Desnecessidade
de declaragio de auséncia — Produto
da venda de pequena expressdo mo-

138

127

127

127

151

101

140

37

37

netdria — Depésito da meagdo do
marido dispensado — Aplicagio do
B{'t] 251, parégrafo tnico, IV, do CC
( T TR e PO B s 1

Narciso Orlandi Neto (Juiz) — Sentenca
sobre: Adjudicacdo extrajudicial de
lote prevista no art. 41 da Lei
6.766/79 s6 é cabivel nos casos de
loteamentos regularizados pelo Poder
PUBHEO 5055 iimmimen b e miaisimiasngmsn

— Sentenga sobre: Assinatura a rogo —
Caracterizagdo como mandato —
Exigibilidade de instrumento ptblico
quando conferido por analfabeto —
Desnecessidade desse instrumento se
admitida a assinatura em escritura
€] 1ol o ot O i

— Sentenca sobre: Matricula de rema-
nescente de imével — Possibilidade
de sua descrigdo, pelo oficial, com
dados constantes do registro anterior

— Sentenga sobre: Matricula de unidade
auténoma — Edificio em fase de
incorporagdo — Irregularidade —
Inexisténcia de nulidade dos atos nela
praticados ...

— Sentenga sobre: Validade de cldusula
de extingdo do usufruto reservado
em favor de um dos doadores, na
partilha dos bens do casal, se vier a
contrair novo casamento .........

— Sentenga sobre: Validade de doaz,‘ao
com cldusula de acrescer

Nascimento Franco (Dr. J.) — Comen-
tdrio a acérddo sobre: Condominio
— Uso de garagem de prédio — Di-
reito reservado a alguns condéminos
— lIlegalidade de deliberagdo de as-
sembléia — Afronta & convencdo ..

— Comentdrio a acérddo sobre: Vin-
culo — Impenhorabilidade — Despe-
sas com a manutengio de imével em
condominio — Prevaléncia da regra
da penhorabilidade

Nome — Retificagio no registro —
Provas n@o convincentes de se tratar
da mesma pessoa — Indeferimento
(TJPR)

Notificagdo — Compromissdrio compra-
dor — Constituigio em mora — Ad-
missibilidade da via judicial — Ini-
cial deferida (TJSP) ..............

— Constituigdo em mora de promissdrio
comprador de lote — Inclusio de

verbas indevidas — Inefic4cia (TJSP)

161

61

133

152

151

140

145
136

53

105

87

97

107



162

Pacto comissério — Natureza juridica
— Requisitos para sua validade —
Inteligéncia do art, 1.163 do CC —
Mencao ao pacto, na escritura, sem
as condigbes para seu cumprimento
— Descaracterizagdo (TJMS)

— Negécio proibido — Compromisso de
compra e venda celebrado para enco-
brir contrato de mituo — Nulidade
— Adjudicagdo compulséria impro-
cedente — Aplicagdo do art. 765 do
CC (1° TACIivSP)

Parcelamento do solo — Area e testada
de lotes inferiores a0 minimo previsto
no art. 4°, II, da Lei 6.766/79 —
Desmembramento autorizado pela
Prefeitura com base em lei munici-
pal — Admissibilidade do registro
— Voto vencido (CSMSP)

— Lote com drea ou testada inferior
as previstas no art. 4.°, II, da Lei
6.766/79 — Redugdo por lei muni-
cipal — Possibilidade — Matéria ati-
nente ao peculiar interesse do Muni-
cipio (art. 15, II, da CF) (CSMSP)

Partilha — Bens de casal — Necessidade
daquela em divércio — Embargos
recebidos para anular a decisdo —
Aplicagiio dos arts. 31 e 40, § 2°,
IV, da Lei 6.515/77 (TJPR) ......

— Imdvel pertencente a casal — Di-
vércio — Homologagdo — Necessi-
dade daquela (TJSP) ............

— Quinhdes dos herdeiros em propor-
¢oes discrepantes — Meagdo assegu-
rada — Imposto de transmisséo
“inter vivos” — Exigéncia incabivel
(TJPR)

Penhora — Compromisso de compra e
venda posterior — Atos ndo registra-
dos — Embargos de terceiro opos-
tos pelo promissirio comprador —
Prevaléncia daquela, ainda que ndo
registrada (I TAR]) ..............

— Direito de exercicio de usufruto de
im6vel — Ocupagdo deste pela
prépria executada — Irrelevéncia —
Inexisténcia de proibigdo legal —
Prosseguimento da execugdo — Inte-
ligéncia do art. 717, segunda parte,
do CC (2° TACivSP) ............

— Imével registrado em nome de ter-
ceiro — Declaragdo constante do
mandado de que a alienagao foi feita
em fraude a execugdio — Registro
daquela (CSMSP)

— Imével registrado em nome de ter-
ceiro — Inadmissibilidade do regis-
tro daquela — Recusa do oficial —
Inocorréncia de falta disciplinar
(CBMEPY oo usossessssisssonsses

......

........

................

76

70

57

118

123

76

83

127
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— Incidéncia sobre imével atribuido &
mulher do devedor na partilha homo-
logada em separagdo judicial — Em-
bargos de terceiro oferecidos pela
proprietéria, embora néo regi a
parti — Pretendida nulidade
desta, sob alegacdo de fraude contra
credores — Anulagdo apenas admis-
sivel em processo préprio — Voto
vencido (1.° TACivSP)

— Vide também: Hipoteca.

Preferéncia — Vide: Locagdo.

Prenotagio — Efeitos — Inocorréncia
em caso de titulo apresentado apenas
para exame e cilculo de emolumen-
tos — Inteligéncia dos arts. 12, paré
grafo tnico, e 186 da Lei 6.015/73
(CSMSP)

Principio da continuidade — Observin-
cia — Inadmissibilidade de atribui
¢do a herdeiro de sécio de sociedade
de fato de imdvel a esta pertencente,
sem sua prévia dissolugdo (CSMSP)

Principio da especialidade —
zagdo completa e correta do imével
— Alteragio em requerimento de
fusdo — Inadmissibilidade (CSMSP)

Processo de ddvida na Justica Federal
— Artigo do Juiz Vladimir Passos
de Freitas

Promessa de cessio de direitos — Imé-
vel j4 registrado em nome do promi-
tente cedente — Admissibilidade do
registro posterior daquela — Inteli-
géncia dos arts. 195 e 237 da Lei
6.015/73 (CSMSP)

.......................

Regime de bens — Vide: Bem de casal,
Casamento.

Registro — Anulagio — Intervengdo
obrigatéria do Ministério Piablico —
Inexisténcia — Nulidade do processo
(TIMG)

— Retificagdo — Artigo do Prof. Afré
nio de Carvalho

— Retificagio — Aumento de drea —
Inteligéncia dos arts. 860 do CC e
212 da Lei 6.015/73 — HipGtese em
que nao cabe (TJPR)

— Retificagdo — Pedido visando a pos-
sibilitar o registro de escritura que
menciona a drea do imével em metros
quadrados — Registro anterior refe-
rindo-a em alqueires — Admissibili-
dade — Aplicacdo dos arts. 860 do
CC e 213, § 2° da Lei 6.015/73
(TJPR)

.........................

116

73

104

32

109

74

103
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— Retificagio de nome — Provas nio
convincentes de se tratar da mesma
pessoa — Indeferimento (TJPR) ..

— Titulo anterior ao Cdédigo Civil —
Necessidade apenas de sua exibigdo
para inaugurar a cadeia filiatéria —
Inexigibilidade de seu registro —
Interpretagio dos arts. 233 e 235 do
Dec. 370, de 1890 (CSMSP)

Registro de incorporagdo — Vide: Incor-
poragéo.

Remanescente — Vide: Matricula.

Rendncia a heranca — Vide: Heranga.

Retificacio de registro — Artigo do
Prof. Afrinio de Carvalho
— Vide também: Registro.

Revogacio de cldusula de inalienabili-
dade em doagio — Parecer do Prof.
Ruy Cirne Lima

Ruy Cirne Lima (Prof) — Parecer
sobre: Revogagdo de cldusula de
inalienabilidade em doagdo ...

sesa

Sociedade de fato — Imével registrado
em seu nome — Inadmissibilidade
da atribuigdo a herdeiro de sécio
falecido, no inventdrio deste, sem
prévia dissolugdo da sociedade —
Observéncia do principio da conti-
nuidade (CSMSP)

Terra devoluta — Vide: Usucapido.

Titulo — Anterioridade ao Cdédigo Civil
— Inexigibilidade do seu registro —
Necessidade apenas de exibigdo para
inaugurar a cadeia filiatéria — Inter-
pretagio dos arts. 233 e 235 do Dec.
370, de 1890 (CSMSP) ..........

— Cisio — Contrato de compra e venda
pactuado juntamente com arrenda-
mento mercantil do imé6vel pelo com-
prador ao vendedor — “Lease
back” — Possibilidade do registro

87

100

73

100

apenas da compra e venda, em-
bora irregistrdvel o arrendamento
(CSMSP)

.......................

Unidade autdnoma — Vide: Condominio.
Unificagio de matriculas — Vide: Fuséo.

Usucapido — Imével n@o registrado —
Alegagiio de se tratar de terras

ptiblicas, inapropridveis — Inadmis-
sibilidade — Inexisténcia de prova
da posse, pelo Estado, posterior ao
Cédigo Civil (TJSP) .......cunn. ‘
Usufruto — Falecimento da doadora
usufrutudria — Pedido de cancela-
mento formulado pelo donatario

casado — Falta de exibigiio de outor-
ga uxdria — Irrelevincia (TJSP) ..
— Incidéncia sobre imével em condomi-
nio — Circunstincia que nao impe-
de a extingdo deste (TJMG) ......
— Penhora do exercicio do respectivo
direito — Possibilidade — Inteligén-
cia do art. 717, segunda parte, do
CC (22 TACIVSP) aiszvseias i iag
— Reserva em doagdo feita aos filhos,
na partilha dos bens do casal, bene-
ficiando apenas um dos doadores —
Estipulagio sobre sua extingdo se
contrair novo casamento — Validade

Vaga de garagem — Vide: Condominio.

Vinculo — Cl4usula de inalienabilidade
— Imposigdo em doagdo — Revo-
gagdo — Parecer do Prof. Ruy Cirne
Lima  cscinsaanssavmssavsig

— Impenhorabilidade — Despesas com
a manutencdo do imével em condo-
minio — Prevaléncia da regra da
penhorabilidade (1.° TACivSP) ....

— Inalienabilidade — Sub-rogagdo —
Novo titulo sem mencionar o grava-
me — Nulidade (TJPR)

Vladimir Passos de Freitas (Juiz) — Ar-
tigo sobre: Processo de ddvida na
Justica Federal
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