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ARRENDAMENTO MERCANTIL (“LEASING”)
E REGISTRO

AFRANIO DE CARVALHO

Professor da UFR]

1 Lei reguladora — Facilitagdo de jmmciamalo 2 Opgdo de compra do
arrendatdrio — Direit

]
compra e © pacto de mrovenda
— Dependéncia de inscrigdo.

pacto de retrovenda — Neomidade

entre a opgio de
retrovenda

irregistrdvel. Semelhanga
;ferl;upa eml;?ladgppdo d%ampra e o
{3
desnecessidade

de novo titulo. Uni-

dade de instrumento e pluralidade de contratos — Observincia da ﬂde!idade
registral e indispensabilidade de lei para o registro da opgdo.

A Lei 6.099, de setembro de 1974,
regulamentada por uma resolugdo do
Banco Central, previu expressamente
entre nés o chamado “arrendamento
mercantil” (leasing), ideado para faci-
litar o financiamento de pequenas e
médias empresas, proporcionando-lhes
capital de giro sem as endividar insu-
portavelmente. Segundo essa lei, “con-
sidera-se arrendamento mercantil a ope-
ragdo realizada entre pessoas juridicas,
que tenha por objeto o arrendamento
de bens adquiridos a terceiros pela
arrendadora, para fins de uso préprio
da arrendatdria, ¢ que atendam as espe-
cificacdes desta” (Lei 6.099, parégrafo
tnico do art. 1.9).

Embora a operagio comum seja rea-
lizdvel entre trés pessoas juridicas —
a vendedora, a compradora e a arren-
datiria — também se d4 entre duas
pessoas apenas, quando a vendedora do
bem efetua a venda para tornar-se no
mesmo ato arrendatdria dele sem per-
der-lhe a posse (lease back). Assim,
coexistem a operagdo triplice, havida
como tipica, e a operagdo dual, a saber,
contratada com o préprio vendedor do
bem, que a lei tornou privativa de insti-

tuigio financeira (lei cit.,
§ 15,

Definida como empresarial, a opera-
¢do gira tanto em torno de equipamen-
tos de alto custo como de iméveis e
tem um prazo ordinariamente longo, de
vérios anos. Como, para obter um mon-
tante mais significativo de dinheiro, o
mais acertado € dispor de um dos ele-
mentos das imobilizagdes, numerosas
pequenas empresas, atravessando um
periodo de falta de liquidez, vendem
um imével de seu ativo a uma institui-
¢do financeira autorizada, com o pre-
concebido propésito de reavélo
periodo de folga financeira. A operagdo
desdobra-se essencialmente do seguinte
modo:

1. A empresa vende o imével & ins-
tituicdo financeira, recebendo, em con-
trapartida, o prego.

2. A instituigdo financeira, no mesmo
ato, arrenda o imével & empresa por
um aluguel mensal onde inclui englo-
badamente ndo s6 a amortizacio do
prego de compra, 3 maneira de simples
contrato de mituo, como também outros
encargos, entre 0s quais juros e taxas,

art. 9° e



3. Como remate do ato, a instituicdo
financeira confere a empresa arrenda-
tiria a op¢do para readquirir o imével
arrendado por seu valor residual.

Como se sabe, hd f6rmula que cal-
cula o valor residual, levando em conta
o montante dos aluguéis pagos anterior-
mente. Ndo hd, todavia, férmula que
proteja adequadamente a opgdo do ar-
rendatdrio para readquirir o imével, de
vez que, como promessa unilateral, é
suscetivel de ser rompida pela insti-
tuicdo financeira com a venda do imé-
vel a outrem.

A fim de obter essa protegio, os
interessados pugnam por que a sua
op¢ao de compra, solta mo vasto des-
campado dos direitos pessoais, encon-
tre excepcionalmente um abrigo no re-
gistro. A insisténcia com que vem sendo
pleiteada a sua inscrigdo induz a exa-
minar a idéia de proteger o direito do
arrendatdrio de reaver o imdvel sem que
a instituicdo financeira o passe adiante.

Antes de tudo, convém recordar que
o Registro de Iméveis se destina a re-
ceber os direitos reais, e nao os direitos
pessoais, que, pelo fato de o serem,
ficam fora do seu &mbito. A Lei de
Registros Piblicos ndo contempla, pois,
a opgdo, que, alheia & norma geral do
seu art. 172, tampouco consta da enu-
meragio taxativa do art. 167.

Dai excluir-se a opgdo, prima facie,
do Registro de Imdveis. Todavia, a Lei
de Registros Pdblicos, ao longo de sua
enumeragao, prevé a inscrigdo tanto da
compra e venda pura como da compra
e venda condicional (art. 167, 1, n. 29),
Nessa conformidade, a compra e venda
em cujo contexto se insira uma condi-
‘¢do resolutiva é registravel.

A compra e venda com pacto de
retrovenda apresenta-se inegavelmente
como compra e venda condicional,
porque o referido pacto importa condi-
¢do resolutiva, de acordo com a qual
a venda se desfaz, voltando o imédvel
" ao antigo dono, se este o desejar, dentro
do triénio (CC, arts. 1.140 e 1.141). A
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causa interna de resolubilidade acompa-
nha a figura da compra e venda desde
o seu nascimento, pelo que, chegado o
momento préprio, essa forga congénita
leva ao desfazimento do contrato (Afré-
nio de Carvalho, Registro de Imdveis,
3. ed., Forense, pp. 26 e 27).

Ora, a op¢ao de compra aposta ao
arrendamento mercantil tem visfveis
tracos de semelhanga com o pacto de
retrovenda. Na retrovenda o vendedor
¢ compelido a passar adiante o seu
imével premido por dificuldades finan-
ceiras que espera superar em prazo nao
muito dilatado. No arrendamento mer-
cantil, analogamente, o vendedor se vé&
na contingéncia de alienar o imdvel
para vencer dificuldades transitérias,
isto €, para atravessar uma fase de es-
cassez de capital de giro.

Por outro lado, na retrovenda gera-se
a obrigagdo de devolver para o ‘com-
prador, mas nenhuma obriga¢do para o
vendedor; na op¢@o igualmente gera-se

"a obrigagdo de devolver para o com-

prador-arrendador, mas nenhuma obri-
gacdo para o vendedor-arrendatirio. Em
ambas as situacdes o primitivo vende-
dor estd juridicamente livre, tem apenas
a faculdade — que pode exercer ou
ndo — de reaver o imével vendido.

O Cédigo Civil empresta eficdcia real
ao pacto de retrovenda: “O vendedor
conserva a sua agdo contra os tercei-
ros adquirentes da coisa retrovendida
ainda que eles ndo conhecessem a cldu-

‘sula de retrato” (art. 1.142). O projeto

do futuro Cédigo Civil reproduz a de-
claragio de que “o direito de resgate
pode ser exercido contra o terceiro
adquirente” (art. 507).

Nem um nem outro, porém, exigem
a inscrigdo para que a retrovenda tenha
eficdcia real, o que constitui um lapso
notado no primeiro € ndo corrigido no
segundo. Para obter a eficdcia real pre-
cisa a cldusula resolutiva ser inscrita no

-Registro de Iméveis, conforme procurei

esclarecer alhures, no que, alids, ndo
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fiquei s6 (Afrdnio de Carvalho, ob. cit.,
pp. 26 e 27; Caio Mério, Instituicdes
de Direito Civil, vol. 111/182).

Assim, se se deseja estender a opcao
de compra de arrendamento mercantil
a mesma protecdo facultada ao pacto de
retrovenda, € indispensével cogitar de
levé-la a inscrigio no Registro de Imé-
veis. S6 depois de armada com essa
inscricdo € que adquirird eficdcia real
e poderéd valer contra o terceiro adqui-
rente do imével, cuja recompra fora
prometida preferencialmente ao vende-
dor-arrendatério.

Nido se pense, porém, em colher esse
resultado por interpretagdo analégica do
texto da atual Lei de Registros Publicos,
equiparando a opg¢do de compra do ar-
rendamento mercantil a uma condicdo
resolutiva da compra ¢ venda (art. 167,
I, n. 29). De um lado, ndo cabe inter-
pretagao analégica em matéria registral;
de outro lado, a opgdo € pacto adjeto,
ndo a compra € venda, mas a locagio.

Ai € que surge a diferenca relevante
entre a opgdo de compra do arrenda-
mento mercantil e o pacto de retroven-
da. Na retrovenda, desde que o titular
do direito de reaver o imével pretenda
exercé-lo, obterd automaticamente a de-
volugéio pelo simples implemento da
condig@o resolutiva, sem necessidade de
novo titulo. Na opgio de compra, ao
contrério, se o titular do direito enten-
der de exercé-lo, ndo poders valer-se do
mesmo titulo, mas, em respeito ao prin-
cipio de continuidade, terd necessidade
de novo titulo.

Por qué? Na aparéncia o negécio do
arrendamento mercantil (leasing) se
apresenta como ftnico, interna e exter-
namente, jd que todas as estipulagdes se
relacionam entre si, enlagadas pelo fim
econdmico, e se retinem em um sé ato
solene: a escritura de arrendamento
mercantil. No entanto, além de procurar
uma pluralidade de efeitos juridicos, en-
volve uma pluralidade de figuras juridi-
cas distintas, notadamente os contratos
de compra e venda e de locagdo.
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Desses dois contratos, o de compra ¢
venda aparece inteirico e incondiciona-
do, ao passo que o de locagdo exibe o
encargo da opgéio de compra do imével
em favor do locatdrio. Esse pacto ndo
figura, portanto, como elemento interno
do contrato de compra e venda, susce-
tivel de, em dado momento, produzir o

_seu desfazimento, mas, sim, como' ele-

mento interno do contrato de locagdo.
Se a opgido estivesse adjeta ao contrato
de compra e venda, poder-se-ia sugerir,
mas debalde, que corresponde a uma
condigdo resolutiva, mas estd desenga-
nadamente atrelada a um contrato de
locagdo.

A aparéncia de negécio juridico tinico
cede lugar a realidade ou de um con-
trato misto ou de uma reuniéio de contra-
tos, em cujo centro estd a locagdo, em-
bora o tema seja dificil, adverso a uma
afirmativa peremptéria ou a uma nega-
tiva terminante. Quando o contetido da
declaragdo negocial é composto, levan-
ta-se a questdo de saber se se trata de
negbcio tinico ou de pluralidade de ne-
gocios, ndo existindo, conforme a dou-
trina, um critério seguro para discerni-lo
(von Tuhr, Teoria Geral, vol. 11/214).

No caso, o arrendamento mercantil
oferece & vista em primeiro lugar uma
compra ¢ venda, isto é, um ato de dis-
posi¢do translativa que ndo deixa entre
o alienante e o adquirente nenhuma re-
lagdo suscetivel de ser invocada para
desfazé-lo. Para o desfazimento seria
preciso que contivesse internamente uma
causa de autodestruigéo, mas a condigéo
resolutiva, se houvesse, ndo apareceria
nela, mas no adjunto contrato de lo-
cacao.

Por conseguinte, parece razodvel ver
no arrendamento mercantil uma opera-
¢30 em que se justapdem dois contratos
distintos, o de compra e venda e o de
locagdo, que, apesar de reunidos em um
tGnico ato, podem ser desligados. Foi o
que fez um ac6érddo do CSMSP para o
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fim de mandar inscrever isoladamente
a compra ¢ venda no Registro de Imé-
veis (in RDI 13/80, ac. de 17.10.83).

Ao desligé-los, ndo atingiu o principio
de fidelidade registral, que recomenda
reproduzir no livio tudo o que se
contém no titulo. E que num dnico ins-
trumento se continham dois tftulos ju-
ridicos, no sentido causal, havendo,
pois, o acérddo mandado efetivamente
reproduzir no livro tudo quanto se con-
tinha no titulo.

Concluindo, o arrendamento mercan-
til somente poder4 ingressar no Registro
de Iméveis quando sobrevier uma lei
que, a semelhanga do Cédigo Civil atual
no tocante 2 locagio com cliusula de
vigéncia contra o adquirente (CC, art.
1.197; Lei 6.015/73, art. 167, I, n. 3),
preveja, a respeito do arrendamento
mercantil, a sua inscri¢do no Registro
de Iméveis e assegure efetivamente ao
vendedor-arrendatério a sua opgdo de
compra do imével.
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Ai estio os bens de consumo, todos

CO-ECONOMICAS E AS NOVAS
FIGURAS CONTRATUAIS

1.1 A vida atual ¢ a rapidez das
transformagdes tecnolégicas

Vivemos, nos dias de hoje, a era da
tecnologia. Ndo pode o homem, na sua
vida cotidiana, prescindir de intGmeros
aparelhos, quer para o desenvolvimento
de sua atividade didria, quer para o de-
senvolvimento de sua atividade profis-
sional, quer para ¢ desfrute de suas
horas de lazer e de descanso.

eles impregnados de uma alta e crescen-
te tecnologia. Sdo os alimentos prepara-
dos e condicionados previamente, me-
diante requisitos técnicos que se aper-
feicoam dia a dia. S3o os artigos de ves-
tudrio que se transformam, em questdo
de meses ou até de quinzenas. Os arti-
gos de toucador sdo apresentados cons-
tantemente de maneira mais atraente,
para proporcionarem uma fécil comer-
cializacg&o.

Af estdo os bens de lazer — o rédio,
os transistores, os aparelhos de televi-
sdo, os video-cassetes, com as filmado-
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ras, os aparelhos de som cada vez mais
sofisticados. Af estdo os video-games,
introduzindo a eletrbnica de maneira
agressiva dentro dos lares. !

Ai estdo os bens de uso profissional,
periodicamente se transformando com
espantosa rapidez. Os computadores
que, antes de grande porte, foram se
reduzindo a minis e atualmente a micro-
computadores. As médquinas de escrever,
com capacidade de meméria e de repro-
dugdo automdtica. As méquinas de en-
genharia, os aparelhos médicos produ-
zindo radicais transformaces nas técni-
cas cirlrgicas — a microcirurgia — e
em toda a preparagdo para um diagnés-
tico seguro nas anilises clinicas e na
medicina nuclear,

Os bancos e instituigdes bancérias in-
troduzem, de maneira revolucionéria, os
computadores no controle das contas
correntes, na sua movimentacio e nas
operaghes de seus clientes, através de
cartdes eletrOnicos.

Seria um enumerar longo e fastidioso
se aqui continuissemos a expor aquilo
que estd evidente e visivel a todos nds
no mundo contempordneo, bastando,
para arrematar, as notdveis incursGes
espaciais do homem — e da mulher
também — e as extraordinérias conquis-
tas das telecomunicagdes através dos sa-
télites artificiais que giram ao redor de
nosso planeta.

1.2 Os Onus financeiros suportados
pelas empresas na renovacio de
_ seus produtos

Essa répida e mutdvel transformagéo
tecnolégica determina, evidentemente,
um constante impacto nas empresas pro-
dutoras de méquinas e de aparelhos,
que necessitam uma intensa e perma-
nente renovagdo em seus produtos, oca-
sionando pesados e onerosos investimen-

1. The Video Revolution — How the VCR
is changing what you watch, cover report
Newsweek magazine 32/36, 6.8.84.

tos para a renovagao e modernizagdo de
seus equipamentos, a fim de poderem
competir no mercado tecnolégico, com
a modernizagdo de seus produtos.

1.3 A obsolescéncia das méquinas e
equipamentos ¢ o aumento da
produtividade como condicionan-
tes de novos investimentos

Dois fatores de ordem técnica tém
ocasionado sérios reflexos na atividade
econbmica das empresas. Sdo eles: a
obsolescéncia répida dos aparelhos e
das méquinas e a necessidade do aumen-
to da produtividade.

Esses dois fatores determinam em
uma empresa, com relativa freqiiéncia,
“a revisdo dos métodos de administra-
¢d0, a racionalizagéo do trabalho & pro-
cura de processos e procedimentos mais
adequados e mais dindmicos, suscetiveis
de lhe proporcionar os meios de acom-
panhar a rdpida transformagdo tecnolé-
gica que, como dissemos, nos dias
atuais, assume caracteristicas de uma
auténtica revolugdo”, 2

Tudo isso, porém, requer investimen-
tos, requer capitais, requer aplicacdo de
dinheiro, que, pela sua curta e répida
repeticdo, provoca distlrbios econdmi-
co-financeiros nas empresas.

“O investimento significa classica-
mente imobilizagdo de recursos (pré-
dios, mdquinas, instalagdes). Mas esta
imobilizagdo crescente do ativo empre-
sarial acaba, afinal, por dificultar uma
rdpida modernizagdo do equipamento,
com reflexos na produtividade. Diante
do répido obsoletismo do equipamento,
a prudéncia aconselha o empresério a
ndo imobilizar grandes recursos préprios
nesse setor, para que a empresa nao
perca a sua agilidade econdmica, por
falta de liquidez. Alids, no setor pura-
mente comercial, ou no de servigos, a

2. Jos¢ Wilson Nogueira de Queiroz,
Arrendamento Mercantil (*Leasing”), 2% ed.,
Rio, Forense, 1983, p. 1.
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agressividade concorrencial de uma em-
presa é fungdo direta da importancia de
seu capital de giro, que, salvo em perio-
dos anormais da aguda crise inflacioné-
ria, ndo deve ser sacrificado as imobi-
lizagGes.

“Por outro lado, ninguém ignora que
a complexidade crescente da maquina-
ria moderna exige a utilizacio de somas
sempre mais considerdveis para a sua
aquisigao.

“0 dilema econbmico assim propos-
to ndo poderia deixar de produzir re-
flexos no campo da organizagdo juri-
dica privada, notadamente no que se
refere aos contratos por via dos quais
se realiza o investimento empresarial.
Como equipar-se, sem imobilizar ccnsi-
deriveis recursos préprios, de forma a
conservar a liquidez da empresa e a
substituir rapidamente o equipamento
obsoleto?” 3

1.4 O “leasing® como solugio para
esses problemas sem grandes in-
vestimentos financeiros momen-
tineos

Uma férmula engenhosa reveladora
da criatividade humana, ante a impos-
sibilidade de ser ajustada uma operagao
aos tipos contratuais existentes, foi en-
contrada nos Estados Unidos da Amé-
rica e dali se espalhou para todo o
mundo, como um instrumento &gil para
solucionar os problemas acima expostos.

“Ao invés de comprar o equipamen-
to de que necessita, com ou sem finan-
ciamento, o empresdrio pede a uma ins-
tituicdo financeira especializada que o
compre em seu lugar, segundo as indi-
cagdes técnicas que ele préprio fornece,
e que lho dé em seguida em locagdo
por um prazo determinado, ao cabo do
qual o empresério tem a opgao de adqui-
rir 0 material locado por um prego re-
sidual, ou de devolvé-lo, se ndo preferir
continuar na locagdo por prazo indeter-

3. Fibio Konder Comparato, “Contrato de
leasing”, RT 389/7.

minado. Faz-se, destarte, um investi-
mento amortizdvel com os préprios lu-
cros que ele propicia, e que permite ao
empresirio conservar em seu poder os
bens de equipamento unicamente du-
rante o perfodo em que sua rentabili-
dade é elevada.

“Eis o leasing, termo que vem sendo
consagrado em lingua latina.” 4

2 ESCORCO HISTORICO

2.1 Resquicios histéricos no Direito
Romano ¢ na Idade Média

As origens histéricas de uma figura
juridica sdo validas para deitar luzes e
aclarar com precisdo o seu conceito. A
historicidade € imanente a todo concei-
to e apenas reproduz a historicidade
essencial da razio humana.

Os autores que se aprofundaram na
matéria chegam a reconhecer rudimen-
tares modalidades do leasing na Babild-
nia, no Cédigo de Hamurabi, nas rela-
¢cOes entre credores e devedores, nas
quais estes tltimos, quando insolventes,
vendiam sua forga de trabalho aqueles.®

Os romanos conheceram as tradicio-
nais figuras contratuais em que hd uma
dicotomia entre o dominio ¢ a posse,
como a locagiio (locatio et conductio);
o comodato (commodatum); a compra
e venda com reserva de dominio (emptio
venditio cum pacto reservati dominii);
o depésito (depositum). Havia também
a fiddcia (pactum fiduciae), que poderia
ficar adjeta a outros contratos.

“Dentre essas vérias figuras, as que
apresentavam alguns pontos de contato
com o leasing eram a locagdo, a compra
e venda a crédito e a fiddcia.” ¢

4. Idem, ibidem, pp. 7 ¢ 8.

5. El Mokhtar Bey, De la Symbiotique
dans les “Leasing” et Crédit-Bail Mobiliers,
Dalloz-Paris, 1975, p. 3, apud Rodolfo de Ca-
margo Mancuso, Apontamentos sobre o Con-
trato de “"Leasing”, Sio Paulo, Ed. RT, 1978,

p. 7.
6. Rodolfo de Camargo Mancuso, ob. cit.,
p. 8.
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Entretanto, nenhuma dessas figuras

contratuais adquiria as precisas caracte-
risticas do leasing como hoje conhe-
cemos.
O Prof. Fébio Konder Comparato vis-
lumbra no censo reservativo da alta
Idade Média alguns antecedecentes do
leasing: “quando os capitais mobilidrios
escasseavam, a pressdo das necessidades
criou o censo ou renda fundidria, que
dava ensejo a alienagdo de iméveis sem
que o adquirente houvesse de pagar o
prego a vista, ou a curto prazo. O alie-
nante conservava pelo contrato um au-
téntico direito real de garantia sobre o
imével, enquanto perdurasse o paga-
mento da renda, que podia ser perpé-
tua”. E conclui: “A cada momento his-
térico as suas necessidades sociais, e as
correspondentes instituicOes juridicas. A
necessidade de mobilizagdo da riqueza,
nesta era das sociedades industriais,
faz-se sentir ndo tanto em relagdo a
terra quanto em relagdo ao capital téc-
nico no seio da empresa. O contrato de
leasing representa, assim, rmutatis mu-
tandis, uma recriacdio do velho censo
reservativo para as necessidades indus-
triais do momento. Nem é de causar
espécie que esta férmula tenha sido
excogitada justamente num ordenamen-
to jurfdico de common law, cujas ma-
trizes, como é sabido, sdo puramente
medievais”. 7

2.2 O surgimento do “leasing” nos
Estados Unidos da América do
Norte

O leasing, porém, é obra do século
XX, precisamente da década de 50,
como fruto da expansdo cientifica e tec-
nolégica, como ji4 dissemos, e como
instrumento para atender as necessida-
des empresariais, principalmente quan-

7. Artigo cit., RT 389/13.

to & aquisicio ou a renovagdo de equi-
pamentos ou de médquinas.

“A figura contratual do leasing, no
Direito Privado, teve como precedente
histérico imediato um ato politico-juri-
dico nascido no Direito Constitucional
americano e com prolongamento natural
no Direito Internacional Pdblico.

“Trata-se de uma lei célebre (o Land
and Lease Act), aprovada pelo Congres-
so dos Estados Unidos em 11.3.41,
que autorizou 0 Governo americano a
emprestar material bélico (avides, na-
vios, armas, munigdes, mdquinas e
outras espécies de equipamento) aos
paises aliados em guerra, nomeadamente
a Gra-Bretanha (nessa altura numa si-
tuacdo militar critica), para que, decor-
rido certo prazo ou findas as hostilida-
des, o material fosse restituido ou adqui-
rido em condigSes favoriveis.

“Estava langada, assim, a semente da
nova espécie negocial, através de um
ato de cooperagdo que permitiu aos Es-
tados Unidos adiar por algum tempo a
sua declaragio formal de beligeréncia.

“Alguns anos apés, pouco depois de
finda a II Guerra, um comerciante de
nome Boothe Junior, titular de uma
empresa de condicionamento de produ-
tos alimenticios, na Califérnia, recebeu
do Exército americano uma encomenda
cuja satisfacio exigia um equipamento
bastante superior ao que possufa.

“Nédo lhe sendo possivel adquiri-lo
em propriedade, por falta do capital ne-
cessario, resolveu alugéd-lo. No final do
contrato deve ter chegado a conclusiio,
até por nenhuma garantia ter da reno-
vagdo da encomenda do Exército ou da
obtengdo de encomendas de igual volu-
me, de que a solugdo do aluguel dos
bens de equipamento fora economica-
mente mais vantajosa do que a operagdo
da compra.

“Para dar largas a experiéncia que
fizera, fomentando o sistema do aluguel
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de meios de produgdo que, até entdo,
faziam normalmente parte, em proprie-
dade plena, do equipamento ou das ins-
talacdes da empresa, Boothe fundou,
com outros sécios, a United States
Leasing e a Boothe Leasing Corporation,
que em 1962 se converteu na Grey-
hound Corporation.

“Rapidamente, as empresas de leasing
multiplicaram-se na América, onde o
volume das operagbes efetuadas sob o
novo esquema negocial cresceu de modo
impressionante.” 8

2.3 A década de 60 e o “leasing” nos
paises europeus

Na década de 60 o leasing teve um
rdpido desenvolvimento na Europa.

A Inglaterra foi o primeiro pafs euro-
peu a praticar o leasing em 1960, onde
recebeu o nome de hire purchase (loca-
¢ de compra), ou hire purchase finan-
ce (locagdo de compra financiada).

Na Alemanha comegou a ser pratica-
do em 1965, sob duas formas princi-
pais: o operacional (Operate-Leasing-
Vertriige) e o financeiro (Finanzierungs-
Legsing).

Na Franga o leasing foi definido e
regulamentado pela Lei 64-455, de
2.7.66, modificado pela Ordenanga
67-837, de 28.9.67, tendo recebido a
denominagdo de crédit-bail (locagdo cre-
diticia).

A Itdlia aplica o leasing desde 1963.
A ‘doutrina, ali, reconhece ser a palavra
leasing dificilmente traduzivel, embora
sejam correntes as seguintes denomina-
goes, todas consideradas imperfeitas:
prestito locativo (empréstimo locativo),
locazione finanziaria (locagéo financei-
ra) e finanziamento di locazione (finan-
ciamento de locagdo). ?

8. Orlando Gomes e Antunes Varela, Di-
reito Econdmico — Contrato de “Leasing”,
880 Paulo, Saraiva, 1977, cap. XXI, pp. 269
e 270.

9. Arnoldo Wald, “Nogles bésicas de lea-
sing”, RF 250/30, 1975.

Na Espanha o leasing foi regulamen-
tado pelo Real Dec.-ley 15, de 25.2.77,
que, dispondo sobre medidas fiscais, fi-
nanceiras € de investimentos publicos,
dedicou o tit. II as empresas de arren-
damento financeiro e, além de conter
normas fiscais benéficas para o desen-
volvimento do leasing, reconheceu, pela
primeira vez, os seus aspectos juri-
dicos. 10

No Brasil o leasing, nos mesmos
moldes que na Espanha, teve o seu tra-
tamento juridico em lei de caréter tri-
butirio sobre as operagbes de arrenda-
mento mercantil: Lei 6.099, de 12.9.74,
modificada, posteriormente, pela Lei
7.132, de 26.10.83.

2.4 A variedade de denominacdo da
nova figura contratual e seu aco-
lhimento legal no Brasil sob a
denominacio de “arrendamento
mercantil ”

Observam Orlando Gomes e Antunes
Varela, com muita argicia, que:

“Apesar da variedade das designagSes
com que o novo instituto € coberto
(leasing; hire purchase; crédit-bail; loca-
zione finanziaria; arrendamento mercan-
til), ha, curiosamente, uma nota comum
a todas elas. E que todas colocam o
acento tbnico da operagdo negocial
sobre a figura da locagdo (leasing; hire;
bail; arrendamento).

" “E, de fato, o leasing traduz-se, apa-
rentemente, numa locagdo a médio ou
a longo prazo, completada por uma fa-
culdade (ou opgao) de compra, na qual
se tomam em conta os aluguéis jé pagos
pelo comprador.” 1

10. José Luis De La Vifia Magdaleno, “El
leasing financiero como objeto de inscrip-
cién en el Registro Jurfdico de Bienes”, Ana-
les del III Congreso Internacional de Derecho
Registral, t. 1/229, 1977.

11. Ob. cit., pp. 272 e 273,
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3 CONCEITO DE “LEASING”. SUA
ESTRUTURA. PARTES CONTRA-
TANTES. OBJETO. CARACTERES.
DISTINCOES E NATUREZA JU.-
RIDICA

3.1 A nogio do vocdbulo “leasing”
na lingua inglesa

Feito, assim, esse ligeiro escor¢o his-
térico, passemos ao conceito de leasing,
bem como a sua andlise, aos seus ele-
mentos, aos seus caracteres, partes con-
tratantes, objeto, natureza juridica etc.

O vocébulo leasing é palavra da lin-
gua inglesa derivada do verbo to lease.
Se compulsarmos os diciondrios comuns
da lingua inglesa encontraremos assim
expressa a significacdo desse verbo:
“Lease — 1. A contract by which one
conveys lands, tenements, or heredita-
ments for life, for a term of years, or
at will, or for any less interest than that
of the lessor, usually for a specified rent
or compensation; also, the act of such
conveyance, the instrument by which it
is made, or the term for which it is
made. Properly, a lease is distinguished
from a license (which see). 2. A piece
of land or property that is leased”. 12

A nocdo do vocdbulo é semelhante &
de uma locagdo ou de uma enfiteuse
(transferéncia de uso de um imével por
toda uma vida, mediante o pagamento
de uma quantia ou constitui¢do de uma
renda — “for specified rent or compen-
sation”).

O Dictionary of Business apresenta
uma definigdo mais objetiva, ao dizer
que: “Lease” or “hire” is a signalag-
matic contract, to which consent alone
is sufficient, and by which one part
gives to the other the enjoyment of a
thing, or his labor, at a fixed price”. 13

12. Webster's New International Dictiona-
ry of the English Language, 2°* ed., vol.
11/1.408, G. & C. Merriam Co. Publishers,
Springfield-Mass. (USA), 1956.

13. Apud Ary Oswaldo Mattos Filho,

“Problemas nas operagdes de leasing”, RF
250/82.

O sufixo “ing”, no caso de qualificar
ou denominar um contrato, indica, ge-
ralmente, a formag@io de um substantivo
que exprime agdo verbal.

A tonica desses conceitos no verné-
culo da lingua inglesa é dar a palavra
lease o mesmo sentido que o de uma
locagdo. Os outros adminiculos do con-
ceito, tais como a opgdo de compra por
parte do locatdrio ou a intervengdo de
uma empresa financeira para adquirir
previamente o objeto a ser dado em lo-
cagio, foram acrescentados posterior-
mente, ndo no conceito vocabular, mas
em virtude das circunstincias de ordem
ccondmica.

3.1.1 Conceito de “leasing” de vdrios
autores na doutrina

Preferimos evitar a palavra “defini-
¢do”, que requer sempre uma rigorosa
precisdio de vocédbulos, ¢ usamos “con-
ceito”, que é mais amplo e de caréter
mais narrativo.

Os diversos conceitos ou defini¢Ses
tentados por vérios autores sdo quase
todos semelhantes, ressaltando cada qual
este ou aquele aspecto dessa novel fi-
gura contratual.

Vale a pena trazer aqui o confronto
de alguns desses conceitos.

Arnoldo Wald, aceitando a definigédo
de Paul Bibot, assim se expressa: “O
leasing é uma operagdo de financiamen-
to, geralmente a médio ou a longo prazo,
realizada por uma sociedade financeira
e que tem por suporte juridico um con-
trato de locagdo de bens com opgdo de
compra para o locatdrio. Acrescentaria-
mos que a compra do bem é feita pela
sociedade financeira com a finalidade
especifica de atender ao seu cliente, de
acordo com as indicagGes fornecidas pelo
empresdrio, que, em seguida, se trans-
forma em locatério e titular da opgdo
de compra, sub-rogando-se nos direitos
do comprador contra o fornecedor do
equipamento”, 14

14. Artigo cit.,, RF 250/33.
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José Wilson Nogueira de Queiroz diz
que, “em sentido lato, poder-se-ia con-
siderar o leasing um acordo mediante o
qual uma empresa, necessitando utilizar
determinado equipamento, veiculo ou
imével (terreno ou edificagdo), ao invés
de comprar, consegue que uma empresa
(locadora) adquira-o e loque-o 4 empre-
sa interessada (locatdria), por prazo de-
terminado, findo o qual poderi a loca-
tiria optar entre a devolugdo do ob-
jeto do contrato, a renovagdo da loca-
¢do ou a sua aquisicdo por compra e
venda, pelo valor residual avengado no
instrumento contratual”, 18

Alguns conceitos ou definigdes sdo
mais descritivos, como se pode verifi-
car no que nos fornece Serge Rolin:
“Para nds, o leasing é um financiamento
destinado a oferecer aos industriais e
aos comerciantes um meio flexivel e
novo de dispor de um bem de equipa-
mento, alugando-o em vez de compré-lo.
Esta operagdio é realizada por sociedades
especializadas que compram o material,
seguindo as especificagdes do futuro
usudrio, alugando-o durante o prazo
convencionado e mediante a percepgdo
de contraprestagdes fixadas em contrato
e que deve reservar ao arrendatério uma
opgdo de compra do bem ao término
do perfodo inicial”. 1

Batista De La Pefia, no Direito espa-
nhol, conceitua o leasing nos seguintes
termos: “Contrato mixto por virtud del
cual una parte (la sociedad de leasing)
adquiere un bien mobiliario o inmobilia-
rio por encargo de otra (el usuario) y
siguiendo sus indicaciones, de un ter-
cero (el suministrador), para concertar
acto seguido de un arrendamiento de
aquél, a la expiracién de cuyo término
el arrendatario o usuario puede optar

15. Ob. cit.,, p. 6.

16. Apud Antbnio da Silva Cabral, “Lea-
sing” — Nogdes, Tipos e Aspectos — Parte
Geral, vol. 1/17, Sio Paulo, Resenha Tribu-
taria, 1975.

entre la prorroga, la rescisién (?) del
contrato o su compra definitiva”. 17

3.1.2 O conceito nos textos legisla-
tivos da Franga, Espanha
e Brasil

Se pesquisarmos a noc¢do de leasing
dada pelos textos legislativos, iremos
encontrar:

Na Franga, a Lei 64-455, de 2.7.66:
“L’art. 1°F de la loi définit le crédit-bail
mobilier comme l'opération de location
de biens d’équipement et de matériel
d’outillage achetés en vue de ceite loca-
tion par des entreprises qui en demeu-
rent propriétaires lorsque ces opérations,
quelle que soit leur qualification, don-
nent au locataire la possibilité d’acqué-
rir tout ou partie des biens loués, mo-
yennant un prix convenu tenant compte,
au moins pour partie, des versements
effectués a titre de loyers”. 18

Na Espanha, o art. 19 do Real Dec.-
ley 15, de 25.2.77, assim conceitua
o leasing:

“Son operaciones de arrendamiento
financiero aquellas que, independiente-
mente de su denominacién, consisten
en el arrendamiento de bienes de equipo,
capital productivo y vehiculos... Las
mencionadas operaciones deberdn incluir
una opcién de compra a favor del usua-
rio al término del arrendamiento.

“En el art. 20 se sefiala que: “Los
bienes objeto de arrendamiento finan-
ciero han de quedar afectados por el
usuario exclusivamente a fines agrarios,
industriales, comerciales, de servicios o
profesionales”. 1®

17. Apud José Maria Martin Oviedo, EIl
“Leasing” ante el Derecho Esparfiol, Madri,
Editorial de Derecho Financiero, 1972, p. 30,
cit. por B. Garcfa Hilario, “Contrato de lea-
sing”, RF 250/71 e 72.

18. Danitle Crémieux-Israel, “Leasing” et
Crédit-Bail Mobiliers, Paris, Dalloz, p. 7.

19. José Luis Benavides Del Rey, “Inscrip-
cién en los registros de la propiedad de los
contratos de arrendamiento financiero de bie-
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No Brasil o leasing vem denominado
de “arrendamento mercantil” e estd con-
ceituado no pardgrafo nico do art. 1.°
da Lei 6.099, de 12.9.74, com a reda-
¢ao que lhe foi dada pela Lei 7.132, de
26.10.83, nos seguintes termos: “Con-
sidera-se arrendamento mercantil, para
os efeitos desta lei, o negécio juridico
realizado entre pessoa juridica, na qua-
lidade de arrendadora, e pessoa fisica
ou juridica, na qualidade de arrendaté-
ria, e que tenha por objeto o arrenda-
mento de bens adquiridos pela arren-
dadora, segundo especificagGes da arren-
datéria e para uso préprio desta”.

3.2 Estrutura do “leasing”

Dos diversos conceitos que expusemos
podemos deduzir os elementos estrutu-
rais do leasing, que é considerado por
uma grande parte de autores que versa-
ram o assunto como um contrato com-
plexo, envolvendo ou enfeixando os se-
guintes tipos contratuais:

a) Uma compra e venda entre o ven-
dedor, que é o fabricante ou o produtor
do objeto, ou da maquina ou do apare-
lho que o arrendatirio necessita, e o
arrendador — comprador — sociedade
financeira de leasing que adquire o ob-
jeto para, em seguida, arrend4-lo. E uma
compra e venda comum, em que o prego
¢ pago a vista pelo comprador.

b) Um arrendamento ou uma locagdo
por prazo determinado, em que o objeto
adquirido pela arrendadora — socieda-
de financeira de leasing — tem o seu
uso transferido ao arrendatério por um
tempo certo e determinado, mediante o
pagamento em dinheiro em parcelas de-
terminadas ou determindveis mediante
indices de reajustamento.

¢) Uma promessa unilateral de venda,
em virtude da qual, ao término do prazo

nes inmuebles regulados en el real decreto
de 31.7.80", Revista Critica de Derecho
Inmobiliario” 558/1.171-1.256, afio LIX, se-
tembro-outubro/83.

do arrendamento ou da locagdo, o ar-
rendatdrio poderd optar pela aquisigdo
do objeto locado, mediante o pagamento
do prego residual.

Alguns autores entrevéem na primeira
fase da celebragdo do contrato a outor-
ga de um mandato, pois as tratativas ini-
ciais para a compra do objeto, do apa-
relho ou da méquina, sendo feitas dire-
tamente pelo futuro arrendatdrio com o
vendedor — fabricante — mas sendo
adquirida pela sociedade arrendante, o
futuro arrendatério agiria em fungéo de
um mandato verbal, outorgado por
aquela a este.

A propésito, e com muita proficién-
cia, o Prof. Fabio Konder Comparato
assim aborda o assunto:

“A relagio de mandato ¢ identificada
pelos autores franceses no fato de que
a aquisicdo do material é feita segundo
as precisas indicagBes fornecidas pelo
empresdrio & sociedade financeira. Mas,
enquanto a maioria qualifica de man-
dante esta dltima, Champaud sustenta
exatamente o contrdrio, e justifica: se
a instituigdo financeira fosse realmente
o mandante, dever-se-ia concluir que ela
adquire o material em nome e por conta
do empresério seu cliente, o que supri-
miria toda a garantia da operagdo.

“Na verdade, ndo compreendemos
nem o raciocinio nem a conclusdo, pois
¢ o mandatdrio que age em nome do
mandante, e ndo o contrdrio. Alids, esta
sustentacdo de teses perfeitamente con-
traditérias indica j4 por si a inevidéncia
de uma relagdo de mandato no contrato
de leasing. H4, isto sim, uma obrigagio
a cargo da instituigdo financeira de ad-
quirir 0 material objeto da locagdo, de
acordo com as prescricdes do locatério.
Mas ela o adquire diretamente, ¢ para
si prépria”. 20

Analisemos, uma a uma, as trés fases

em que o contrato de leasing se des-
dobra.

20. Artigo cit, RT 389/10 ¢ 11 ¢ RF
250/10.
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3.2.1 A fase da compra e venda
do objeto

Na primeira fase, apés a escolha do
objeto, da maquina ou do aparelho que
deseja, e com todas as especificagdes
necessdrias para sua perfeita identifica-
¢80, seu prego etc., obtidas perante o
fabricante, o interessado, que necessita
dessa méquina ou do aparelho, mas nao
deseja adquiri-lo, para ndo imobilizar
seu capital de giro, ndo despendendo,
de imediato, uma quantia vultosa ou
aprecidvel, entra em contato com uma
sociedade financeira especializada e
obtém dela as condigGes necessérias para
um arrendamento, por um determinado

A compra é feita, entdo, diretamente,
entre o vendedor — fabricante do ob-
jeto — e a sociedade ou instituigdo
financeira especializada que adquire
para si, em seu nome, O objeto, ou
méquina ou aparelho, tornando-se, por-
tanto, sua proprietaria.

3.2.2 A fase da locagdo ou do arren-
damento

A segunda fase é a da celebragdo do
contrato de arrendamento entre a insti-
tuigdo ou sociedade financeira, como
arrendadora, na qualidade de proprie-
taria do bem adquirido, e o interessado
no uso do objeto, como arrendatério.

Trata-se, em linhas gerais, de um con-
trato de arrendamento ou de locagdo
comum, revestido, porém, de determina-
das peculiaridades ou caracteristicas que
o diferem da locacdo, como veremos
mais adiante, ao estabelecermos as dis-
tingdes necessdrias para nitidamente ca-
racterizarmos um e outro contrato.

3.2.3 O término do prazo de duragao.
; As trés opgoes do arrendatdrio

Na terceira fase — n#o se trata pro-
priamente de uma fase, mas do seu tér-
mino — surge, entdo, a possibilidade,

para o arrendatério, de adquirir o ob-
jeto arrendado pelo prego residual, ou
devolvé-lo a arrendadora ou arrendi-lo
novamente, em novas condigdes contra-
tuais.

A promessa unilateral de venda, que
¢ insita e imprescindivel, por imposi¢do
legal, no contrato de leasing, transfor-
ma-se, entdo, por vontade ¢ opgdo do
arrendatério, em compra ¢ venda defi-
nitiva, em que a vendedora é a socie-
dade de leasing e o comprador é a pes-
soa do — até entdo — arrendatério.

A peculiaridade do leasing — e sua
singularidade — € a incindibilidade
dessas trés fases. Elas se enfeixam e se
entrosam de tal modo que ndo é possi-
vel a existéncia da primeira — a com-
pra e venda — sem a concomitincia da
segunda — o contrato de arrendamen-
to ou de locagdo, no qual deve ser inse-
rida, como dissemos, a existéncia da
op¢do do arrendatirio para a compra
do bem ou do objeto arrendado.

3.3 Partes contratantes

Em conseqiiéncia dessa peculiaridade,
podemos vislumbrar no contrato de
leasing trés partes contratantes: o ven-
dedor do bem, o arrendante ou arren-
dador e o arrendatdrio.

3.3.1 O vendedor do objeto

Assim escreve Fran Martins a res-
peito: “No contrato de arrendamento
mercantil as partes contratantes sdo o
arrendatdrio € o arrendador. Aparece,
contudo, uma terceira pessoa, 0 vende-
dor do bem. Muito embora esse possa
entrar em relagdes com o arrendatdrio,
nas gestdes preliminares para a feitura
do contrato, quando este escolhe a coisa
e muitas vezes acerta o prego, na reali-
dade, a relagdo juridica do vendedor se
d4 apenas com o arrendador, com o
qual faz um contrato de venda comum.
Como vendedor, garante este ao com-
prador a coisa vendida; se o contrato
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estabelece que ele responderd perante
o arrendatdrio, e ndo o comprador, é
porque, como acima foi dito, h4 uma
estipulagdo em favor deste aceita expres-

samente no contrato de compra e
venda”, 21

3.3.2 O locador ou arrendante. As
sociedades de “leasing”

A locadora, arrendante ou arrenda-
dora é, necessariamente, no Brasil, uma
pessoa juridica, constituida sob a forma
de sociedade anénima.

Assim o exigem o parigrafo dnico do
art. 1.° ¢ o § 2° do art. 2° da Lei
6.099/74, bem como os arts. 2° e 3.°
da Res. 351, de 17.11.75, do Banco
Central do Brasil, 22 os quais fazem de-
pender de autorizagdo desse Banco o
funcionamento das pessoas juridicas
que tenham por objeto exclusivamente a
pritica de operagSes de arrendamento
mercantil, exigindo para elas a forma
de sociedades anénimas, bem como as
mesmas condigGes estabelecidas para o
funcionamento das instituigdes financei-
ras, devendo, entretanto, constar, obri-
gatoriamente, em sua denominacgo social
a expressao “arrendamento mercantil”.

3.3.3 O locatdrio ou arrendatirio

O locatério ou arrendatirio, no con-
trato de leasing, deveria ser, até o ano
de 1983, também uma pessoa juridica.
Era a exigéncia do parégrafo dnico do
art. 1.° da Lei 6.099/74, que, como j4
vimos, ao conceituar o arrendamento
mercantil, dizia ser a “operagdo reali-
zada entre pessoas juridicas”.

Esse preceito, inserido em uma lei
cuja ementa dispunha sobre o trata-
mento tributdrio das operagdes de ar-
rendamento mercantil, era profunda-

21. Contratos e Obrigagdes Comerciais,
7* ed., Rio, Forense, 1984, pPp. 534 e 535.

22. Lex Federal — Margindlia, outubro-de-
zembro/75, p. 1.211.
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mente injusto em relagdo as pessoas fi-
sicas, pois vedava a estas a possibilidade
de se utilizarem dessa nova figura con-
tratual, principalmente dos favores que
essa lei de cardter tributdrio concedia
4s pessoas juridicas.

Entre esses favores inegavelmente se
destacam os constantes do art. 11 da
Lei 6.099/74, que assim prescreve:
“Serdo consideradas como custo ou des-
pesa operacional da pessoa juridica ar-
rendatdria as contraprestacies pagas ou
creditadas por forca do contrato de ar-
rendamento mercantil”.

Assim, estavam alijados desses favo-
res todos os profissionais liberais —
médicos, engenheiros, dentistas, adv
dos, oficiais do Registro de Iméveis,
tabelides, serventudrios de justica em
geral, agricultores, pecuaristas etc, —
os quais, exercitando as suas profissGes
em nome individual, para adquirir equi-
pamentos ou mdquinas, instrumentos,
computadores, tratores, caminhdes, ma-
quinarias agricolas ou equipamentos para
ordenha de gado etc., tinham que con-
tabilizar tais despesas como investimen-
tos, ou, entdo, contrair empréstimos em
que, geralmente, ndo é integral o finan-
ciamento, além de terem que deduzir
desse investimento, como ativo imobili-
zado em sua contabilidade, apenas 10%
a0 ano, a titulo de deprecia¢do, por oca-
sido de suas declaracSes anuais para o
Imposto de Renda.

A Lei 7.132, de 20.10.83, dando
nova redagdo ao pardgrafo dnico do
art. 1.° da Lei 6.099, de 12.9.74, incluiu
a possibilidade de a pessoa fisica ser
arrendatiria do contrato de leasing.

Essa modificagdo legal, entretanto,
estd dependente ainda de regulamenta-
¢80, através de resolucfio a ser baixada
pelo Banco Central do Brasil, a qual,
provavelmente, pelo caréter tributarista
da lei que regra as operagdes de leasing,
deverd acolher o uso dessa figura con-
tratual pelas pessoas ffsicas que, no de-
sempenho de sua atividade profissional,
sejam obrigadas a ter o livro “Caixa”
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na escrituragio de sua contabilidade.
Tais serdo os profissionais liberais e 0s
transportadores autdnomos — enfim, os
que declaram os seus rendimentos na
cédula “D”, para os efeitos de impos-
to de renda, e, ainda, os agricultores,
que também devem contabilizar a sua
receita ¢ a sua despesa em um livro
“Caixa”.

Convém assinalar que, antes da modi-
ficagdo introduzida pela Lei 7.132/83,
a jurisprudéncia, chamada a decidir
sobre a validade do leasing celebrado
com pessoa fisica, julgou-o plenamente
admissivel, como se verifica no acér-
dao proferido na Ap. 120.783 pela 1.*
Céimara do 2.° TACivSP, em cuja emen-
ta se 1&: “Embora incomuns, o Direito
{Comparado registra casos de leasing
«<elebrado com pessoa fisica — Admis-
sibilidade”.

3.4 Objeto do contrato de “leasing”

A expressio que estamos usando —
e passamos agora a analisar — “objeto”
do contrato, ndo diz respeito a toda a
sua contextura de direitos e obrigagdes
celebrados pelas partes no contrato de
leasing, que seria, evidentemente, o0 seu
contetido, mas sim ao “bem” sobre o
qual recaem as relagbes contratuais.

“Poderdo constituir objeto do con-
trato de leasing tanto bens méveis, imé-
veis, veiculos, navios e aeronaves, que
se destinem a exploragBes de cardter
econdmico, e de expressiva rentabilida-
de, podendo consistir em um ou mais
equipamentos industriais, como um con-
junto industrial completo, supermerca-
dos, hotéis etc.”. 24

3.4.1 Bens mdveis

“Sio moéveis os bens suscetiveis de
movimento proprio ou de remogdo por
forga alheia” (CC, art. 47).

23. RT 572/138.
24. José Wilson Nogueira de Queiroz, ob.
cit., p. 68.

Tratando-se de leasing, os bens mé-
veis constituem, de preferéncia, o obje-
to das negociagdes.

O paragrafo tnico do art. 1.° da Lei
6.099/74 refere-se, como vimos, ao ar-
rendamento de “bens” adquiridos a ter-
ceiros, sem especificar se sdo bens md-
veis ou iméveis. O art. 11 do Regula-
mento baixado pela Res. 351 do Banco
Central do Brasil refere-se a bens im6-
veis e bens mdveis de produgio nacional
classificaveis no ativo fixo adquiridos
pela sociedade arrendadora.

“Qs bens de produgdo séo fontes de
riqueza durdvel, em contraposi¢do aos
bens de consumo, que se extinguem con-
comitantemente com o primeiro uso,
aproximando-se esses ultimos da classi-
ficagdo do art. 50 do mencionado Cédi-
go, em consumiveis.

“Os bens de equipamento, tais como
os denominam 0s economistas, conside-
ram-se bens corpéreos n@o consumiveis
pelo uso, de natureza mével e destina-
dos a producdo de riquezas, com exclu-
sio daqueles que se destinem a satisfa-
¢do de uso meramente pessoal.”

Dentro dessa petspectiva de bens
mdveis, de produgdo e de equipamento,
pode ser objeto de leasing uma varieda-
de enorme de bens.

Exemplificativamente, —mencionemos
os computadores, equipamentos diversos
para processamento de dados, mobilié-
rio e equipamentos para bancos, escri-
térios, veiculos e equipamentos para
transporte em geral, tratores, méquinas
e implementos agricolas, avides, navios,
equipamentos para terraplenagem, esca-
vaghes € para a inddstria da construgdo
civil, equipamentos para televisdo, rédio
e microondas etc.

A titulo de curiosidade, e pela singu-
laridade do seu objeto, uma operagio
de leasing aqui merece referéncia: foi
a operacdo de arrendamento efetuada
pela TV-Bandeirantes de um satélite de
procedéncia japonesa, para transmissdo

25. Idem, p. 69.
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de sinais de radio e de televisdo, tendo
sido celebrado o arrendamento desse
satélite com mais um determinado nime-
ro de antenas repetidoras, com uma
empresa de leasing do Japio — a
“Orient” — pelo prazo de 10 anos,
tendo atingido a expressiva cifra de
2.000.000 de ddlares. 26

3.4.2 Bens imdveis

“Podem, também, ser objeto de lea-
sing os iméveis em suas diversas moda-
lidades e acepcdes, principalmente ter-
renos, onde devam implantar-se os con-
juntos industriais, as edificagdes, super-
mercados, instalagdes industriais, labo-
ratérios de pesquisas, silos, armazéns,
frigorificos, hotéis, bancos, clinicas mé-
dicas, odontoldgicas etc., permitindo,
assim, a “desimobiliza¢do” das empre-
sas.” 27

Por ser o tema especifico deste tra-
balho, o leasing de iméveis serd objeto
de consideragdes mais extensas no ca-
pitulo a ele dedicado.

3.5 Caracteres

O contrato de leasing tem os seguin-
tes caracteres, dentro da classificagdo
dos contratos:

a) E um contrato consensual, basta
para a sua formagdo o acordo de von-
tades das partes. Forma-se solo consen-
su, nao necessitando de forma solene
ou especial. A forma escrita, em que
geralmente se apresenta, ou em que as
partes reduzem os seus direitos e obri-
gagles, € exclusivamente ad probatio-
nem. Conseqiientemente, sendo um con-
trato consensual, admite-se a prova de
sua existéncia por todos os meios aco-
lhidos em Direito, tais como: propostas,
faturas, correspondéncias, notas fiscais,
notas de transporte de mercadorias etc.

26. Revista Banas, julho/82, n. 1.276, pp-
16-28.

27. José Wilson Nogueira de Queiroz, ob.
cit., p. 74.

b) E um contrato bilateral ou sinalag-
mdtico, gerando obrigagdes reciprocas
para ambas as partes, cujas prestages
se interdependem. “As duas prestagdes
estdo efetivamente ligadas entre si por
um vinculo de reciproca dependéncia ou
mitua causalidade.” 28

¢) E um contrato comutativo, pois
as presta¢Oes a que as partes se obrigam
sdo certas e tém entre elas uma relativa
equivaléncia.

d) E um contrato oneroso, pois ndo
encerra nenhum ato de liberalidade;
pelo contririo, ambas as partes visam
a obter uma vantagem, a qual, via de
regra, corresponde de sua parte um
sacrificio.

€) E um contrato de duragdo ou por
tempo determinado e de execugdo con-
tinuada ou de trato sucessivo, pois, além
de ter um prazo prefixado para sua
duragdo, seu cumprimento efetua-se
através de prestagGes periédicas.

f) E um contrato fipico ou nominado,
pois, atualmente, tem uma regulamen-
tagdo legal e uma denominagdo, apesar
da errbnea e inadequada que lhe deu o
legislador brasileiro, de arrendamento
mercantil.

g E um contrato de forma escrita
— apesar de ser considerado um con-
trato consensual, como dissemos, ¢ nao
propriamente um contrato formal, ou
solene. A Lei 6.099/74, em seu art. 5.°,
exige a inclusdo, no contrato, de dispo-
sitivos relacionados a prazo, valor das
contraprestagdes, opg¢ao de compra e
prego para opgdo ou critério para a sua
fixagdo, podendo-se, entdo, sob esse as-
pecto, considerar o leasing um con-
trato do tipo formal. Acrescente-se,
ainda, que o art. 8.° da Res. 351/75 do
Banco Central do Brasil determina que
os contratos de arrendamento mercantil
sejam formalizados por instrumento pu-

28. Orlando Gomes e Antunes Varela, ob.
cit.. p. 281,
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blico ou particular, devendo neles cons-
tar, sob pena de nulidade, as especifi-
cagbes que relaciona, o que, entdo, pra-
ticamente, determina a inclusdo do con-
trato de leasing entre os contratos for-
mais.

3.6 Semelhancas e distingdes com
outros contratos

Ao estudarmos a estrutura do leasing
verificamos que ele participa das carac-
teristicas de algumas figuras contratuais
tipicas. Faz-se mister, portanto, para que
compreendamos com nitidez e precisdo
a singularidade desse novo tipo contra-
tual, que fixemos as semelhangas e dis-
tingdes com outros contratos ji inseridos
no mundo juridico.

3.6.1 O “leasing” e a locagio

J4 vimos que, desde a origem verna-
cular do vocdbulo leasing, o aspecto que
de maior realce aparece no seu conceito
¢ a sua afinidade com a locacdo.

Semelhangas entre o leasing
e a locagdo

3.6.1.1

Efetivamente, h4 sensiveis semelhan-
¢as entre o leasing e a locag@o, a saber:

a) Em ambos os contratos a presta-
¢do do concedente (locador ou arren-
dante) é a mesma: obriga-se a ceder a
outra parte (locatdrio ou arrendatério)
o uso e fruigdo de coisa ndo fungivel
(art. 1.188 do CC).

b) As demais obrigagGes do locador
ou arrendante sdo as mesmas no leasing
e na locagdo, previstas no art. 1.189 do
CC, excecdo a obrigacdo de manutengao
da coisa no mesmo estado de servir ao
uso a que se destina.

¢) O locatdrio ou arrendatdrio, tanto
na locagdo como no leasing, obriga-se a
pagar, em ambos, como contraprestagdo
pelo uso e fruicdo da coisa, uma retri-
buigdo em dinheiro que se chama de
“aluguel”.

3.6.1.2 Diferengas entre o leasing ¢
a locacao

Entretanto, apesar dessa semelhanga
fisiondmica, os contratos apresentam
sensiveis diferencas:

a) Na locagdo, em regra, o locador
ou arrendante transfere o uso e frui¢do
de bens de sua propriedade, que sdo
possuidos por cle j4 ha algum tempo e,
na maioria das vezes, fazem parte do
seu ativo imobilizado; no leasing os bens
sdo adquiridos pelo locador ou arren-
dante, por indicagdgo do locatirio ou
arrendatdrio por sua escolha, pela sua
conveniéncia, com as especificagdes de
que necessita. Conseqiientemente:

b) No leasing a obrigacio da manu-
tencdo da coisa ou dos bens adquiridos,
e transferido o seu uso para o locats-
rio, pertence a este tltimo, quando, na
locagdo, esta obrigagdo, normalmente,
pertence ao locador ou arrendante (art.
1.189, I e II, do CC).

¢) Se no leasing a coisa ou os bens
sdo adquiridos pelo locador ou arren-
dante para uso do locatdrio ou arren-
datédrio, € este quem deve suportar a
deterioracdo ou os defeitos dos bens,
agindo contra o vendedor ou fabricante,
assistido pelo concedente do leasing.

d) Se no leasing os bens sdo adqui-
ridos pelo arrendante ou locador em
virtude do interesse do locatdrio ou ar-
rendatdrio, as benfeitorias que forem
por este realizadas naqueles nao lhe con-
ferem direito a indenizagdo, e nem, tam-
pouco, direito de retengéo dos bens apés
o término do prazo contratual, pelas ben-
feitorias necessdrias, como acontece na
locagdo, conforme dispdem os arts. 1.199
e 516 do CC.

e) Na locagdo o aluguel representa
a contraprestagdo paga pelo locatério
pelo uso e fruicdo da coisa, ao passo
que no leasing o “aluguel” é composto
pelo parcelamento do prego do objeto;
portanto, seu custo integral, acrescido
dos lucros da arrendadora, juros € a
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depreciacao do objeto pelo seu uso.
Conseqiientemente, o valor do aluguel
na locagio é muito menor do que no
leasing.

f) “Por essa razdo é que, findo o
prazo contratual, ndo querendo o toma-
dor do leasing adquirir a coisa pelo
preco residual estipulado, outras vanta-
gens lhe sdo por vezes atribuidas. A van-
tagem, porém, que mais freqiientemente
lhe € concedida, e se afasta do regime
da locagdo, é a promessa unilateral de
venda ou o pacto de opgdo pelo prego
residual estipulado. Trata-se de um
prego deliberadamente inferior ao valor
corrente e atual da coisa, por se toma-
rem em conta, na sua determinagio, os
aluguéis pagos pelo adquirente.” 20

g) Os prazos no contrato de locagdo,
em regra, sdo mais curtos que os do
leasing, os quais s@o calculados, neste
contrato, em razdo da utilidade e da
produtividade que o bem poderd produ-
zir para o tomador ou arrendatério.

3.6.1.3 A patologia nos contratos de
leasing e alguns problemas de
ordem processual

Diante das sensiveis diferengas entre
0 leasing e a locag@o, acima expostas, o
inadimplemento contratual no leasing e,
portanto, a sua patologia ndo pode ser
a mesma que a dos contratos de loca-
¢a@o e tem recebido tratamento diferente
na esfera processual.

Sendo relativamente recente a incre-
mentacdo da atividade negocial do
leasing e também do vulto em geral
grandioso que envolve cada operagdo,
sugerindo a adogdo de garantias as mais
variadas, tem sido reduzido o ndmero
de casos submetidos a apreciagio do
Poder Judicidrio, sendo, assim, escassa
a jurisprudéncia a respeito.

Procuraremos, aqui, exemplificar algu-
mas decisdes a respeito do assunto, com
0 objetivo apenas de reforcar as dife-

29, Idem, p. 279.

rengas jd enunciadas entre o leasing
e a locagdo.

a) A falta de pagamento das presta-
¢oes por parte do locatdrio ndo enseja
0 ajuizamento da agdo de despejo, mas
sim o pedido de reintegragio de posse
do objeto arrendado pelo contrato de
leasing em face da resolugdo do contra-
to por inadimplemento contratual, 30

“Se o locatdrio ndo paga as presta-
¢Oes na hipétese de o nimero delas pro-
piciar o inadimplemento e consegiiente
resolugdo total do contrato, a agdo ca-
bivel serd a de declaragdo judicial de
resolucdo pleno jure do contrato e rein-
tegracao na posse do bem arrendado.” 3t

No mesmo sentido a decisdo profe-
rida na Ap. 120.783, da comarca de
Sdo Paulo, pela 1* Cimara do 2°
TACIivSP, 32

“Procede a agdo de reintegragdo de
posse visando & recuperagdo de méqui-
na objeto do leasing cujo contrato foi
violado” — foi o que decidiu também,
em maio de 1974 — portanto, antes de
sua regulamentagdo legal — a mesma
1* Camara do 2.° TACivSP na Ap.
17,222, da comarca de Sdo Paulo, 33

b) Quanto & fixagdo da responsabili-
dade civil pelos danos causados a ter-
ceiros pelo objeto que estd sendo usado
pela arrendatéria do leasing ou seu pre-
posto, a jurisprudéncia tem admitido
exclusivamente a responsabilidade da
arrendatiria, apesar de o objeto causa-
dor do dano ser de propriedade da em-
presa arrendante.

“No contrato de leasing inexiste res-
ponsabilidade soliddria da empresa ar-
rendante pela méd utilizagio do objeto
pela arrendatéria ou seu preposto. Em
se tratando de acidente automobilistico
(caminhdo basculante), ndo é o dominio
que enseja a responsabilidade civil, mas

30. RT 507/178.

31. J. A. Penalva Santos, “Leasing”, RF
250/59.

32. RT 572/138.

33. RT 468/154.
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sim a posse do veiculo.” E a ementa
do acérdao proferido pela 1.* Cémara
Civil do TAMG na Ap. civel 22.034,
da comarca de Governador Valadares, 34

¢) Se na locagdo a falta de pagamen-
to dos aluguéis propicia o ajuizamento
da acdo de despejo e, uma vez julgada
procedente, enseja a posterior cobranga
dos aluguéis vencidos contra o locaté-
rio e seu fiador, discute-se, no contrato
de leasing, se apls a reintegragdo de
posse hd possibilidade de serem cobra-
das as prestagbes vencidas e vincendas
a titulo de reparac@o por perdas e danos.

“Nada impede que o locador cobre,
pela via de execugdo por titulo extraju-
dicial, o saldo devedor se, no contrato,
a isso houver referéncia expressa, jun-
tando-se extrato de conta; a ag@o, nesse
caso, funda-se no contrato de abertura
de crédito ou de financiamento, ou no
préprio leasing.” 35

A divida surge quanto ao rito pro-
cessual a ser adotado: se o processo
sumarissimo ou o procedimento ordi-
nério.

“A divida diz respeito as prestacoes
restantes, sem que haja declaragdo judi-
cial de resolugdo do contrato; se nos
afigura imprescindivel tal declaragao
judicial prévia, entendendo alguns que
a cldusula penal somente possa ser co-
brada pelas vias ordindrias.” 3¢

“Ao apreciar a Ap. civel 276.808, o
1.° TACivSP confirmou a sentenca @ quo
que julgara a empresa de leasing care-
cedora da execugdo promovida, consi-
derando que, “recuperando os bens alu-
gados, mediante simples acdo de reinte-
gracdo de posse, onde uma transacdo
considerou desfeito dito contrato, nao
pode agora a exeqiiente, ao ver do juizo,
pretender aluguéis ou arrendamento
ainda por vencer. Ndo se pode mais
falar em aluguéis, mas em perdas e

34. RT 574/216.

35. J. A. Penalva Santos, artigo cit.,, RF
250/59.

36. Idem, ibidem.

danos, ¢ estas mesmas sujeitas A mais
completa apuragdo, com a participagdo
da pessoa do devedor hipotecdrio, que
ndo se confunde com a pessoa da con-
tratada do exeqiiente.” %7

d) “Na hipétese de faléncia da loca-
taria, indtil a inser¢do de cldusula de
rescisdo do contrato, motivada por essa
causa (e que é usual e comum nos con-
tratos de locagdo — paréntesis por nés
acrescentado), uma vez que o art, 43
do Dec.-lei 7.661/45 assegura ao sin-
dico o direito de cumprir o contrato ou
deixar de fazé-lo; por isso, deve a ar-
rendadora intima-lo para dizer se pre-
tende executd-lo ou ndo, cabendo o pe-
dido de perdas e danos no tltimo caso,
a menos que, caracterizado o inadimple-
mento do contrato, depois de obtida a
sua declaragdo judicial, proponha a em-
presa de leasing a agdo de restituicdo
do bem arrendado (art. 76 do Dec.lei
7.661/45). Poderd o sindico, no prazo
da opgdo, nos termos do contrato, ad-
quirir o bem pelo valor residual, me-
diante prévio depésito.” 38

3.6.2 O “leasing” e a compra e venda
a prestagbes com reserva de
dominio. Semelhangas e dife-
rengas

Ambos os contratos tém sensiveis
semelhangas fisiondmicas, a saber:

a) O direito de propriedade é manti-
do, durante o prazo contratual, pelo
arrendador e pelo vendedor; apenas a
posse do objeto € transmitida ao arren-
datério e ao comprador, aos quais é con-
cedido o uso e gozo da coisa.

b) O pagamento, tanto no leasing
como na compra € venda, é feito em
parcelas ou em prestagoes.

37. Carlos Renato de Azevedo Pereira,
“Aspectos processuais do leasing”, O Estado
de S. Paulo, ed. 21.3.82, p. 49.

38. J. A. Penalva Santos, artigo cit., RF
250/59.
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Entretanto, sdo palpdveis as diferen-
¢as estruturais entre um e outro contra-
to, a saber:

a) No leasing a retengio do direito
de propriedade pelo arrendador existe
formal e plenamente, ao passo que na
compra e venda com reserva de domi.
nio a retengdo desse direito de proprie-
dade é feita a titulo de garantia.

“Em semelhantes circunstincias, per-
cebe-se logo que o vendedor retém o
dominio apenas no interesse de garantia,
que deseja, do integral pagamento do
preco. A falta de outro meio, sob esse
aspecto, igualmente eficaz, ele perma-
nece dono. Mas, privado do uso e goze
da coisa e vinculado realmente ao com-
prador, j4 no primeiro instante contra-
tual o seu dominio comega a esvaziar-se,
tornando-se progressivamente, a cada
prestagio nova que o comprador satis-
faca, mais préximo do momento fatal,
em que se exaurird por completo.

“Sente-se logo que a reserva nio é de
um dominio ilimitado, mas, ao contra-
rio, reduzido ao minimo.” 39

b) Na compra e venda com reserva
de dominio, uma vez pago o prego (de
forma parcelada), a propriedade trans-
fere-se automaticamente; no leasing, para
que tal ocorra havera necessidade de ser
pago o valor residual e ser formalizada
a transferéncia do dominio, através de
documento hébil.

O art. 1.523 do CC italiano é ex-
pressivo ao ressaltar a transferéncia da
propriedade tdo-sé pelo pagamento do
pregco, nos seguintes termos: “Nella
vendita a rate con riserva della proprie-
ta, il compratore acquista la proprieta
della cosa col pagamento dell’ultima rata
di prezzo, ma assume i rischi dal mo-
mento della consegna”.

39, Darcy Bessone de Oliveira Andrade,
Compra e Venda com Reserva de Dominio,
Belo Horizonte, Estabelecimentos Gréficos
Santa Maria, 1955, p. 95.

3.6.3 O “leasing” e a alienagio fidu-
cidria. Semelhangas e diferengas

Os aspectos externos de ambos o0s
contratos apresentam, como nos outros
que j4 examinamos, visiveis semel, ;

a) Em ambos ocorre o desdobramen-
to da posse: a posse direta a favor do
usudrio e a indireta a favor do proprie-
tario.

Orlando Gomes conceitua, em senti-
do lato, a alienagdo fiducidria como o
“negécio juridico pelo qual uma das
partes adquire, em confianca, a proprie-
dade de um bem, obrigando-se a devol-
vé-la quando se verifique o acontecimen-
to a que tenha subordinado tal obriga-
¢80 ou lhe seja pedida a restituigio”, 40

b) Em ambos os contratos hd a ne-
cessidade da intervengdo de uma insti-
tuicdo financeira, tanto assim que o art.
66 da Lei 4.728, de 14.7.65, com a
redagdo que lhe foi dada pelo Dec.lei
911, de 1.10.69, estd inserido no con-
texto de um diploma legal que disci-
plina o mercado de capitais, regrando
a alienacdo fiducidria como contrato de
garantia usado por institui¢des regula-
mentadas nessa lei,

As diferengas, entretanto, podem ser
assim alinhadas ¢ resumidas:

a) Na alienacdo fiducidria, o alienan-
te (fiduciante) transfere o domfnio re-
soldvel de coisa mével. Ao celebrar o
negécio translativo, tem a intencdo de
recuperar o dominio da coisa alienada
em garantia, bastando, para reavé-la,
que cumpra a obrigacéo, expectativa que
nutre ao contrai-la; no leasing a aqui-
sicio do bem ou da coisa arrendada
depende da opgdo que o arrendatério
manifestar ao término do prazo contra-
tual.

b) Conseqiientemente, no leasing 0s
pagamentos das parcelas (aluguéis) cons-

40. Orlando Gomes, Alienagdo Fiducidria
em Garantia, 1.* ed., Sdo Paulo, Ed. RT,
1970, p. 18.
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tituem despesa operacional da arrenda-
téria (art. 11 da Lei 6.099/74), ac passo
que na alienagdo fiducidria apenas a
parte de juros e corregdo monetéria das
prestagGes pagas poderd ser considerada
como despesa operacional, sendo que o
restante da parcela do preco deverd ser
contabilizado como parcelas de aquisi-
¢do de bem para o ativo imobilizado,
ndo dedutivel, portanto.

¢) Na alienacdo fiducidria o pagamen-
to da totalidade do prego é ocorréncia
que resolve o dominio do proprietério
fiducidrio (credor), passando, entdo, a
partir desse momento, o fiduciante (de-
vedor) a ser considerado proprietdrio
do objeto, voltando este objeto para o
seu dominio. No leasing, como j& vimos,
ha necessidade imprescindivel da decla-
ragdo da opcdo de compra por parte do
arrendatirio e pagamento do prego resi-
dual, formalizando-se a transferéncia do
dominio, podendo, ainda, o arrendatério
devolver o objeto arrendado ou prorro-
gar o arrendamento, se houver interesse
de ambas as partes.

d) O objeto da alienagdo fiducidria
constitui-se, apenas, em bens mdveis,
a0 passo que, como ji vimos, o objeto
do leasing pode ser bens méveis e
imdveis.

3.7 Natureza juridica do “leasing”

“E ainda bastante controvertida na
doutrina a questdo da natureza juridica
do contrato de leasing. Nem outra situa-
¢fo seria licito esperar, sabendo-se como
sdo ainda incertos os contornos prati-
cos da nova figura.” 41

Enumeraremos aqui as vérias teorias
adotadas pelos diversos autores apenas
para noticiar a dificuldade da elabora-
¢d0 doutrindria de um assunto novo e
que vem encontrando larga aplicagdo
prética.

41. Orlando Gomes e Antunes Varela, ob.
cit., p. 283.

3.7.1 A teoria do negdcio juridico
complexo

A corrente doutrindria que granjeou
maior nimero de adeptos é a que con-
sidera o leasing como um negécio juri-
dico complexo. Dentre eles encontramos
eminentes Mestres, tais como os Profs.
Fébio Konder Comparato (RF 250/11);
Arnoldo Wald (RT 415/11); J. A. Pe-
nalva Santos (RF 250/16); C. J. de Assis
Ribeiro (“Leasing”: Fator de Produti-
vidade, pp. 70-77); P. R. Tavares Paes
(“Leasing”, p. 6); Rodolfo de Camargo
Mancuso (Apontamentos sobre o Con-
trato de “Leasing”, pp. 17 e 18).

“Argumentam estes autores que no
leasing, ndo obstante as miiltiplas cldu-
sulas que por si s6 configurariam negé-
cios juridicos distintos (locagdo, promes-
sa unilateral de venda e operacgdo finan-
ceira), todas as figuras juridicas encon-
trdveis no contrato estdo indivisivelmen-
te ligadas a uma tnica causa: o finan-
ciamento de bens produtivos. Assim, a
unicidade causal do instituto e a plura-
lidade de relagBes obrigacionais permi-
tem caracterizd-lo como um dnico negé-
cio juridico complexo.” 42

O leasing, assim, seria um mnegdcio
subjetivamente complexo, que se carac-
teriza pela pluralidade de declaragdes
de diferentes sujeitos. “Tais declaragdes
de vontade podem ser emitidas contem-
pordnea ou sucessivamente. Importa
somente que confluam para o mesmo
negécio, completando-se. Nenhuma pode
produzir efeito independentemente da
outra, ou das outras. Ndo basta, contu-
do, a pluralidade de participantes; &
preciso que a participagdo se dé me-
diante declaragGes homogéneas dirigidas
ao mesmo fim.” 43

42. Celso Benjé, “O leasing na sistemética
juridica nacional ¢ internacional”, RF 274/27,
1981.

43. Orlando Gomes, Introdugdo ao Direi-
to Civil, 77 ed., Rio, Forense, 1983, p. 316.
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O genial Emilio Betti assim esclare-
ce: “I nessi fra negozi si riconducono
alle due figure del concorso e della con-
tinuitd. Si qualifica: a) concorso una
relazione di sintesi e contemporaneita
ideale fra due o pili negozi che coope-
rano al medesimo risultante economico-
-sociale. Si qualifica invece: b) conti-
nuitd o sequenza il nesso fra due o pii
negozi, in ordine di successione tempo-
rale I'uno rispetto all’altro, la cui se-
quenza mira e perviene ad un comples-
so risultato economico-sociale”. 44

3.7.2 A teoria do negdcio juridico
indireto

Outros entendem o leasing como um
negécio juridico indireto.

“Uma vez que ndo vise a fraudar a
lei, pode-se realizar determinado negécio
para a obtengdo de fim distinto daque-
les que sua causa tipica define. Betti
Justifica essa anomalia pela caréncia de
tipos mais adequados & disposigdo da
autonomia privada”.4 “Il problema
pratico del negozio indiretto sta nel
bisogno di mettere a profitto un tipo
di negozio per il conseguimento di
un fine diverso da quello che la sua
causa tipica rappresenta: bisogno, che
nasce dalla deficienza di tipi pit adatti
a disposizione dell'autonomia priva-
ta”, 46

Quando as partes usam consciente-
mente de instrumento inapropriado ao
fim a que visam, diz-se, com efeito, que
realizaram negdcio indireto.

Esposa este ponto-de-vista Mauro
Branddo Lopes, nas seguintes palavras:

“Essa natureza ¢ manifestamente a
de financiamento, que constitui ndo a
causa do contrato, mas o seu cerne, a

44. Teoria Generale del Negozio Giuridi-
co, 2°* ed., Turim, UTET, 1955, p. 305.

45. Orlando Gomes, Introdugio ao Direi-
to Civil cit,, p. 313.

46. Emilio Betti, ob. cit., p. 328.

relagdo fundamental de crédito e de dé-
bito nele estabelecida; este financiamen-
to, como todo financiamento, é um con-
trato de mituo. A realidade econdmica
do negécio deveria normalmente corres-
ponder o seu contrato tipico, nominado,
que, como contrato principal, poderia ter
a seu lado, como acessérios, contratos
de garantia.

“Ao invés, contudo, a realidade eco-
némica do financiamento surgiu, neste
caso, no mundo dos negécios, sob a capa
de outro contrato, o de arrendamento,
cujos efeitos sdo, a0 mesmo tempo que
o financiamento, efetivamente desejados
pelas partes.

“Ora, este fendmeno € j4 corriqueiro
nos sistemas legislativos modernos: tra-
ta-se de negécio indireto, de plena valia,
e de manifesta utilidade, pela economia
de esforgos que traz & construgdo juri-
dica de institutos novos. Ha negdcio
indireto quando as partes recorrem, em
determinado caso concreto, a um con-
trato tipico, nominado, para conseguir,
por meio dele, ndo somente os seus efei-
tos normais mas, também, fim diverso
daquele que decorreria de sua estrutura
peculiar. E exatamente o caso do leasing:
os efeitos normais de todo contrato de
arrendamento sdo desejados pelas par-
tes, e por meio dele, como fim indireto,
querem também o financiamento, que
¢ a razdo de ser do negécio juridico”. 47

3.7.3 A teoria do contrato misto

Outros, ainda, entendem o leasing
como um contrato misto.

Waldirio Bulgarelli alinha-se entre
eles, assim se manifestando: “Estrutural-
mente, a seqiiéncia das obrigagGes decor-
rentes do contrato de leasing o carac-
teriza muito mais como misto do que
como complexo. Nele estdo contidos ele-

47. “Natureza juridica do leasing”, RDM
14/38 e 39, ano XIII, 1974,
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mentos de contratos tipicos, devidamen-
te ajustados numa unidade. A entrega do
bem, em locagdo, por prazo determi-
nado, mediante o pagamento de uma
cota fixada, de comum acordo, € ele-
mento tipico do contrato de locagdo; a
possibilidade de o locatério, ao término
do prazo, continuar a locagdo, ou dé-la
por terminada, também; e a opgdo de
compra é conhecida, portanto, figura ti-
pica; o que ha de atipico € a forma de
fixar o preco em caso de exercicio da
opgdo de compra. Assim sendo, afigu-
ra-se mais aceitdvel a qualificagdo entre
nds como contrato misto na sua confor-
magdo, cujo elemento preponderante €,
sem ddvida, a locagdo, até que seja devi-
damente tipificado pelo ordenamento
legal”. 48

3.7.4 Dificuldade de posicionamento
da doutrina

Por ai se vé a dificuldade do posi-
cionamento da doutrina na indagagdo
da verdadeira natureza juridica do
leasing.

Seu extraordinério sucesso, em tdo
curto tempo, é o responsdvel por tal
estado de perplexidade, por ndo existir
sobre o assunto um tratamento sistemé-
tico, abordando profundamente o as-
sunto.

A enumeragdo das diferentes concep-
gbes teve por objetivo apenas, como dis-
semos, trazer o tema a reflexdo, pois
mais adiante nos valeremos de uma
delas para argumentar a respeito do
“leasing imobilidrio”, tema principal
deste trabalho.

3.8 Vantagens e desvantagens do
“leasing”

Sendo o leasing, para muitos, consi-
derado como uma operagdo de financia-

48. “Leasing”, verb. 1l — “Contrato de
leasing®, Enciclopédia Saraiva do Direito,
vol. 48/137-144.

mento, como todo contrato que tem esse
objetivo, ele oferece vantagens e des-
vantagens que tém que ser sopesadas
e refletidas pelas partes antes de se
obrigarem contratualmente. Vejamos
tanto umas como outras.

3.8.1 Vantagens do “leasing”

a) A utilizagdo de um bem pelo con-
trato de leasing representa um finan-
ciamento de 100% do valor do prego
de sua aquisi¢io sem o dispéndio ime-
diato, por parte do arrendatério, da
quantia necessdria para esse fim. Se o
empresério tivesse optado pela aquisigdo
dos bens a prestagdo, a importéncia
financiada s6 atingiria, de acordo com
os costumes do mercado, 80% do valor
dos bens, sendo que os 20% restantes
teriam que ser desembolsados pelo pré-
prio empresério, privando-o do giro_ ne-
gocial dessa quantia.

b) As operagdes de leasing sdo rea-
lizadas em um prazo razoavelmente
longo, o que ndo acontece nos financia-
mentos, em que O prazo € pequeno;
além disso, a prépria coisa arrendada
produz riquezas que, ndo raro, autofi-
nanciam as despesas incorridas no con-
trato.

c) Sob o aspecto contédbil, o leasing
ndo refletindo, diretamente, um financia-
mento, nio tendo o empresirio contrai-
do um débito de natureza financeira, este
ndo aparecerd em seu balango, em face
do seu caréter locativo; possibilita,
assim, a “demonstra¢do da situagdo fi-
nanceira de modo ilusério, ou seja, a
de contabilizar uma despesa como alu-
guel, quando, na verdade, é um finan-
ciamento. Em conseqiiéncia, a empresa
arrendatéria poderd obter mais créditos,

pois seu endividamento encontra-se
mascarado pela aludida contabiliza-
¢do”. 49

d) Ainda sob o aspecto contébil, se
a empresa arrendatéria adquirisse o bem

49. Celso Benj6, artigo cit., RF 274/48.
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de que necessita, ele passaria a integrar
seu ativo imobilizado pelo prego da aqui-
sido, € se a compra fosse feita a pres-
tagbes, como contrapartida cont4bil, es-
taria aumentada a rubrica do balango
“contas a pagar” dessa empresa. No
leasing, o bem adquirido, sendo de pro-
priedade da arrendadora, faz parte do
ativo fixo da mesma (“sociedade de lea-
sing”) e somente passard a integrar o
ativo imobilizado da arrendatiria se
esta exercer a op¢do de compra que lhe
¢ facultada. Mesmo assim, o bem serd
escriturado por uma quantia bastante
reduzida, pois, segundo dispoem o
art. 15 e seu pardgrafo tnico da Lei
6.099/74, o objeto arrendado integrar4
o ativo fixo do adquirente pelo prego
pago no exercicio da opgéo de compra,
que, em face da amortizagéio ocorrida
ao longo do contrato bem como da con-
vengdo das partes, se reflete num valor
de pequena monta (valor residual).

e) Sob o aspecto tributério, o leasing
permite & arrendatéria a redugdo como
custos ou despesas operacionais dos
pagamentos feitos a titulo de aluguéis
(art. 11 da Lei 6.099/74). No campo
do imposto de renda de pessoa juridica
hid a vantagem da manutengdo do capi-
tal de giro préprio, na forma do Dec.-
-lei 1.338, de 23.7.74, em que, quanto
menor for o imobilizado, maior a im-
portdncia a deduzir do lucro a sofrer
incidéncia do imposto de renda.

f) Para a arrendadora (“sociedade de
leasing”) os bens destinados a arrenda-
mento mercantil serfio escriturados em
conta especial do ativo imobilizado (art.
3.2 da Lei 6.099/74), mas, por outro
lado, as cotas de depreciagio do prego
de aquisigdo desse bem arrendado, cal-
culadas de acordo com a vida ttil do
bem, sdo admitidas como custos opera-
cionais dessas pessoas juridicas e sofrem,
conseqiientemente, depreciagdo acelera-
da (art. 12 da Lei 6.099/74), ao invés
da depreciagdo linear (10% ao ano
durante 10 anos).

g “Do ponto-de-vista das vantagens
econdmicas, argii-se que parcela ponde-
ravel do risco de obsolescéncia do bem
locado € de responsabilidade da empre-
sa locadora. Sabe-se que os riscos de
obsolescéncia sdo: a) uma empresa ad-
quire um bem e logo mais descobre
que, em pouco tempo, estard ultrapas-
sado tecnologicamente em relagdo a outra
descoberta; b) a empresa aguarda por
tempo demasiado o aparecimento de
material mais moderno que o que existe
no mercado e, simultaneamente, conti-
nua utilizando seu equipamento anti-
quado. O leasing permite que ambos os
riscos referidos sejam partilhados por
locador e locat4ria,” 50

h) “Nas operagies que envolvam
terras e terrenos hd permissibilidade de
depreciagdo, mesmo que indireta, 0 que
a legislacdo atual nio permite em qual-
quer outra transagdo.” 51

3.8.2 Desvantagens do “leasing”

Antes de examinarmos sucintamente
as desvantagens do leasing € oportuno
relembrar a observacdo de Afonso Al-
miro, quando diz: “Q leasing é um
medicamento eficaz, vigoroso, para o
qual existem, porém, vérias contra-indi-
cagdes. Em numerosos casos e circuns-
tincias ele ndo deve ser empregado.
Podemos dizer que ndo é popular. Ou,
melhor, em linguagem farmac&utica, “sé
deve ser vendido com receita médica”.
Caberd ao empresdrio, assistido pelos
especialistas, analisar as condigdes e es-
colher a oportunidade de sua utiliza—
¢do”, 52

50. Luiz Mélega, “Leasing”, RDM 5/32,
ano XI, 1972.

51. José Augusto Delgado, “A caracteriza-
¢do do leasing e seus efeitos juridicos”, RF
269/84, 1980, e J. A. Penalva Santos, artigo
cit., RF 250/53.

52. "Leasing — Nova técnica de finan-
ciamento”, in C. J. de Assis Ribeiro, “Leasing”
— Fator de Produtividade, Edigao de Leasing
¢ Servigos, 1970, p. 175.
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Vejamos, assim, sucintamente, as cri-
ticas que lhe fazem, e, conseqiientemente,
suas desvantagens.

a) A empresa pode conseguir finan-
ciamento total sem recorrer ao leasing,
emprestando 80% de uma instituigdo
financeira, mediante a garantia de um
penhor, e os restantes 20% de outra
institui¢io financeira, com garantia de
titulos — duplicatas, p. ex. A taxa de
juros do financiamento ¢ inferior a do
leasing.

b) O leasing, conseqiientemente, €
mais caro do que o financiamento
comum.

¢) Os investimentos de grande vulto
podem ser feitos de maneira mais van-
tajosa para a empresa através de aumen-
to de capital, ou de endividamento a
longo prazo, pela emissdo de debéntures.

d) O argumento de que o leasing
libera o capital da empresa pode ser
falacioso, pois o capital da locadora
provém do mercado financeiro ou de
capitais, implicando, em 1iltima anélise,
uma inversio da demanda do capital,
que ¢ realizada pela locadora, ao invés
da locataria.

€) “O beneficio fiscal em operagéo
de leasing comparativamente a compra
de uma maéquina sé é bem claro se ele
for feito por um prazo menor ao da
depreciagdo. Isto do ponto-de-vista fis-
cal. Se os prazos do leasing e da depre-
ciacdo forem iguais, pode ocorrer bene-
ficio se os pagamentos de leasing forem
divididos ao longo do tempo, de forma
que sejam mais elevados nos anos iniciais
de locagdo do que nos tltimos”. 53

f) “Nao € bem verdade, segundo
alguns, que o fato de ndo constar o lea-
sing no balango aumenta o poder de
crédito da empresa; os americanos
constataram que, a longo prazo, o pa-
gamento do leasing e do financiamento
sdo coisas absolutamente iguais: a impos-
sibilidade de a empresa cumprir quais-

53. Paulo Roberto Tavares Paes,
sing”, Sdo Paulo, Ed. RT, 1977, p. 10.

“Lea-

quer desses dois compromissos leva-a &
faléncia. O American Institute of Ac-
counts obriga ao langamento em balan-
go da operagdo do leasing, sendo, na
opinido da maioria, uma operagdo de
débito comum da empresa. Para os efei-
tos contébeis, o leasing é uma operagao
financeira, devendo aparecer bem expli-
cita nos balangos de boas empresas”. 54

g) A vantagem da obsolescéncia ndo
pode ser aplicada a qualquer bem, prin-
cipalmente aqueles em que ela é dificil;
ademais, no leasing, salvo a opgdo pela
substitui¢do da méquina, contratualmen-
te estipulada, a empresa pouco poderé
fazer quando esta se tornar desnecessé-
ria ou obsoleta no curso do contrato,
a0 passo que, se dela fosse proprietéria,
poderia vendé-la a qualquer tempo. Se
a empresa necessitar rescindir o con-
trato de leasing, na maioria dos contra-
tos, ndo poderd fazé-lo.

h) “A expansdo de uma empresa com
base exclusiva no leasing s6 pode ser
feita até que as instituigdes financeiras
verifiquem que a mesma jé alcangou seu
limite maximo de endividamento”. 55

E, para concluir, trazemos aqui a cri-
tica contundente de Waldirio Bulgarel-
li: “O aspecto mais chocante para nés
em relagdo ao leasing, num Pafs subde-
senvolvido como o nosso, refere-se, de
um lado, ao crescente endividamento que
acarreta nas empresas que dele se utili-
zam para obter equipamentos, ao enfra-
quecimento do seu crédito perante as
instituicbes financeiras, pois que, na me-
dida em que mais utilizam o leasing,
menos bens préprios possuem integran-
do seu ativo, e, de outro — este o mais
triste — a transferéncia dos altos custos
do leasing para o consumidor, mediante
o aumento do prego dos produtos, tendo

54. J. A. Penalva Santos, artigo cit,, RF
250/53, item 6.

55, Rodolfo de Camargo Mancuso, ob. cit.,
p. 75.
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.de arcar com esse Onus, que as vezes
torna-se até insuportével”, 56

4 MODALIDADES DO “LEASING”
4.1

A locagdio como motivadora das
diversas modalidades

No estudo que vimos fazendo sobre o
contrato de leasing colocamos em des-
taque que nele existe a locagdo de um
bem visando a proporcionar & empresa
a consecucao de um objetivo que pode
ser 0 aumento da produtividade, a pro-
tegdo contra os riscos da obsolescéncia
tecnolégica, a manutengdo do capital de
giro, evitando-se sua imobilizagdo, etc.

Sendo a locagdo o fulcro principal
dessa nova figura contratual e existindo
vérias modalidades de locagdo, o leasing
também pode-se apresentar revestido de
varias modalidades, que passaremos a
examinar.

4.2 O “leasing” financeiro ou “finan-
cial leasing”

Constitui o0 modelo acabado da nova
figura negocial e ao qual temos até aqui
nos referido; é o “leasing propriamente
dito”.

Nesta espécie, “o agente do leasing,
0 lessor do Direito americano (a seguir
denominado “arrendador”, por conve-
niéncia de exposigdo), compra de pro-
dutor ou intermedidrio determinada
coisa, sob especificagdes ou ndo do to-
mador do leasing, o lessee do Direito
americano (a seguir denominado “arren-
datério”, por conveniéncia de exposi-
¢a0), e a dd a este em “locagdo”, me-
diante um “aluguel”, pagével em parce-
las, que, na sua integridade, & igual aos
custos totais relativos & coisa, os quais
terd de suportar durante todo o prazo
do contrato, sejam de que natureza

56. Verbete cit., item 2, e “A faldcia do
Iea}iing’, Enciclopédia Saraiva do Direito, vol.
48/137.

forem, acrescidos de seu lucro. A “lo-
cagdo se liga uma opgdo do arrendats-
rio para compra da coisa, no término
do prazo, por prego residual preestabe-
lecido. O contrato ndo é denunciivel
por vontade unilateral de qualquer das
partes. E esta a forma bsica e original
do negécio, que se denominou inicial-
mente de financial leasing ou full payout
lease™. 57

Observe-se que, ao lado da locagdo,
a operagdo de financiamento é a que
mais se destaca nesta modalidade de
leasing que alguns autores chamam até
de “leasing puro”.

Sao suas caracteristicas gerais: a) ndo
hé possibilidade de rescisdo unilateral
— € por isso que se usa da expressdo
full payout lease (pagamento integral da
locagdo); b) os contratos sdo por tempo
determinado; c) seus prazos contratuais
sao de duragio média e longa; d) a
assisténcia técnica e manutengdo ficam
por conta da arrendatiria; €) no fim
do contrato, oferece maior niimero de
opg¢des ao arrendatério, as quais normal-
mente sdo: I — adquirir os bens por
um valor residual previamente estabe-
lecido no contrato; II — renovagio por
novos prazos € condigdes, tomando-se
por base o valor residual estabelecido;
[II — devolver o bem a arrendadora.

Nesta oportunidade — na devolugéo
do bem a arrendadora — podem surgir
duas situages contratuais:

a) A arrendatdria compromete-se a
devolver os bens arrendados em condi-
¢des normais de uso, nada devendo ao
arrendador por ocasido do término do
contrato. A arrendadora suporta, assim,
integralmente o risco da obsolescéncia.
E o chamado closed-end-lease.

b) Pactua-se contratualmente que, se
os bens, no final do contrato, forem
vendidos a terceiros por importincia
superior ao valor residual, a diferenga

57. Mauro Branddo Lopes,

artigo cit.,
RDM 14/36.
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serd devolvida a arrendatdria, a titulo
de prémio pela boa conservagdo dos
bens; caso contrario, se a venda for feita
por prego inferior, a arrendatéria deve-
rd completar a importincia do valor
residual.

Verifica-se, assim, nesta hip6tese, que
o risco da obsolescéncia serd suportado
pela arrendatéria. E o que se chama de
open-end-lease.

Observe-se, a propdsito, a existéncia
de decisio da 2.* Cémara Civel do I
TAR]J, proferida na Ap. civel 91.715,
em que foi repelida esta dltima alterna-
tiva da obrigagdo da arrendatiria de ter
‘que completar a importincia do valor
residual, concluindo o acérddo nestes
termos: “Por outro lado, tendo recupe-
rado o bem arrendado e o vendido, ndo
hd fundamento legal ou contratual de
qualquer natureza que justifique a pre-
tensdo da autora em receber saldo de
preco residual. E, frise-se mais uma vez,
preco residual apenas para a hipétese
de opgdo de compra da locatéiria. Opgéo,
€ ndo obrigagdo”, %8

4.3 O “leasing” operacional ou “ope-
rational leasing” ou “renting”

E o contrato pelo qual o fabricante
(ou importador) de bens de equipamen-
to cede temporariamente a outrem o uso
e fruicdo deles, mediante uma retribui-
¢80 pecunidria peri6dica, reconhecendo-
-se ainda, por via de regra, ao utente
a faculdade de adquirir os bens em
propriedade definitiva, no termo do
prazo contratual, por um prego resi-
dual”, 5

Entretanto, a opg¢do de compra pelo
prego residual, ao termo do prazo con-
tratual, ndo € usual e nem comum nesta
espécie de leasing.

Este é o leasing praticado por em-
presas que locam equipamentos produzi-

58. RT 512/265 e 266.
59. Orlando Gomes e Antunes Varela, ob.
cit., p. 273.

dos por suas fabricas (computadores,
méaquinas “xerox” etc.).

Esta espécie de leasing aproxima-se
muito mais da locagdo com prestacdo
de servigos do que propriamente do
leasing em sua pureza e plenitude. E
por isso que recebe também o nome de
renting (locagdo).

Suas caracteristicas gerais sd@o as se-
guintes: a) sdo rescindiveis unilateral-
mente pela arrendatiria; b) o arrenda-
dor presta servicos de assisténcia téc-
nica e de manutencdo & coisa arrendada,
incluidos esses servigos no valor do alu-
guel; c) é dispensdvel a intervengdo de
institui¢do financeira; d) tem por obje-
to materiais estandardizados, geralmente
mantidos em estoque pelo arrendador;
¢) prescinde da opcdo de compra; f)
prazos contratuais sio de curta dura-
¢do; g) o arrendador suporta o risco da
obsolescéncia.

4.4 O “lease back” ou “sale and lease
back” ou “leasing a retro”

“Dé-se o lease back quando uma em-
presa, proprietiria de certos bens
(méveis ou imébveis), os vende a uma
instituigdo financiadora, para dela os
tomar imediatamente em locagdo (nos
termos préprios do leasing), mediante o
pagamento de uma prestacdo periddica.

“E uma operagdo aparentemente es-
tranha, mas que tem perfeita explicacdo
sempre que a empresa proprietiria de
bens com aprecidvel valor venal careca
do capital de giro essencial & sua ativi-
dade comercial e esta possa ser exer-
cida com a simples locagdo dos bens”. ¢

No lease back, como foi dito anterior-
mente, 0 contrato apresenta-se com as
mesmas caracteristicas do leasing finan-
ceiro, exceto apenas que o vendedor e
o arrendatirio sio a mesma pessoa. O
“aluguel” serd compreensivo dos custos
e lucros da arrendadora (“sociedade de

60. Idem, p. 274.
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leasing”), dando caréter de full payout
lease (pagamento completo e integral
do bem adquirido e arrendado), inclu-
sive, também, com a possivel opcéo de
compra por valor residual predetermi-
nado.

“Enquanto o leasing dito comum se
caracteriza pelo interesse do uso produ-
tivo do bem, levando a essa forma espe-
cial de financiamento, no sale and lease
back tal intencdo apenas ndo constitui
traco distintivo do negécio, por isso que
0 uso jd o tinha o vendedor-arrendatdrio
antes da venda.

“Portanto, ndo serd no uso “financia-
do” apenas que se buscard a real inten-
¢do das partes e o substrato econdmico
do sale and lease back, mas também no
aporte, em espécie, de capital de giro ou
de investimento, e no financiamento da
divida,

“Dessa forma, o sale and lease back,
dentre as operagdes de arrendamento
mercantil, constitui-se naquela em que
mais nitidamente se patenteia o negécio
financeiro”. 01

O lease back esti previsto no art. 9.°
da Lei 6.099, de 12.9.74, com nova
redagdio dada pela Lei 7.132, de
26.10.83. Essas operagdes, porém, ndo
sao privativas das sociedades de leasing
e poder@io ser realizadas por instituigSes
financeiras expressamente autorizadas
pelo Conselho Monetério Nacional. O
art. 12 da Res. 351 do Banco Central
do Brasil determina serem privativas de
bancos de desenvolvimento e de caixas
econdmicas as operagGes de arrendamen-
to contratadas com o préprio vendedor
dos bens ou com pessoas jurfdicas a ele
vinculadas.

Recentemente, pelo item I da Res.
908, de 5.4.84, do Banco Central do
Brasil, as sociedades de leasing (socie-

61. Parecer proferido no proc. .........
0168.002074/82 pelo Procurador de Assuntos
Financeiros da Procuradoria-Geral da Fazen-
da Nacional, publ. no DOU — Secio 1 —
10.12.82, pp. 23.058-23.062 (Ruy Jorge Rodri-
gues Pereira Filho).

dades arrendadoras) foram autorizadas
a contratar essas operagdes de lease
back. %2

O lease back, assim, apresenta as se-
guintes caracteristicas: “a) encerra uma
tradigdo ficta da coisa; b) a compra-
dora é uma instituigdo financeira; c) hé
uma liberacdo de capital de giro, pela
alienacdo do ativo imobilizado; d) é,
normalmente, empregado em operagdes
de vulto; e) ao final do contrato a em-
presa vendedora-locatdria poderd recom-
prar o bem, a semelhanga da retroven-
da; f) o prego pago pelo comprador-
-locador €, geralmente, inferior ao valor
corrente do bem; g) os dois contratos
(venda e locagdo) constituem, na ver-
dade, contratos coligados por “dependén-
cia recfproca”, pois “condicionam-se re-
ciprocamente, em sua existéncia e vali-
dade, cada qual é a causa do outro”;
h) as despesas de manutengio, seguro
e Onus fiscais relativos & propriedade
competem ao vendedor-locatirio”, ®®

4.5 O “self leasing”

Traduzido ao pé da letra, é o leasing
consigo mesmo.

E a operagdo praticada por pessoas
juridicas distintas, mas controladas pelas
mesmas pessoas ou pelo mesmo grupo
financeiro. E utilizada por grupos fi-
nanceiros para contornar a proibigio
do excesso de imobilizagdo dos bancos
através do expediente de a companhia
de leasing comprar e arrendar equipa-
mentos e iméveis a instituicSes bancé-
rias, as quais, desta forma, escapariam
ao indice méximo de imobilizago esta-
bele::ido pelas instituices fiscalizado-
ras.

O self leasing estd proscrito dos fa-
vores tributdrios concedidos pela nossa

62. Lex Federal — Margindlia, 1984, p.
596.
63. Rodolfo de Camargo Mancuso, ob. cit.,

p. 23.
64. J. A. Penalva Santos, artigo cit., RF
250/51,
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legislagdo, em face do que prescreve o
‘art. 2.° da Lei 6.099/74, excepcionando
daqueles favores o arrendamento de
bens contratado entre pessoas juridicas
direta ou indiretamente coligadas ou
interdependentes, assim como o contra-
tado com o prdprio fabricante.

O art. 25 da Res. 351 do Banco
Central do Brasil explicita detalhadamen-
te os casos de coligacdo e interdepen-
déncia.

4.6 “Leasing” mobilidrio e “leasing”
imobiliario

A distingdo entre um e outro se faz
em fun¢do do seu objeto, ao qual jé
nos referimos, podendo ser um bem
mdvel ou imdvel.

Ndo se trata propriamente de uma
modalidade de leasing, mas de uma dis-
tingdo em face do seu objeto, uma vez
que suas caracteristicas estruturais sdo
as mesmas tanto para uma como para
outra espécie.

O tema especifico do nosso trabalho
¢é o “leasing imobiliario”, do qual passa-
remos a tratar.

5 O “LEASING” IMOBILIARIO

5.1 Consideragdes sobre os bens imé-
' veis ¢ o campo de aplicagio d
“leasing” imobiliario -

" Muito embora a aplicagdo prética do
leasing refira-se, em sua grande maioria
de vezes, aos bens méveis, todos os auto-
res que versaram O assunto ndo restrin-
gem a nova figura contratual tdo-somente
a, esses bens. Admitem unanimemente o
leasing tendo por objeto bens iméveis.
O Cédigo Civil ndo define o “bem
imé6vel”; limita-se a enumerar aqueles
que sdo assim propriamente considera-
dos (art. 43): o solo com a sua superficie,
os seus acessérios e adjacéncias natu-
rais, compreendendo as arvores e frutos
pendentes, o espago aéreo e o subsolo
(n. I), e tudo quanto o homem incorpo-

rar permanentemente ao solo, como a
semente lancada a terra, os edificios e
construgdes, de modo que se ndo possa
retirar sem destrui¢do, modificagdo, fra-
tura ou dano (n. II), e tudo quanto no
imével o proprietdrio mantiver intencio-
nalmente empregado em sua exploragdo
industrial, aformoseamento ou comodi-
dade (n. III); além daqueles bens que
sdo considerados imoveis para os efeitos
legais (art. 44).

Basta essa simples enumeragéo legal
para se concluir pela variedade de bens
economicamente produtivos que podem
ser objeto de “leasing imobilidrio”. Ja
os enumeramos, exemplificativamente,
no item 3.4.2 deste trabalho. Conclui-se,
assim, ser enorme o campo de aplicagdo
do “leasing imobilidrio”.

5.2 A estrutura do “leasing” imobi-
lidrio

O “leasing imobilidrio” tem a mesma
estrutura ¢ as mesmas caracteristicas do
contrato de leasing comum para os bens
mdveis.

“E aquele segundo o qual uma em-
presa de leasing financia novas instala-
¢es e fébricas, cedendo o imével em
locagdo. Ao término do contrato, poderd
o locatdrio adquirir o imével ou conti-
nuar com a locagdo, ou, mesmo, devol-
ver o imével, segundo as condigdes pre-
viamente acertadas para tal evento.

“No leasing puramente imobilidrio a
iniciativa da procura do terreno com-
pete ao arrendatdrio. A empresa de
leasing constr6i determinado estabeleci-
mento ou fébrica, de acordo com pro-
jeto apresentado pelo futuro locatério,
e o cede em locagdo por periodo longo.

“Em outros termos, a procura do ter-
reno, sua aquisi¢do, o projeto, certos
encargos, o acompanhamento da obra,
sdo operagbes que ficam por conta do
locatdrio. Este se comporta como se
fosse o proprietdrio do imével e, por isso
mesmo, suporta os encargos relativos a
manutengdo, benfeitorias, reparos, des-
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pesas, seguros e impostos. Assim sendo,
o empreendedor poderd dispor de um
capital imobilizado de certo vulto, sem
ter empatado o seu capital de giro e com
um financiamento de até 100%.
“Fossati lembra muito bem que este
tipo de operagdo tem de ser olhado com
cuidado pela empresa de leasing, pois o
financiamento serd por longo prazo”. 6

5.3 O “leasing” imobilidrio no Direito
Comparado

A sucinta anélise que fizemos no Di-
reito Comparado deu-nos a constatagéo
de que o “leasing imobilidrio” é larga-
mente conhecido e praticado em vérios
paises.

Iremos nos deter, em breve exposi-
¢do, apenas em relacdo a dois deles: a
Franca e a Espanha — paises de lingua
latina, cuja organizac¢do juridica e eco-
némica muito se aproxima da nossa.

5.3.1 O “leasing” imobilidrio
na Franga

Na Franca o “leasing imobilidrio” foi
introduzido “par 1'Ordonnance 67-837,
du 28.9.677, regulamentando as socie-
dades de crédito imobilidrio — Société
Immobiliére pour le Commerce et
I'Industrie — conhecidas pela sigla
SICOMI.

Com as operagdes de arrendamento
financeiro (crédit-bail) imobilidrio, as
sociedades imobilidrias para o comércio
¢ a indistria ddo em locacdo bens imé-
veis de uso industrial e comercial com-
prados por elas ou construidos s suas
expensas, possibilitando tal operagéo aos
locatérios tornarem-se proprietdrios de
todo ou parte do bem locado, posterior-
mente, na expiragao do contrato de arren-
damento.

Na prética, o aluguel pedido pelo ar-
rendador € calculado de tal maneira que

65. Antdénio da Silva Cabral, ob. cit., vol.
1/44,
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no final do arrendamento o locatirio:
possa adquirir o bem por um prego.
bastante razoavel. '
" “Apesar de a Ordenanga referir-se a
empresas comerciais e industriais, ex-
cluindo os profissionais liberais, as pes:
soas juridicas constituidas por esses pro-
fissionais, tais como as clinicas, tém’
acesso a esse tipo de negbcio, conside-
rando-se que se revestem do caréter de
exploragdo, sociedade com objetivos
comerciais.” 96 :
"“Quanto 2 aplicagéo do arrendamento’
financeiro imobilidrio (crédit-bail immo-
biliére), os iméveis suscetiveis de finan-
ciamento serdo preferencialmente: a)
locais industriais: usinas, entrepostos;
b) clinicas; c) hotéis; d) parkings (esta-'
cionamentos); e) locais comerciais. '
" Quanto ao aspecto juridico propria-
mente dito, o arrendamento financei-
ro imobilidrio (crédit-bail immobiliére)
traduz contrato de locacdo contendo umat
oferta unilateral de o locador vender o
imével ao locatdrio, no término do con-
trato, com o pagamento de um prego
avencado na origem (valor de compra).

5.3.2 O “leasing” imobilidrio na
a Espanha

“Na Espanha o “leasing imobilidrio”
foi admitido pelo Real Decreto de
31.7.80, que foi expedido com funda--
mento no permissivo do art. 20 do Real
Decreto-ley de 25.2.77. £

José Luis Benavides Del Rey, Regis-
trador de la Propiedad, em substancioso
trabalho publicado na Revista Critica de
Derecho Inmobiliario, nos faz um relato
do surgimento do “leasing imobilidrio”®,
através desse decreto nos seguintes
termos: t
~“Teniendo en cuenta la grave crisis’
por la que atraviesa el sector de la
construccién, el Gobierno hace uso de’
esa autorizacién y se aprueba el Real

66. José Wilson Nogueira de Queiroz, ob.
cit., p. 78. : . ’
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Decreto de 31.7.80, en cuyo art. 1.°
se establece lo siguiente: “Las socie-
dades inscritas en el Registro Especial
de Empresas de Arrendamiento Finan-
ciero... podran extender su actividad
a la realizacién de operaciones de arren-
damiento financiero sobre bienes in-
muebles los cuales sean objeto de tra-
fico empresarial habitual. Tales bienes
deberdn quedar afectados por el usuario
exclusivamente a fines agrarios, indus-
triales, comerciales, de servicios o pro-
fesionales, durante toda la vigencia del
contrato. En ninglin caso podridn reali-
zarse contratos de arrendamiento finan-
ciero sobre inmuebles destinados a
vivienda e que no sean necesarios para
el ejercicio de los fines sefialados ante-
riormente”.

“El art. 2.°, reproduciendo el dltimo
inciso del art. 19 del Real Decreto-ley
de 25.2.77, seiiala que: “Las operacio-
nes de arrendamiento financiero de
inmuebles contendrin necesariamente
una opcién de compra a favor del arren-
datario al término del arrendamiento”.

“Por su parte, el art. 3.° del Real
Decreto de 31.7.80 determina que:
“Con independencia del régimen juridi-
co sustantivo que les sea aplicable en
cada caso, las operaciones de arrenda-
miento financiero sobre bienes inmue-
bles... habrdn de ajustarse necesaria-
mente a los requisitos exigidos por el
Real Decreto-ley de 25.2.77 y demés
normas legales y reglamentarias que re-
gulan esta materia”. 7

O ilustre Registrador de la Propiedad
de Espaiia assim define o “leasing imo-
bilidrio”: “De una manera puramente
descriptiva, el leasing inmobiliario puede
definirse como un medio de financia-
cién, formalizado en un contrato espe-
cial entre dos partes, una de las cuales
cede a otra el uso de un inmueble a
cambio de una retribucién peri6dica,
durante un plazo al finalizar el cual el
cesionario del inmueble puede, en virtud

67. Artigo cit., Revista Crifica. .. 558/1.173.

de una clédusula de opcién de compra
convenida en el contrato, adquirir dicho
inmueble por un valor residual prefija-
do; realizar un nuevo contrato; o poner
fin al uso del inmueble, mediante rein-
tegracién de las facultades de utiliza-
cién del mismo al cedente”. %

Conclui-se, por essa defini¢do, que o
“leasing imobilidrio” na Espanha reves-
tese das mesmas caracteristicas do
leasing em geral.

Observe-se, entretanto, a restricdo
contida no art. 1.°, antes transcrito, de
que os bens devam permanecer afetados
ou destinados pelos usudrios “exclusiva-
mente a fines agrarios, industriales e
comerciales, de servicios o profesiona-
les, durante toda la vigencia del contra-
to”. Ainda mais, ndo hé possibilidade
da celebragdio de contrato de leasing
tendo por objeto iméveis exclusivamen-
te destinados a habitagdo.

A intervengdo de uma sociedade de
leasing é indispensével para a caracteri-
zagdo do “leasing imobilidrio”.

5.4 O “leasing” imobilidrio no Brasil

No Brasil, o pardgrafo tnico do art.
1.° da Lei 6.099, de 12.9.74, ao con-
ceituar o arrendamento mercantil, refe-
rese a “bens”, sem restringi-los aos
bens méveis. Ao mudar a redagdo desse
paragrafo, para incluir a possibilidade
de a pessoa fisica ser arrendatéria nesse
contrato e gozar dos favores tributérios
que a lei estabelece, também a Lei
7.132, de 26.10.83, ndo fez qualquer
distingdo em relacdo & natureza dos
“bens” objeto do contrato, pelo que se
pode admitir, entdo, o leasing de bens
iméveis sem qualquer afronta a lei.

O art. 11 da Res. 351, de 17.11.75,
do Banco Central do Brasil, que regula-
mentou a Lei 6.099/74, fixa claramente
a possibilidade da contratagio do “lea-
sing imobilidrio”, ao afirmar: “Poderdio
ser objeto de arrendamento, exclusiva-

68. Idem, p. 1.174.



ESTUDOS E COMENTARIOS 39

mente, bens imdveis e bens méveis de
produgdo nacional, classificdveis no
ativo fixo, adquiridos pela sociedade
arrendadora para uso préprio da arren-
datdria em sua atividade econdmica e
que atendam as especificagbes desta”.

Nio houve por parte da doutrina,
antes da promulgagdo da Lei 6.099/74
— e continua nfo havendo — a menor
restricdo na admissibilidade do “leasing
imobilidrio”.

QO Prof. Féabio Konder Comparato, ao
relatar a enorme aceitagdo do leasing
no Direito americano, assim conclui:
“Chegou-se, mesmo, a concluir uma
operagio de leasing imobilidrio pela qual
uma fdbrica, inteiramente construida
pela sociedade financeira segundo os
projetos do futuro utilizador, era em
seguida locada por um periodo de 20
anos”. “Em principio, qualquer bem de
capital pode constituir objeto de leasing,
nao sé mdquinas isoladas, como conjun-
tos de instalagDes”. %®

Fran Martins, distinguindo-o do lea-
sing mobilidrio, assim se expressa:

“J4 no “leasing imobilidrio”, em regra,
a empresa de leasing ndo adquire um
prédio construido; se o fizer, dé-lo-4 em
locagdo desprovido de quaisquer equi-
pamentos, a ndo ser o mobilidrio indis-
pensdvel para a utilizagdo do imével.
O mais comum é a sociedade arrenda-
dora adquirir o terreno e custear a
construgdo do imével, segundo as espe-
cificagoes do cliente, para depois arren-
dé-lo. Essa espécie de leasing é muito
dispendiosa € o arrendamento & feito
geralmente por largos prazos, ou até 30
anos. E h4 ainda casos em que o arren-
datdrio é proprietdrio do terreno e a
empresa de leasing cuida apenas da cons-
trugdo. Para tal situagdo a lei francesa
criou procedimento especial, dando o
proprietario o terreno em enfiteuse a
sociedade de leasing, que, uma vez cons-
truido o imével, passa a ter a proprie-
dade do mesmo. O prazo da enfiteuse

69. Artigo cit., RT 389/9.

¢ igual ao arrendamento. Terminado
este, finda a enfiteuse, o proprietdrio
do imével adquire a propriedade do
mesmo, pois, voltando a ter o dominio
direto do terreno, € proprietério, por
acessdio, do imédvel nele construfdo. No
Brasil esse procedimento ndo pode ser
realizado, pois, enquanto na Franga a
enfiteuse pode ser temporéria, no Brasil
a enfiteuse é perpétua (CC, art. 679).

“Ao contririo do que ocorre no “lea-
sing mobilidrio”, no imobilidrio a ar-
rendadora tem o direito de orientar o
arrendatario na construgdo do imével
e escolha do térreno, podendo, mesmo,
fiscalizar os seus atos. O “leasing imo-
bilifrio” traz grande vantagem para o
arrendatdrio, por dispensd-lo da imobi-
lizagdo de capital na aquisi¢do ou cons-
trugdo de iméveis. No Brasil, poders
ser usado pelo BNH”, 70

Arnoldo Wald assim conclui um dos
seus trabalhos: “O leasing imobilidrio,
técnica adequada para garantir, sem de-
sembolso de capital, a construgdo de
sede para os grandes magazins, super-
mercados e hotéis, também necessitaria
de uma regulamentacdo prépria para
que a jurisprudéncia ndo o confundisse
com a locagdo de iméveis, excluindo-se,
necessariamente, a aplicagdo de legis-
lagio sobre inquilinato e a Lei de
Luvas. Talvez pudesse constituir o
leasing imobilidrio uma nova férmula
de mobilizagdo de recursos de particula-
res para a solucdo de certos problemas
de construgdo em relagdo aos quais con-
tinuam a faltar os capitais necessé-
rios”. 7

A grande dificuldade de divulgagdo
do “leasing imobilidrio” estava — e
parece-nos estar ainda — no regime
inflaciondrio em que vivemos. Sendo o
“leasing imobilidrio” um contrato em
que normalmente o prazo é longo, as
sociedades de leasing abstém-se de fa-

70. Ob. cit., p. 532.
71. “A introdugdo do leasing no Brasil”,
RT 415/14.
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z&lo, em virtude de serem dificeis as
previsdes dos cidlculos de custo dos
iméveis, das taxas de inflagdo, juros,
lucros etc., projetados para um largo
periodo de anos.

Apesar dessas dificuldades, tem acon-
tecido o arrendamento de glebas, anda-
res e até mesmo de instalacdes industriais
completas através do “leasing imobili4-
rio”, que vem-se tornando um negécio
comum na comercializagdo de edifica-
¢Oes industriais e comerciais.

A revista A Consirucido nos da noti-
cia de um “leasing imobilidrio” comple-
to, que envolveu aquisigdo de terreno,
projeto, construgdo, material e mdo-de-
-obra, celebrado entre a CBPO — Cia.
Brasileira de Projetos € Obras e a
ITAULEASING S/A. A coonstrutora
desejava construir uma sede para a em-
presa, mas ndo queria desviar seus inves-
timentos e imobilizd-los numa constru-
¢d0; contratou, entdo, com a ITAU-
LEASING S/A toda a operagdo, apés a
escolha do terreno & margem da rodo-
via Castello Branco. A ITAULEASING
adquiriu a gleba escolhida pela empre-
sa e contratou a elaboragdo do projeto
arquitetdnico e outros complementares,
tendo, em seguida, firmado contrato com
outra empresa para a construgdo, por
administracdo, do edificio comercial de
dois pavimentos, patios de estaciona-
mento, posto de lubrificagdo etc.

“Para todos os efeitos, o terreno e
as edificagGes pertencem a chamada
“proprietdria® ITAULEASING Arren-
damento Mercantil S/A. Cabe ao clien-
te arrendatdrio, no caso a CBPO, apenas
o contrato de arrendamento com a finan-
ceira”  — tendo a CBPO assessorado
a elaboragdo do projeto e a construgao.

A grande atragio do “leasing imobi-
bilidrio”, porém, est4d na utilizagio da
modalidade do lease back ou o sale and

lease back. E o que passaremos a exa-
minar.

72. A Construgio 1.892/8-12, de 14.5.84,
ano XXXVII, Sdo Paulo, Pini.

5.5 O “sale and lease back” de
iméveis

No sale and lease back a empresa,
sendo proprietdria do imével, vende-o 2
sociedade de leasing e nessa mesma
venda, em seguida, arrenda o mesmo
imével ao anterior proprietrio, que
passa, entdo, a alugd-lo por um determi-
nado nimero de anos, ao fim dos quais
o vendedor-locatdrio tem a opgdo de
tornar-se novamente proprietirio do
imével vendido e locado, através do pa-
gamento do prego residual, calculado
em relacio a duracdo do contrato de
locagdo e & soma parcial ou total das
prestacOes pagas pelo locatdrio a titulo
de aluguel. Poderi também o locatério
ou arrendatdrio devolver o imével a
locadora ou, entdo, celebrar outro con-
trato de arrendamento ou locagio em
novas condicGes a serem ajustadas.

O sale and lease back de iméveis é
utilizado principalmente pelas empresas
que sdo proprietdrias de terrenos e neles
desejam erigir edificagdes, mediante o
financiamento da sociedade de leasing.

“O lease back pode revestir um inte-
resse especial na economia brasileira,
sabendo-se como muitas empresas, para
se defenderem do fenémeno inflacions-
rio, investiram na aquisi¢io de imdveis
somas enormes, que ndo deixario de
refletir-se negativamente na liquidez fi-
nanceira de algumas delas.” 78

Até ha pouco tempo o lease back de
iméveis, previsto no § 2.° do art. 12
da Res. 351, de 17.11.75, do Banco
Central do Brasil, deveria ser realizado
pelas sociedades de crédito imobilidrio
e pelas associagbes de poupanca e em-
préstimo, devidamente autorizadas pelo
BNH.

Nao tivemos conhecimento, porém, de
qualquer operagédo de lease back de imé-
veis realizada por essas entidades.

73. Orlando Gomes e Antunes Varela, ob.
cit.,, p. 274. o O
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Restringe-se, assim, demasiadamente,
no Brasil, a utilizagdo do legse back de
imdveis e, conseqiientemente, de terre-
nos, para possibilitar a construgio de
edificios para inddstrias, shopping cen-
ters, hotéis etc., pois as sociedades de
crédito imobilidrio e as associagdes de
poupanca e empréstimo, que auferem
seus recursos financeiros das cadernetas
de poupanga e da aplicagio de letras
imobilidrias, ndo tém condig¢des econd-
micas para suportar investimentos da-
quele vulto e daquelas importéncias.

A Res. 908, de 5.4.84, do Banco
Central do Brasil, ™ que autorizou as
sociedades arrendadoras (sociedades de
leasing) a contratar operagbes de arren-
damento mercantil com o préprio ven-
dedor do bem arrendado, ndo revogou
0 § 2° do art. 12 da anterior Res, 351,
razdo pela qual, ao nosso ver, as ope-
ragbes de lease back de iméveis, pre-
vistas no caput desse artigo, devem con-
tinuar a ser realizadas pelas sociedades
de crédito imobilidrio e pelas associa-
¢oes de poupanga e empréstimo, desde
que autorizadas pelo BNH, a menos que
o Banco Central do Brasil considere
revogada essa restrigdo.

6 O “LEASING” IMOBILIARIO NO
REGISTRO DE IMOVEIS

6.1 A necessidade da publicidade do

“leasing” imobilidrio, a ser dada

pelo seu registro no Registro de

Imdveis

O “leasing imobilidrio”, sendo opera-
¢do de grande vulto financeiro e, em
regra, devendo vigorar por longo perio-
do de tempo, ndo pode prescindir da
publicidade que lhe deve ser dada pelo
Registro de Imdveis.

O “leasing imobilidrio” deve ter in-
gresso no Registro de Imdveis ndo so-
mente em relagdo ao contrato de com-
pra e venda, mas por envolver, também,

74. Lex Federal, 1984, p. 596.

uma locagdo a longo prazo e uma pro-
messa unilateral de venda por parte do
locador ou arrendador, com a opgdo
de compra pelo locatdrio ou arrendats-
rio ao término do prazo contratual.

6.1.1 O suporte legal do registro do
“leasing” imobilidrio no Regis-
tro de Imdéveis

O suporte legal para o registto do
“leasing imobilidrio” no Registro de
Iméveis vamos encontrar na vigente Lei
de Registros Piblicos (Lei 6.015, de
31.12.73, com as alteragdes advindas
da Lei 6.216, de 30.6.75), nos arts.
167, I, ns. 3 e 9, e 242, que assim
dispdem:

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

“I — o registro:

“3. dos contratos de locagdo de pré-
dios, nos quais tenha sido consignada
cléusula de vigéncia no caso de aliena-
¢do da coisa locada;

“9. dos contratos de compromisso de
compra e venda, de cessdo deste e de
promessa de cessdo, com ou sem cldu-
sula de arrependimento, que tenham por
objeto iméveis nio loteados e cujo prego
tenha sido pago no ato de sua celebra-
¢a0, ou deva sé-lo a prazo, de uma s6
VEZ Ou em prestagdes;

“

“Art. 242. O contrato de locagdo,
com cldusula expressa de vigéncia no
caso de alienagdo do imével, registrado
no Livro 2, consignard, também, o seu
valor, a renda, o prazo, o tempo e o
lugar do pagamento, bem como pena
convencional”,

Por ai se vé que tanto a locacdo, com
clausula de vigéncia em caso de aliena-
¢do do imével locado (art. 1.197 do CC)
como a promessa de venda com cldusula
de arrependimento tém ingresso no Re-
gistro de Iméveis. Ambos sdo contratos
que geram direitos exclusivamente pes-
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soais, e nao direitos reais, e, apesar
disso, sdo recebidos no Registro de
Iméveis.

6.1.2 A locagdo de imével com cliu-
sula de vigéncia registrdvel no
Registro de Imdveis. Semelhan-
¢a com o arrendamento existente
no “leasing” imobilidrio

Parece-nos despicienda qualquer dis-
cussdo a respeito de se saber se a loca-
¢do com cldusula de vigéncia em caso
de alienacdo do imével é ou ndo direi-
to real, uma vez que o legislador dos
Registros Ptblicos no Brasil admite
plenamente a possibilidade do registro
dessa locagio no Registro de Imdvelis.

Se a locagdo — como j4 vimos ao
estabelecermos a diferenga entre ela e
o leasing — ¢ muito menos que este
tdltimo, pois apenas transfere ao locaté-
rio o “uso e gozo de coisa ndo fungi-
vel”, enquanto no leasing, além deste
uso € gozo, o utente suporta a manuten-
¢éo, vicios e defeitos etc., se a locagdo
de imdveis, repetimos, é registrdvel no
Registro de Iméveis, ndo se pode vali-
damente recusar o ingresso nesse Regis-
tro do “leasing imobilidrio” que conte-
nha a cldusula de plena vigéncia do
contrato em caso de aliena¢do do imé-
vel locado ou arrendado.

José Luis Benavides Del Rey, em seu
substancioso trabalho sobre o “leasing
imobilidrio” e enfrentando o mesmo
problema no Direito espanhol, no qual
a Ley Hipotecaria (apartados 5.° e 6.°
do art. 2.°) admite também o registro
do contrato de arrendamento de bens
iméveis em determinadas condigGes,
assim conclui um de seus argumentos:
“Tercero: que, por consiguiente, y sin
adentrarnos en profundidad en la dis-
cusién (por no ser necesario en nuestro
caso) de si la inscripcién del arrenda-
miento de inmuebles en el Registro de
la Propiedad convierte a éste en dere-
cho real (tesis mantenida por un sector
doctrinal desde antiguo y por una rei-

terada jurisprudencia apoyédndose en la
Exposicién de Motivos de la Ley Hipo-
tecaria de 1861 y en una interpretacién
conjunta de los arts. 1 y 2 de la vigente
Ley Hipotecaria y 7 de su Reglamento)
o, por el contrario, subsiste como dere-
cho personal, otorgdndole la inscripciéon
una cierta eficacia real (tesis mantenida,
entre otros hipotecaristas, por Roca
Sastre y Camy Séanchez Caiiete), cree-
mos, sin perjuicio de la opini6én que
sustentamos en el plano puramente doc-
trinal, que la intencién del legislador
fue la de dotar a los arrendamientos de
inmuebles inscritos de los efectos tipi-
cos de un derecho real (conclusién de
lege data)”. "

Parece-nos, assim, indubitivel que o
“leasing imobilidrio”, encerrando, em
tudo e por tudo, uma locacao de imé-
vel, e mais, ultrapassando os efeitos
meramente de uso e fruigdo desse im6-
vel, desde que o contrato de “leasing
imobilidrio” tenha inserido entre as suas
cldusulas a de sua vigéncia em caso de
alienacdo por parte do proprietério,
satisfaz plenamente a exigéncia do legis-
lador dos Registros Piblicos ¢ deve ser
admitido seu registro no Registro de
Iméveis.

E um contrato de trascendencia real,
como afirmam os espanhdis. “A avenga
meramente pessoal passa a ter realidade
ao ser langada no livro do cartério imo-
bilidrio”. 7®

Nem se argumente que o n. 3 do
inc. I do art. 167 da Lei de Registros
Piiblicos refere-se apenas aos contratos
de locagdo de prédios, querendo se re-
ferir exclusivamente as construgdes;
conseqiientemente, os contratos de lea-
sing de terrenos ndo seriam acessiveis
ao registro no Registro de Imdveis.

O argumento é falacioso, pois a Lei
de Registros Piiblicos é de caréter adje-

75. Artigo cit., Revista Critica. .. 558/1.235,

76. Walter Ceneviva, Lei dos Registros
Piiblicos Comentada, 3* ed., Sdo Paulo, Sa-
raiva, p. 526 (comentério ao art. 242).
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tivo. O dispositivo de lei de cardter
substantivo que lhe deu origem & o art.
1.197 do CC, que estd inserido nas
“Disposi¢des gerais” da locagdo de
coisas, apliciveis a toda e qualquer es-
pécie de locagdo. Quando o legislador
civil referese a “prédios” quer signifi-
car, no seu sentido mais amplo, imdveis
em geral, tanto assim que possui, logo
em seguida, dispositivos referentes a
“prédios urbanos” e “prédios risticos”;
estes dltimos, evidentemente, sdo os
“iméveis rurais”.

Seguiu, assim, a tradigio romana,
expressa no Digesto, Livro VIII, tit. IV,
“communia praediorum, tam urbano-
rum, quam rusticorum”, frag. 1, princ.

6.1.3 A promessa unilateral de venda
do imével arrendado que existe
no “leasing” imobilidrio. Dis-
tingdes entre a promessa de
vender e a opcio de compra

O *“leasing imobilidrio” contém, de
acordo com a sua estrutura, uma pro-
messa unilateral de venda do imdvel
arrendado, que o nosso legislador inse-
re, entre as disposicdes obrigatérias do
arrendamento mercantil, na alinea “c”
do art. 5.° da Lei 6.099/74: “opcdes
de compra ou renovagdo de contrato”,
como faculdade do arrendatério.

O notédvel Mestre baiano Prof. Orlan-
do Gomes traca a distingdo entre a pro-
messa de vender e a opgio de compra
nos seguintes termos:

“A promessa de vender sem correlata
promessa de comprar é o contrato unij-
lateral pelo qual uma das partes se obri-
ga a vender determinado bem, em certo
prazo. Depende sua eficicia do exerci-
cio do direito de comprar, contratual-
mente assegurado & outra parte. Se quer
exercé-lo, o promitente vendedor tem
de cumprir a obrigagdo contraida. O
descumprimento da obrigacio de con-
sentir na conclusdio do contrato defini-
tivo sujeita o inadimplente ao pagamen-
to de perdas e danos ou & execugdo em

forma especifica, uma vez que, por
certo processo técnico admitido em si-
tuagdo parecida, aceita-se essa solugdo
sem se violentar a regra “nemo precise
cogi potest ad factum”.

“A opgdo é um negéeio juridico bila-
teral, mediante o qual estipulam as
partes que wuma delas permanece
vinculada & prépria declaragdo de von-
tade, enquanto a outra se reserva a fa-
culdade de aceitd-la ou ndo. Caracteri-
za-se por ser proposta irrevogivel de
contratar decorrente de mdtuo con-
senso.

“Da circunstincia de participar, pela
criacgo de vinculo peculiar, da forma-
¢do de futuro contrato de venda ndo se
segue sendo que a opgdo de compra é ne-
gécio precursor de outro negéeio distinto.
Fixados na fungdo preparatéria desse
contrato, pretendem alguns escritores
paragonéd-lo ao contrato preliminar de
promessa unilateral de vender. A con-
fusao deve ser repelida, porque, com a
opgao, uma das partes j4 estd vinculada
irrevogavelmente, surgindo a obrigagéo
com a aceitagdo da outra, que se com-
prometeu, pela natureza do compromis-
50, apenas a reproduzir o consentimen-
to, como ocorre no compromisso, bila-
teral e irrevogdvel, de venda.

“J4 a opgdo de compra, compreen-
dendo, como compreende, vinculagdo
irretratdvel, comporta execugdo sob
forma especifica, porque n&o é neces-
sdria uma sentenca para vincular o pro-
ponente, vinculado que se acha pela
sua prépria declaragdo de vontade. Per-
mitido €, nessa hip6tese, obter sentenca
constitutiva de igual eficicia do contra-
to recusado.” 77

O certo ¢ — ndo hd divida alguma,
por esses ensinamentos — que, consi-
derando-se a existéncia, no “leasing
imobilidrio”, de uma promessa unilate-
ral de venda por parte do arrendante ou
uma opgdo de compra por parte do ar-

77. Contrafos, 8* ed., Rio, Forense, 1981,
pPp. 280-282,
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rendatério, permitem ambos a execugdo
especifica prevista no art. 639 do CPC.

Ora, se a Lei de Registros Piblicos
(art. 167, I, n. 9) permite até o registro
dos contratos de compromisso de com-
pra e venda com cldusula de arrependi-
mento, que ndo conferem execugdo es-
pecifica e nem adjudicagdo compulsé-
ria, deve ser admitido também — e con-
seqiientemente — o registro do “leasing
de iméveis”, onde hd promessa unila-
teral de venda e onde uma opgdo de
compra poderd ser exercida pelo arren-
datario.

A publicidade desse contrato que tem
por objeto um bem imével € imprescin-
divel para o conhecimento de terceiros;
e essa publicidade somente pode ser
dada pelo seu registro no Registro de
Iméveis.

Parece-nos, assim, t3o evidente o ra-
ciocinio exposto e tdo légica a conclu-
sdo das premissas colocadas que a re-
cusa do registro do “leasing imobilis-
rio” no Registro de Iméveis somente
pode ter por fundamento um exagerado
apego ao dogmatismo dos textos de lei
e uma ortodoxia interpretativa incom-
pativel com a dindmica do Direito.

6.2 As decisdes do CSMSP impediti-
vas do registro do “leasing” imo-
bilidrio no Registro de Imobveis

O egrégio CSMSP € o 6rgdo da ins-
tincia superior destinado a apreciar os
recursos interpostos (apelagdes) das de-
cisdes proferidas pelos MM. Juizes de
Direito Corregedores Permanentes que
apreciam os processos de divida (recur-
so gubernativo na Espanha e accién de
recalificacion na Argentina) quando o
oficial do Registro ndo admite o regis-
tro de documento que lhe foi apresen-
tado. ,

Esse E. Conselho ndo tem admitido
o ingresso do contrato de “leasing imo-
bilidrio” no Registro de Iméveis, apre-
ciando os recursos nos processos de dd-
vidas que foram opostas ao seu registro

em algumas comarcas do Estado de Sao
Paulo.

Nao tivemos, até este momento, co-
nhecimento de outras decisdes a respei-
to do assunto em outros Estados do
Brasil.

Os argumentos principais em que se
fundaram os ilustres Desembargadores
para repelir o ingresso do “leasing imo-
bilidrio” no Registro de Imébveis sdo os
que passamos a analisar e refutar, 78

6.2.1 O argumento da impossibilida-
de do cumprimento da cldusula
de vigéncia em caso de aliena-
¢do do imdvel

O arrendamento mercantil ou o
“leasing imobilidrio” ndo se confunde
com a locagdo, ainda que tenha algu-
mas de suas caracteristicas.

A cldusula de vigéncia do contrato
de locagdo em caso de alienacdo do
imével (art. 1.197 do CC), embora inse-
rida no contrato de arrendamento mer-
cantil ou “leasing imobilidrio”, ndo tem
a mesma aplicagdo que no contrato de
locagdp, desde que alienado o imdvel
pelo locador-proprietério.

Esse argumento assim estd expresso
no v. acérdao:

“Qcorrendo a alienagdo do imével a
terceiros, este ndo poderd assumir, auto-
maticamente, as obrigagBes do arrenda-
dor, pelas préprias caracteristicas do
negécio celebrado.

“A obrigacdo contida nesse tipo de
contrato é meramente pessoal e envolve
apenas aqueles que dele participaram.

“Q apelante, ao pretender o cumpri-
mento do pactuado, por terceiro adqui-
rente, refere-se, obviamente, a todas as
avengas, sem excluir o direito a2 opgdo,

78. Acérdaos proferidos nas Ap. civeis
1.635-0, da comarca de Sao Paulo, publ. no
DJE 4.8.83, pp. 27 e 28, e 3.286-0, da co-
marca de Ribeirdio Preto, publ. no DJE
18.6.84, p. 16, ambos ainda ndo publicados
em qualquer coletdnea de jurisprudéncia.
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pois, de qualquer forma, ndo seria pos-
sivel a cisdio de cldusulas.

“Na verdade, o fim visado €, justa-
mente, o respeito & opgdo de compra,
satisfeito o valor residual, e nio a loca-
¢80, 0 que demonstra, no minimo, a in-
coeréncia na pretensdo, ja que a cldu-
sula de vigéncia, prevista no art. 1.197
do CC, refere-se, apenas, & relagio lo-
caticia, sem possibilidade de extensdo
aos demais aspectos acordados.”

O argumento foi colhido da sentenca
de 1.* instdncia proferida pelo entdo
ilustre Juiz da 1.* Vara de Registros Pi-
blicos, o Dr. José de Mello Junqueira,
que afirmou, de maneira peremptéria:
“No caso especifico de leasing imobilis-
rio ndo tem cabimento, sequer, a cldu-
sula de vigéncia em caso de alienagdo.
O contrato em si, com a injungéo da
promessa de venda sob a forma de
opgdo de compra, ndo permite a venda
do bem a terceiros estranhos ao contra-
to. Tanto assim é que, no caso em
exame, essa cldusula de vigéncia foi
aditada posteriormente, talvez no intui-
to de possibilitar o registro do con-
trato”. 7

E o acérddo proferido na Ap. civel
3.2860, de Ribeirdo Preto, na mesma
esteira, assim afirma: “O ponto nuclear
da questdo reside na impossibilidade de
o adquirente sub-rogar-se nos direitos
do alienante para os fins do art. 1.197
do CC, em face das caracteristicas do
negécio celebrado”.

6.2.1.1 Refutagdo desse argumento
em relagdo ao registro

Com a devida vénia, porém, e com o
méximo respeito a esse ponto-de-vista
esposado por tdo ilustres Desembargado-
res ¢ pelo culto Juiz de 1.* instincia,
parece-nos que, sob o ponto-de-vista
estritamente do Direito Registral, ao
oficial do Registro de Iméveis nfo cabe

79. Sentenca publ. in RDI 9/135-138, ja-
neiro-junho/82.
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indagar, no exame que faz do titulo que
lhe é apresentado para registro, se o
adquirente poderd ou ndo cumprir as
clausulas contratuais da locagdo ou do
leasing, se terd ou ndo condigbes para
esse fim. Ao oficial do Registro de Imé-
veis cabe indagar se o negécio juridico
que lhe € apresentado é ou ndo uma
locagdo — e no leasing, inegavelmente,
o aspecto externo e fisiondmico da lo-
cagdo existe. E mais, se existe ou nio
a cldusula de vigéncia do contrato em
caso de alienagdo do imdvel por parte
do locador-proprietario. A existéncia
dessa cléusula, por si s6, é determinan-
te do acesso do contrato ao Registro de
Iméveis para o efeito de publicidade e
para sua validade em relagdo a tercei-
ros (art. 172 da Lei de Registros Pd-
blicos).

6.2.2 O argumento da opgdo de com-
pra como direito pessoal ndo
registrdvel

O segundo argumento usado para re-
pelir o ingresso do “leasing imobilidrio”
no Registro de Iméveis é o de que a
opgdo de compra a que tem direito o
locatario ou arrendatdrio é meramente
pessoal, ndo gerando direito real, € que
a clausula de vigéncia do contrato em
caso de alienacao do imodvel é confli-
tante com essa opgao de compra.

6.2.2.1 Refutagdo desse argumento

Nido podemos concordar, ainda, data
venig, com esse argumento.

No contrato de leasing hd a obriga-
toriedade da insergdo da promessa uni-
lateral de venda pelo proprietério-arren-
dador e a consegiiente opgdo de compra
do imével pelo arrendatdrio ao término
do contrato.

“Com a opg¢do de venda fica o arren-
dador vinculado irretratavelmente, sob
pena de execu¢do em forma especifica,
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com permissdo de se obter uma senten-
¢a constitutiva de igual eficdcia do con-
trato final de venda recusado.

“Niéo se compatibilizam as clfusulas
de vigéncia com a opg¢do de compra, a
menos que na eventual venda a tercei-
ros esses se obriguem expressamente a
formalizar idéntica cldusula.” 80

A prépria excegiio contida nesta dlti-
ma frase reforga o ponto-de-vista que
hé pouco afirmamos: se néo estd vedada
a possibiildade da venda, entdo, é per-
feitamente possivel a inserg¢do, nos con-
tratos de “leasing imobilidrio”, da clédu-
sula de vigéncia em caso de alienagdo
do imével.

Observe-se, ainda, que, se a opgdo de
compra ou a promessa unilateral de
venda vincula o arrendador, se ela obri-
gatoriamente existe no contrato de
leasing, é suficiente, ao nosso ver, para
que ele possa ser acolhido no Registro
de Iméveis, pois o legislador admite até
o registro da promessa de venda com
cldusula de arrependimento — esta,
sim, de natureza meramente pessoal,
ndo vinculativa e nem propiciadora de
execucdo especifica.

6.2.3 O argumento da enumeracdo
taxativa do art. 167 da Lei de
Registros Publicos

Recusam, ainda, os ilustres Desem-
bargadores o ingresso de contrato de
“leasing imobilidrio® no Registro de
Iméveis em virtude de, reiteradamente,
terem decidido ser taxativa a enumera-
¢do contida no art. 167 da Lei de Re-
gistros Piblicos.

“Por falta de previsdo legal, o arren-
damento mercantil ndo pode ter ingres-
so no cartério imobilidrio” — foi afir-
mado, peremptoriamente, no final do
acérddo proferido na Ap. civel 1.635-0.

80. José de Mello Junqueira, sentenga cit.,
in RDI 9/137.

6.2.3.1 Refutagdo desse argumento.
O voto vencido do Des.
Humberto de Andrade Jun-

queira

Nio nos parece ser esta a orientagdo
que mais se coadune com a dinimica
do Direito e com a publicidade que os
atos registrais devem espelhar em rela-
¢do aos direitos que incidem sobre os
iméveis.

Este argumento é de uma extremada
ortodoxia juridica.

E sabido e cedico que os fatos cami-
pham muito além e adiante das normas
juridicas, que ndo podem prever todos
os detalhes, todas as novas concepgdes,
todas as transformagdes que as relagdes
sociais e econdmicas fazem surgir em
uma sociedade.

E por isso que sustentamos, como
também muitos outros o fazem, que a
enumeracdo do art. 167 da Lei de Re-
gistros Ptblicos ndo pode ser conside-
rada como taxativa. Seria — se o fosse
— fechar o acesso ao Registro Imobi-
lidrio de figuras contratuais que vao
surgindo no mundo juridico e que tém
reflexo no domfnio dos iméveis.

“0O Direito ndo pode continuar como
um compartimento estanque, isolado,
estagnado, tapado para os demais ramos
do conhecimento humano.

“O Direito ndo pode ser representado
por estruturas estdticas. Ele ndo ¢, nem
pode ser, um ideal utépico, abstrato.

“Tudo nele é renovagéo e ndo pode
ele apartar-se das estruturas politicas,
sociais, econdmicas e financeiras, que
sdo essencialmente dinfmicas.” 8

Na Ap. civel 1.635-0, que vimos ana-
lisando, em licido voto vencido, o ilus-
tre Des. Humberto de Andrade Jun-
queira, entdo Vice-Presidente do TJSP
e ex-Corregedor Geral da Justiga do Es-
tado, refuta, com vantagem, as razdes
de decidir do E. Conselho.

81. C. ]. de Assis Ribeiro, ob. cit,, p. 50.
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Os seguintes trechos, que passamos a
transcrever, enriquecem, sem ddvida
alguma, este trabalho.

“...ouso discordar pelos seguintes
fundamentos.

“Em primeiro lugar, porque o julga-
do parte de uma premissa menos acer-
tada, qual seja, a de que a enumeragéo
dos ns. I e II do art. 167 da Lei de
Registros Piblicos € taxativa, isto &,
exaure as hip6teses de possibilidade de
registro e averbagdo, ndo sendo permi-
tido ao juiz determinar o registro, ou a
averbagéo, de outros atos ou documen-
tos ali ndo previstos.

“Como ji me manifestei em outras
oportunidades, nessa matéria tenho que
a razao estd com o Prof. Walter Cene-
viva, para o qual a enumeragdo de tal
dispositivo legal é exemplificativa, pois
ndo registra todas as hipGteses em que
€ possivel ser feito o registro ou a aver-
bacdo: “A enumeragdo constante do
n. I do art. 167 é exemplificativa, na
medida em que ndo esgota todos os re-
gistros possiveis. A renfincia, embora
objeto de disposigdo expressa do Cédi-
go Civil (art. 589, § 1.%), ndo é inclufda;
também a perpetuidade das florestas, de
que cuidou a Lei 4.771, de 15.9.65
(art. 6.°). Incompleta a redagiio, nio
atende ao fim a que se destinaria a por-
menorizagio casuistica: distinguir com
clareza os atos registréveis dos averb4-
veis” (Lei dos Registros Publicos Co-
mentada, Saraiva, 3.* ed., p. 350).

“Como j& observou Lacerda de Al
meida, a propésito dos direitos reais:
“O Cédigo, pois, ndo esgotou, nem po-
deria esgotar, as inimeras modalidades,
as variadissimas figuras dos direitos
reais. Ndo o poderia jamais. Os Cédigos
tém as pernas curtas; a doutrina e, mais
que a doutrina, os fatos, fonte da dou-
trina, precedem-nos na carreira, vio na
dianteira e com muita luz...” (apud
Direito de Retengdo, de Arnoldo Medei-
ros da Fonseca, p. 30, 2.2 ed.).

“A Lei 6.698, de 15.10.79, introdu-
ziu nas locagdes um direito real sujeito

a registro no cartério de iméveis, qual
seja, aquele conferido ao locatério para
a compra do imével: “...se o requerer
no prazo de seis meses a contar da
transcrigio ou inscrigio do ato compe-
tente no cartério do Registro de Imé-
veis” (art. 25 ¢ § 1.° da Lei 6.649, com
a alteragdo introduzida por aquela lei).
“Se o art. 172 dispde que “no Regis-
tro de Iméveis serdo feitos, nos termos
desta lei, o registro e a averbagdo dos
titulos ou atos constitutivos, declarat6-
rios, translativos e extintivos de direitos
reais sobre iméveis reconhecidos em lei,
inter vivos ou mortis causa, quer para
sua constitui¢do, transferéncia e extin-
¢do, quer para sua validade em relagdo
a terceiros, quer para a sua disponibi-
lidade”, segue-se que, nessa linha ampla
de objetivos, que supera de muito a
enumeracdo do art. 167, impossivel
deixar de se fazer o registro dos contra-
tos de leasing relativos a iméveis. Aliss,
O art. 246 ressalva expressamente a
averbagdo “...na matricula das sub-
rogagOes e outras ocorréncias que, por
qualquer modo, alterem o registro”.
“2. Se, no ensinamento de Arnoldo
Wald, o leasing é “um contrato pelo
qual uma empresa, desejando utilizar
determinado equipamento, ou um certo
imé6vel, consegue que uma instituigio
financeira adquira o referido bem, alu-
gando-o ao interessado, por prazo certo,
admitindo-se que, terminado o prazo
locativo, o locatério possa optar entre
a devolugio do bem, a renovagio da
locag@o ou a compra pelo preco residual
fixado no momento inicial do contrato”
(RT 415/10), segue-se, como premissa
inexorével, que o primeiro ato do leasing
de um imével, hipétese que se discute,
€ a compra do im6vel por parte de
quem ird alugé-lo ao locatdrio.
“Assim, a compra inicial ja4 faz parte
do contrato de leasing; é uma compra
vinculada ao contrato, com destinagéo
certa.
“No entanto, contraditoriamente, o v.
acérddo admite o registro do imével,
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que j4 é uma conseqiiéncia do contrato
de leasing, pois o imével adquirido pela
institui¢do financeira precisa passar para
o nome dela para efeito de, sobre ele,
incidirem as demais cldusulas relaciona-
das com o leasing, e nao admite o V.
ac6érddo que o préprio contrato, que mo-
tivou e justificou a compra, seja objeto
de registro, muito embora seja um con-
trato contendo atos constitutivos de
direitos reais sobre imével, além da pré-
pria compra do imével.

“Nio h4 divida de que “o leasing
envolve uma locagdo”, como ensina
Arnoldo Wald, “embora ndo seja apenas
uma locagdo” (ob. cit., p. 12); e néo o
é porque “existe uma conjugagdo o
leasing entre a compra da mercadoria
pela empresa financeira e a locagdo feita
ao locatirio. A compra foi feita com a
finalidade de oferecer a cliente deter-
minado o bem em locagdo. Assim, os
dois contratos formam uma estrutura
tnica complexa ¢ a jurisprudéncia os
considera como contratos conexos com
repercussdes reciprocas” (ob. cit., p. 12).

“Mas, convém raciocinar, o fato de
o contrato de leasing ser um contrato
complexo, envolvendo compra e loca-
cdo, além de uma promessa de venda
futura, tal fato, repita-se, é motivo para
ndo se efetuar o registro do contrato?
Tenho para mim que n#o.

“Quem empresta dinheiro realiza um
contrato que ndo comporta ingresso no
Registro Imobilidrio, pois ndo envolve
direito real algum; quem pede dinheiro
emprestado e quem empresta tém em
mira um contrato principal, que é o de
mtuo (arts. 1.256 e ss. do CC); ndo
obstante, se, acessoriamente, quem rece-
be o dinheiro do mdtuo resolve dar em
garantia um imével sob hipoteca, ai,
entdo, o acessério, ndo obrigatério, pois
convencional, autoriza o registro (art.
167, I, n. 2).

“O mesmo se diga do contrato de
locagdo comum, que ndo tem ingresso
no Registro de Iméveis, mas se, porven-
tura, contiver cldusula de vigéncia no

caso de alienagdo da coisa locada, ai,
entdo, a lei autoriza o registro (art.
167, 1, n. 3). Como esses, muitos outros
poderiam ser lembrados.

“Portanto, o probema de o contrato
juridico ndo estar mencionado expres-
samente na lei como apto a ser regis-
trado é irrelevante, pois, como vimos,
nem o contrato de mituo nem o con-
trato de locagdo podem ser registrados;
o que interessa verificar, em cada con-
trato, € a ocorréncia dos pressupostos
aludidos no art. 172 da Lei de Regis-
tros Ptblicos, isto &, se o contrato, qual-
quer que ele seja, contém algum ato
constitutivo, declaratério, translativo ou
extintivo de direitos reais sobre a coisa,
ainda que acessoriamente.

“3_ O contrato de leasing de imével,
p. ex., comega com a compra do imé-
vel pela instituigdo financeira, titulo,
esse, que O V. ac6rddo ndo pode deixar

-de reconhecer que deve ser obrigato-

riamente registrado.

“QO contrato contém cléusula de pro-
messa de venda do imével, promessa
que também admite registro (art. 167,
I, n. 9).

“E contém cldusula de vigéncia na
hip6tese de venda da coisa locada, que
também admite registro (artigo cit.,
n. 3).

“Por qual motivo, entdo, recusar-se
o registro?

“Serpa Lopes, discorrendo sobre a
publicidade, um dos objetivos da Lei
de Registros Pablicos, ensina que ela “é
de uma utilidade juridico-social inde-
negivel. A sua fungdo no Direito con-
siste em tornar conhecidas certas situa-
¢oes juridicas, precipuamente quando se
refletem nos interesses de terceiros. Por
outro lado, a sua finalidade caracteriza-
-se por essa dupla face: a0 mesmo tempo
que realiza uma defesa, serve de ele-
mento de garantia”.

“Relacgdes juridicas existem que exi-
gem ser respeitadas por terceiros, sendo
imperiosa a necessidade da criagdo de
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um 6rgdo, de um sistema capaz de pos-
sibilitar esse conhecimento erga ommnes.

“Se verdade € que, em geral, o neg6-
cio juridico somente produz efeitos entre
as partes diretamente interessadas, con-
tudo, em dados casos, podem esses efei-
tos protrair-se, atingindo terceiros inte-
ressados, dando lugar ao que certos
juristas denominam de “eficdcia refle-
xa” ou de repercussio do negécio juri-
dico” (Tratado dos Registros Publicos,
vol. I/7, 22 ed.).

“Ora, se determinado imével, qual
seja, aquele objeto do contrato de lea-
sing, estd sujeito a um compromisso de
venda e compra futura por for¢a de cléu-
sula contratual e se est4, ainda, cativo
a uma cldusula de vigéncia da locagdo
na hipétese de venda do imével, por
sem divida que tais cliusulas sio de
interesse de terceiros, possiveis interes-
sados na compra do imével, os quais,
sem o registro do contrato, poderdo, ino-
centemente, adquirir um prédio sujeito
aquelas cldusulas restritivas.

“Como ensinou certa vez o mestre
Clévis Beviliqua, “o Direito ndo orga-
niza quadros para dentro deles meter a
vida; esta é que oferece os dados para
as construgdes juridicas” (apud Philadel-
pho Azevedo, Destinacio do Imével,
22 ed., p. 60) — manifestacio que estd
de pleno acordo com aquela do grande
Erich Danz, Mestre da Universidade de
Jena, para o qual “esse culto do forma-
lismo é uma aberragdo e nasce de uma
falsa nogdo do Direito. A vida nao estd
ao servigo dos conceitos, mas sim estes
ao servico da vida. E preciso atender
nao ao que ordena a l6gica, mas sim
a0 que exija a vida, a sociedade, o sen-
timento juridico, tanto quando seja ne-
cessédrio segundo a légica, como quando
seja logicamente possivel” (A Interpre-
tacdo dos Negécios Juridicos, ed. Sarai-
va, 1941, p. 127).

“Desde que o imével objeto do con-
trato de leasing estd sujeito a cldusulas
que o legislador considerou como sujei-
tas ao Registro de Iméveis, pelo fato
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de caracterizarem um direito real sobre
a coisa, isto €, concessivas de um poder
juridico imediato da pessoa sobre a coisa,
protegida pela lei contra todos, que é
0 que caracteriza o direito real, no ensi-
namento de Arnoldo Medeiros da Fon-
seca (Direito de Retengdo, 2.* ed., pp.
26 e 251), segue-se que o contrato de
leasing objeto da presente ddvida ndo
pode deixar de ser levado a registro.
“Além do mais, na hip6tese menos
favordvel, o contrato ndo poderia deixar
de ser averbado, porque o inc. II, n.
5, do art. 167 dispde sobre averbagio
de “quaisquer circunstincias que, de
qualquer modo, tenham influéncia no
registro ou nas pessoas nele interessa-
das”; ora, o contrato de leasing contém
cldusulas que exercem influéncia no re-
gistro do imével, como atris analisado®,

6.2.4 O “lease back” de imdvel admi-
tido no Registro de Imébveis em
relagdo a compra e venda

Por dltimo, e contraditoriamente,
como ressaltou o eminente Des. Hum-
berto de Andrade Junqueira, o egrégio
CSM cindiu um contrato de leasing,
para admitir no lease back o registro
da compra e venda do imével, ndo admi-
tindo, porém, o registro da locagdo com
a opcao de compra por parte do locata-
rio ou arrendatério. E 0 que consta do
decidido no acérddo proferido na Ap.
civel 2.642-0, da comarca de Sio
Paulo. 82

Essa decisdo ensejou a Biasi Ruggie-
ro e José Reynaldo Peixoto de Souza o
seguinte comentério:

“Deste modo, para a estabilidade das
relagdes das partes contratantes e para
a propria seguranga do comércio, é ne-
cessdrio que contratos como o de lease
back, que ndo se encontram perfeita-
mente definidos na legislagio que rege
o Direito Privado, obtenham o respal-
do registrério.

82. RDI 13/80 e 81, janeiro-junho/84.
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“Com efeito, e de acordo com a ob-
servagido de Walter Ceneviva, em nosso
sistema registrario predomina o da ins-
crigdo, que consiste em retirar para o
registro, dos documentos apresentados,
os elementos que a lei impJe.

“Isto permitiu, pelos fundamentos jé
apontados, que do corpo do contrato
apresentado a registro fossem retirados
os elementos relativos & compra e venda,
e estes transpostos para o registro.

“A solucdo pretoriana, sem ddvida,
é, por todos os motivos, louvivel, mas
o ideal seria a alteracdo da legislagdo
para que, de modo inequivoco, contra-
tos complexos como o lease back se tor-
nassem, de per si, registraveis, inclusive
para a maior seguranca dos que nego-
ciassem com as partes nesse contrato.” 83

6.2.4.1 Decisdo contraditéria em re-
lagdo & esséncia do contrato

O “leasing imobilidrio”, seja consi-
derado como um negécio juridico com-
plexo, ou um negécio juridico indireto,
ou um contrato misto, todos o reco-
nhecem como sendo um contrato autd-
nomo, € parece-nos que haveria eviden-
te mutilagio no seu todo se o Registro
Imobilidrio noticiasse ou desse publici-
dade apenas a4 sua primeira parte, ou
seja, a compra e venda, deixando de
torné-lo piblico como um todo ou um
conjunto de contratos, omitindo-se o
arrendamento ou a locagdo, bem como
a promessa unilateral de venda ou a
opgdo de compra pelo arrendatério, que
o integram,

6.2.5 A precariedade da publicidade
do regisiro do contrato de “lea-
sing” no Registro de Titulos e
Documentos determinada nos
acdrdaos

A determinacdo constante dos acér-
ddos que estamos analisando — no sen-

83. “O lease back no Registro Imobilié-
rio”, RDI 13/47.

tido de que o “leasing imobilidrio” seja
registrado no Registro de Titulos e Do-
cumentos — ¢é absolutamente inaceité-
vel, pois, além de ndo conferir a publi-
cidade que o Registro de Iméveis con-
fere em relagdo aos direitos incidentes
sobre os bens iméveis, o registro de
documentos no Registro de Titulos e
Documentos é precério, pela dificulda-
de de sua localizagdo, e, na maioria das
vezes, quando existirem vérios oficios
em uma mesma comarca, O registro serve
apenas para a conservacdo do seu con-
texto, ficando em segundo plano o efeito
da publicidade de seus atos.

6.3 O ingresso do “leasing” imobilié-
rio no Registro de Iméveis — Su-
porte legal na lei de locagiio urba-
na em relagio a prédios e na con-
cessdo remunerada de uso de ter-
renos particulares

Concluimos, assim, que o “leasing
imobilidrio” deve ter ingresso no Re-
gistro de Imdveis, qualquer que seja a
modalidade em que ele se apresente —
o “leasing propriamente dito” ou o lease
back.

Os preceitos contidos nos arts. 167,
I, ns. 3 e9, 172 e 242 autorizam plena-
mente os oficiais do Registro de Imé-
veis a acolher os contratos de “leasing
imobilidrio” em seus langamentos; e,
quanto mais ndo fora, pelo que dispde
o § 1° do art. 25 da Lei 6.649, de
16.5.79, com a reda¢do dada pela Lei
6.698, de 15.10.79, que atribui o direito
de preferéncia do locatdrio na aquisicdo
do prédio urbano, ou pelo direito real
de concessido de uso, em relagdo a terre-
nos, previsto no art. 7.° do Dec.lei 271,
de 28.2.67, que se adapta perfeitamen-
te ao arrendamento existente no “leasing
imobilidrio”.

Com efeito, assim dispGe esse precei-
to legal:

“Art. 7°. E instituida a concessdo de
uso de terrenos piblicos ou particulares,
remunerada ou gratuita, por tempo certo
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ou indeterminado, como direito real re-
soltvel, para fins especificos de urba-
nizagdo, industrializagdo, edificagdo, cul-
tivo da terra, ou outra utilizagdo de
interesse social.

“§ 1.°. A concessdo de uso poderd
ser contratada por instrumento publico
ou particular, ou por simples termo
administrativo, e serd inscrita e cance-
lada em livro especial.

“§ 2°. Desde a inscrigdo da conces-
sdo de uso, o concessiondrio fruird ple-
namente do terreno para os fins estabe-
lecidos no contrato e responderd por
todos os encargos civis, administrativos
e tributirios que venham a incidir sobre
o imével e suas rendas.

“8§ 3.° Resolve-se a concessdo antes
de seu termo, desde que o concessiona-
rio dé ao imével destinagiio diversa da
estabelecida no contrato ou termo, ou
descumpra cldusula resolutéria do ajus-
te, perdendo, neste caso, as benfeitorias
de qualquer natureza.

“8 4.° A concessdo de uso, salvo dis-
posicdo contratual em contrério, trans-
fere-se por ato inter vivos, ou por suces-
sdo legitima ou testamentiria, como os
demais direitos reais sobre coisas
alheias, registrando-se a transferéncia”.

A anidlise percuciente desses disposi-
tivos nos leva a concluir que o “leasing
imobilidrio” de terrenos se adapta per-
feitamente aos seus preceitos.

O leasing de terrenos é uma conces-
sdo de uso remunerada feita a particula-
res, por tempo certo, para o fim espe-
cifico de industrializagio ou edificagao,
contratada por instrumento pdblico ou
particular, pela qual o concessiondrio
passa a fruir plenamente do terreno para
o fim estabelecido no contrato.

Esse contrato, nos termos do § 1.°,
atrds transcrito, deverd ser inscrito (re-
gistrado, atualmente) em livro especial,
que é o Livro 2 do Registro de Imdveis,
destinado aos registros nas respectivas
matriculas dos iméveis.

Parece-nos, assim, serem esses precei-
tos conclusivos em relagdo & admissibi-

lidade do “leasing imobilidrio de terre-
nos” no Registro de Imdveis.

7 “PLANO DE OPCAO DE
COMPRA DE MORADIA” (POC)
DO BNH

7.1 A recessdo econdmica no Brasil ¢
a inadimpléncia dos mutuérios do
SFH

A recessio econdmica que vem sola-
pando as atividades produtivas do Brasil
provocou uma série de conseqiiéncias em
todos os setores profissionais do Pais.
O desemprego gerou
profundas nas atividades financeiras,
refletindo-se no plano habitacional im-
plantado pelo BNH. Intimeros mutuérios
e compromissarios compradores de imé6-
veis que almejavam a aquisi¢do de suas
casas préprias viram-se impossibilitados
de efetuar o pagamento das prestagdes
mensais do prego, chegando até a entre-
gar ou a devolver seus iméveis em dagéo
em pagamento de seus débitos as enti-
dades do SFH.

7.1.1 O desemprego, a inflagio e a
correcd@o monetdria e a retrag@o
nas vendas de unidades habita-
cionais do SFH

A par do desemprego, a inflagéo, que
vem minando a economia do Pais, des-
valorizando constantemente a moeda,
conjugada com o achatamento dos rea-
justes salariais (Dec.lei 2.065/83) e
com a corregdo monetdria semestral ou
anual das prestagdes, motivaram um
considerdvel aumento de inadimpléncia
dos mutudrios € compromissdrios com-
pradores de casas ou apartamentos, re-
fletindo essa situagdo no estado de espf-
rito geral da populacio, que se sente
atemorizada em adquirir unidades habi-
tacionais mediante o pagamento do valor
do imével em prestagdes, pela impossi-
bilidade de suportar os reajustes de seus
valores, diante da periédica corregéio
monetéria.
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7.1.2 A ampliagio da politica habita-
cional do Pais. A lei que insti-
tuiu o PLAMO (regime transi-
tério de aluguel) e o POC insti-
‘tuido pelo BNH

Esses fatores, sucintamente expostos,
motivaram a constatacdo de um ndmero
surpreendente de iméveis desocupados
— cerca de 150.000 unidades — em
todo o Pais, dos quais 60.000 em Sao
Paulo e 30.000 no Rio de Janeiro. 8

A retragdo no mercado imobilidrio,
‘com tdo grande nimero de imGveis
habitacionais a serem vendidos, refle-
tiu, inelutavelmente, na inddstria - da
‘construgd@o civil, com todas as suas re-
4{w,rcussu‘:')es econdmico-financeiras.

. Havia, entdo, necessidade urgente de
ser mudada a politica de venda dessas
umdades habitacionais.

O Presidente da Repiblica sanciona,
assim, a Lei 7.196, de 13.6.84, que
autoriza o BNH a instituir o “Plano
Nacional de Moradia — PLAMO?”, me-
diante a adogdo do regime transitdrio de
aluguel, como forma de atender as ne-
cessidades das familias com renda equi-
‘valente a até cinco saldrios mimmos.
sem condigdes para a aquisi¢Bo ime-
diata de uma habltac;.ao completa.

Amplia-se, assim, a filosofia do SFH,
-eriado para facilitar e promover a cons-
trugdo e a aquisicio da casa propria,
especialmente pelas classes de menor
renda da populagio (art. 8.° da Lei
4.380, de 21.8.64).

Ao invés de se incentivar a aqulslqao
.da casa prépria, passa-se também a.fi-
nanciar a habita:;ﬁo ou a moradia. *O
BNH nao é necessariamente o Banco da
casa prépria, e sim 0 6rgdo criado para
dar condi¢des de moradia”, 85 i

. 84. Entrevista de Nélson da Matta, Presn-
dente do BNH, publ. na revista Veja 823/120,
ed. 13.6.84,

85. Entrevista de Nélson da Matta, “Lea-
smg do BNH vigora a partir de 1.° de agos-
{0”, publ. no jornal O Estado de S. Paqu,
ed. 5.7.84.

0 “Plano de Opgdo de Compra de
Moradia — POC” foi instituido por re-
solugio do Conselho de Administragéo
do BNH — RC 10/84,% ¢ passou a
ser, entdo, um dos meios encontrados
para obviar as dificuldades enfrentadas
pela politica habitacional no Pais.

Diz-se que esse Plano é apenas um
paliativo, 87 pois a crise da politica habi-
tacional no Pais tem raizes muito mais
profundas, relacionando-se com todo o
contexto das dificuldades vividas pela
economia brasileira.

E, porém, uma tentativa de solugdo,
e.0 POC comegou a vigorar a partir
de 1.8.84, tendo sido divulgado em
muitos jornais e entrevistas sob a deno-
minacdo de “leasing imobilidrio”.

7.2 Linhas gerais do POC do BNH

Vejamos as linhas gerais do “Plano
de Opgdo de Compra de Moradia —
POC” do BNH.

Através dele, os imdveis residenciais
produzidos com recursos do SFH pode-
rio ser contratados mediante compro-
misso de venda (op¢do de compra), com
um periodo de caréncia de até cinco
anos, durante o qual o beneficidrio serd
imitido na posse do imével, mediante o
pagamento de prestagdes mensais e cal-
culadas em fungfio do valor do imével
(item 1 da Res. RC-10/84).

Exercida a opgio de compra, as im-
portincias pagas, em Unidade-Padrio
de: Capital — UPC, deduzidas as par-
celas equivalentes & taxa de juros, aos
prémios de seguros e 2 taxa de cobran-
¢a e administra¢do, serdo consideradas
‘como poupanga do compromissério com-
prador, procedendo-se, entéo, ao finan-
ciamento da compra e venda, de acordo
com as demais normas do SFH, pelo
valor inicial do imével, em UPC, dedu-

"86. Lex Federal — Margindlia, 1984, p.
1.022,

: :87. Felipe Gongalvez, artigo publ. no jor-
nal -DCI, ed. 16 ¢ 18.6.84, p. 3.
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zindo-se a importdncia da poupanga
acima mencionada e calculada (item 2
da Res. RC-10/84).

Nao exercida a opgdo durante o prazo
do contrato, as importéncias j4 pagas
serdo havidas como indeniza¢do pela
desisténcia do imével. A comunicagdo
da desisténcia devera ser efetuada com
antecedéncia minima de trés meses, de-
volvendo o imével ao proprietdrio no
prazo estipulado (item 3 da Res. RC-
-10/84).

Durante o periodo de caréncia (cinco
anos) poderd ser feita cessdio do con-
trato a outro pretendente que satisfaga
as condigdes preexistentes, inclusive para
exercer a opcao de compra (item 4.3
da Res. RC 10/84). :

No contrato, entre outras cl4usulas,
deverd ser estipulado o seguro habita-
cional, dispondo que a morte ou inva-
lidez do beneficidrio serdo equiparadas
aos efeitos da opgdo, para fins de qui-
tagdo do saldo devedor, estabelecendo-se,
também, que o atraso de mais de trés
prestagbes consecutivas, no perfodo da
operagdo, acarretard o cancelamento do
seguro (item 4.2 da Res. RC-10/84).

Estipularé, ainda, o contrato que, du-
rante o periodo de caréncia (cinco anos),
0 beneficidrio deverd pagar todas as
despesas relativas ao imével, notada-
mente impostos, taxas de condominio,
de 4gua, de energia, de esgoto e de con-
servacdo (item 4.5 da Res. RC-10/84).

t

7.3 Aspectos juridicos dos con
no POC do BNH

Delineado, assim, o “Plano de Opgdo
de Compra de Moradia — POC”, inte-
ressa-nos, agora, examinar seus aspectos
juridicos, desprezadas quaisquer consi-
deragdes de ordem econ6mica.

Apesar de a Lei 7.196, de 13.6.84,
ter autorizado o BNH a instituir o
PLAMO, mediante a adogao do regime
transitério de aluguel, a Res. RC-10/84
nao se refere uma vez sequer a “alu-
guel” ou a “locagdo”.
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‘Nao exercida a opgido de compra
durante o prazo do contrato, as impor-
tdncias mensalmente pagas ndo sdo de-
nominadas de “aluguel”, mas de “inde-
nizdagdo pela desisténcia do imével®.

O POC celebra-se, sem divida algu-
ma, através de uma locagdo pelo prazo
de’cinco anos, com uma opgao de com-
pra por parte do locatdrio. Findo esse
prazo e feita a opgdo de compra, dai,
entdo, a loca¢do transforma-se em um
tompromisso de compra e venda, uma
VézZ que o prego, nessa ocasido, ndo esta-
rd totalmente pago.

‘A denominagdo dada, de “compro-
misso de compra e venda (opgdo de
compra)” (item 1 da Res. RC 10/84),
talvez tenha sido dada para camuflar,
sob essa designacfo, a existéncia de uma
locagdo e quebrar o obsticulo e a re-
sisténcia jurisprudencial de sua admis-
sa0 no Registro de Imdveis e também
os eventuais impedimentos para esse fim
a serem colocados pelos oficiais do Re-
gistro de Imdveis se de “locagdo de
imével” tivesse sido nomeado o con-
trafo.

7.4 Distingdes enire os coniratos do
- POC do BNH e o “leasing” imo-
bilidri

‘Com essas duas figuras contratuais
— locagdo e opgdo de compra — o con-
trato em que se consubstanciard o POC
terd aspectos de “leasing imobilidrio®.
Entretanto, ele néo se reveste das carac-
terfsticas plenas dessa espécie de leasing,
que jé4 foram tratadas exaustivamente
neste trabalho, e por vérias razdes que
sucintamente passaremos a expor.

" a) No “leasing imobilidrio” h4 a inter-
veng¢do de uma instituigdo financeira,
que compra o imével para arrendé-lo ao
arrendatério ou para efetuar uma cons-
trugdo, no interesse do arrendatério.

"~ b) O “leasing imobili4rio” destina-se
a bens de produgio — incluindo-se os
iméveis — e ndo para moradia do ar-
rendatério.
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c) O “leasing imobilidrio”, por ser
uma operagdo de financiamento, o ar-
rendatério ndo pode dele desistir duran-
te o periodo contratual, o que néo acon-
tece, como vimos, com os contratos do
POC.

d) No “leasing imobilidrio”, ao tér-
mino do prazo contratual e efetuado o
pagamento de todas as prestagDes, se a
compra for exercida, dentro das trés
opgdes que se oferecem ao arrendatério,
restard, apenas, a outorga da escritura
definitiva do imdvel, ao passo que no
POC do BNH, ao término do prazo con-
tratual, exercida a opgdo de compra,
dai, entdo, celebrar-se-d4 outro contrato,
estipulado o débito em relagdo ao valor
total do imével, deduzindo-se as presta-
«Oes pagas a titulo de aluguel. Esse con-
trato serd o de compromisso de compra
& venda ou, entdio, a venda definitiva
o imével com o pacto adjeto de hipo-
weca para garantia do pagamento do res-
tante do débito.

7.5 A questdio do registro dos contra-
tos do POC no Registro de Imé-
veis

Os contratos a serem celebrados em
virtude do POC do BNH, instituido pela
Res. RC-10/84, terdio ingresso no Regis-
tro de Iméveis? Sem ddvida alguma
que sim.

7.5.1 Os contratos do POC do BNH
e a locacio de prédio urbano
com direito de preferéncia

- Apesar de levarem o titulo de “com-
promisso de venda (opgdo de compra)”
e serem, na sua esséncia, contrato de
locacdo, essa locagdo serd de prédio
urbano, na qual estard inserida uma
opgdo de compra e que se reduz, em
dltima anélise, ao direito de preferéncia
do locatério na compra do imével, aco-
thivel a registro, no Registro de Imé-
veis, em face do que preceitua o § 1.°
do art. 25 da Lei 6.649, de 16.5.79

(regula a locagdo predial urbana), o qual
foi acrescentado a esse artigo pela Lei
6.698, de 15.10.79.

7.5.2 Os contratos do POC do BNH
como conftratos de compromis-
so de venda (opcdo de compra)
e os contratos de compromisso
com cldusula de arrependimento

Se se ativer, porém, exclusivamente
ao titulo do contrato — “contrato de
compromisso de venda (opg¢do de com-
pra)” — seu ingresso no Registro de
Im&veis encontra plena guarida no art.
167, I, n. 9, da Lei de Registros Pdbli-
cos, que acolhe o registro dos contratos
de compromisso de compra e venda com
cldusula de arrependimento.

A desisténcia da opgdo de compra
poderd ser considerada, assim, como
arrependimento por parte do beneficis-
rio. O exercicio da opgdo de compra,
se for concretizada em outro contrato
de promessa de venda, dever ser objeto
de averbagdo no registro anteriormente
efetuado, pois tratar-se-4 de uma ratifi-
cagdo da promessa anteriormente pac-
tuada. Se, porém, a opgdo de compra
for manifestada em uma compra defi-
nitiva com pacto adjeto de hipoteca do
imével, eles serdo objeto dos atos regis-
trais cabiveis em cada uma das respec-
tivas espécies: transmissio do dominio
e constituicio do direito real de garan-
tia.

8 CONCLUSOES

De tudo que ficou exposto, podemos,
em sintese, estabelecer as seguintes con-
clusGes:

8.1 As transformagbes técnicas que
as empresas tém que suportar determi-
nam a necessidade de um constante
investimento para a renovagio de méqui-
nas e aparelhos para o aperfeigoamento
dos produtos. Esse investimento visa a
evitar a obsolescéncia dessas méaquinas
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€ a contribuir para o aumento da pro-
dutividade da empresa.

8.2 O investimento em bens de pro-
dugdo e equipamentos priva a empresa
do capital de giro e imobiliza recursos
financeiros, provocando, inimeras vezes,
dificuldades econdmicas em sua ativi-
dade.

8.3 O leasing surgiu como uma nova
figura contratual em que uma institui-
¢do financeira adquire, por indicagdio de
uma empresa, os bens e equipamentos
de que necessita e, em seguida, arren-
da-os ou loca-os a ela, por um determi-
nado periodo de tempo, mediante o pa-
gamento de prestagdes certas, determi-
nadas ou determindveis, e ao fim do
prazo contratual a arrendatiria terd 2
sua escolha: a) a opgdo de compra dos
bens arrendados por um valor residual;
b) a devolugdo desses bens 3 arrendan-
te; ou ¢) a renovagio do arrendamen-
to ou da locagdo desses mesmos bens,
mediante novas condigdes contratuais.

8.4 No conceito de leasing entrela-
cam-se algumas figuras contratuais tipi-
cas, como a compra ¢ venda, a locagdo
e uma promessa unilateral de venda, des-
tacando-se, entre elas, pelo seu aspecto
fisiondmico externo, a locagdo ou arren-
damento.

8.5 O leasing recebeu tratamento
legal no Brasil pela Lei 6.099, de
12.9.74, modificada, posteriormente,
pela Lei 7.132, de 26.10.83, sob a de-
nominagdo de “arrendamento mercan-
til”. O nome encontrado pelo legislador
nio foi dos mais felizes, pois ndo ex-
pressa a realidade e o conteiido da nova
figura contratual, confundindo-o com o
velho instituto do arrendamento comer-
cial ou para fins comerciais. Acrescen-
te-se, ainda, que a lei brasileira ndo foi
editada para tragar todo o regime juri-
dico do leasing, mas para resolver algu-
mas dividas suscitadas na prética e para
dar a4 nova figura contratual o trata-
mento tributdrio que suas operagdes
ensejam.

8.6 O leasing, sendo uma nova figu-
ra contratual, apresenta-se com as carac-
teristicas de um contrato consensual,
bilateral ou sinalagmético, comutativo,
oneroso, de duragéo ou por tempo deter-
minado, de execugdio continuada ou de
trato sucessivo, agora tipico ou nomi-
nado, devendo-se revestir de forma es-
crita, ad probationem.

8.7 O leasing tem semelhangas e
diferengas com a locagio, com o contra-
to de compra e venda com reserva de
domfnio, com a alienagdo fiduciéria,
sendo considerado pela maioria da dou-
trina como um negécio jurfdico com-
plexo.

8.8 O [leasing, envolvendo wuma
operagéo integral de financiamento de
bens de que uma empresa esteja neces-
sitando, tem vantagens e desvantagens
que deverdo ser sopesadas antes de sua
celebragdo, uma vez que é da prépria
contextura desse contrato que o arren-
datério, durante o prazo de sua dura-
¢do, ndo pode dele desistir.

8.9 O leasing, tendo como fulcro
principal a locagdo, apresenta-se no ce-
nério econdmico-juridico sob diversas
modalidades: “leasing financeiro”, tam-
bém chamado “leasing propriamente
dito”, “leasing operacional”, lease back,
self leasing e, conforme a natureza do
bem que constitua seu objeto, “leasing
mobilidrio” e “leasing imobilidrio”.

8.10 O “leasing imobilidrio”, conhe-
cido em ordenamentos juridicos alieni-
genas, pode considerar-se admitido no
Brasil pela Lei 6.099, de 12.9.74, que,
ao conceituar o arrendamento mercan-
til, ndo fez qualquer distingdo sobre a
natureza dos “bens” que ele tem por
objeto, sendo expressamente admitido
no art. 11 da Res. 351, de 17.11.75,
do Banco Central do Brasil. O “leasing
imobilidrio” ¢ admitido também pela
doutrina pétria e estrangeira e pode ter
larga aplicagdo no campo comercial e
industrial, sendo sua aplicagdo mais ex-
pressiva sob a modalidade de sale and
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lease back, como meio de desmobilizagao
de capital das empresas.

8.11 Apeésar da oposigdo jurispru-
dencial, considerando seu registro n#o
previsto em lei, o “leasing imobilidrio”
deve ter ingresso no Registro de Imé-
veis, para a sua indispensdvel publici-
dade em relagdo a terceiros, pois, sem
se questionar a sua natureza jurfdica
como um direito real, ele tem transcen-
déncia real, a merecer essa publicidade.

Esse ingresso encontra suporte no que
prescrevem os arts. 167, I, ns. 3 e 9,
172 e 242 da Lei de Registros Pdblicos,
os quais acolhem o registro da locacdo
de imdveis com a cldusula de vigéncia
em caso de alienagdo do imdvel locado,
o contrato de compromisso de compra
e venda com cldusula de arrependimen-
to (promessa unilateral de venda ou
opgdo de compra do imével pelo arren-
datdrio) e, ainda, tratando-se de prédio
urbano, com apoio legal no direito de
preferéncia na aquisi¢do do imdvel por
parte do locatdrio, consubstanciado no
8§ 1° do art. 25 da Lei 6.649, de
16.5.79, com a redagdo dada pela Lei
6.698, de 15.10.79, e, tratando-se de
terreno, pela aplicagdo analdgica do que
dispde o art. 7.° do Dec-lei 271, de
19.12.79, que regra a concessio de uso
de ‘terrenos particulares, por tempo
certo, mediante remuneracdo, para fins
de industrializacio ou edificagio.

- 8.12° O “Plano de Opgéo de Com-
pra de Moradia — POC”, instituido pelo
BNH pela Res. RC-10/84 apesar de ndo
ter as caracteristicas do “leasing imobi-
bilidrio” e dever ser realizado através
de contratos de compromisso de venda
(opc¢do de compra) de um imével, é um
contrato de locagdo de prédio urbano,
pelo prazo de cinco anos, com opgao
de compra pelo comprador; também
devera ter ingresso no Registro de Imé-
veis, quer sob a previsdo do § 1.° do
art. 25 da Lei 6.649/79 (direito de pre-
feréncia do locatdrio), quer sob a pre-
visdo do art. 167, I, n. 9, da Lei de
Registros Piblicos (contrato de compro-

misso de compra e venda com cldusula
de arrependimento).
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0 PRINCIPIO DE CONTINUIDADE NO DIREITO
REGISTRAL BRASILEIRO

Sua repercussao nas aliena¢bes de bens particulares pertencentes
a Unido, aos Estados, aos Territérios e aos Municipios

Nesta terra promissora, de extraordi-
nirias dimensdes, cuja Nagdo se cons-
titui de numerosos tipos configurados na
etnia brasileira, ter-se-ia que organizar
um sistema imobilidrio que se harmoni-
zasse com a formagdo do nosso povo,
onde, moroso o progresso, lento haveria
de ser o giro das muta¢Bes. Mas ndo
foi bem assim.

Proclamada a Independéncia do Bra-
sil em 7.7.1822, a lei de 20.10.1823
determinou que continuasse a vigorar no
Império a legislagdo do Reino, estrutu-
rada nas OrdenacGes Filipinas, leis e
decretos promulgados pelos reis de Por-
tugal, vigentes até o advento do Cédigo
Civil, cujo art. 1.807 os revogou.

A histéria registral como encadeamen-
to dos atos ou de fatos juridicos e como
sobreposigdo dos assentos constitui a
finalidade primordial e um sélido cri-
tério de organizacdo, no qual o Regis-
tro deve manter uma efetiva conexdo
entre os diferentes negécios modificati-
vos da situagdo juridico-real, através de
assentamentos registrérios.

Com efeito, a cadeia registral jamais
deveré ser interrompida, salvaguardando
infinitamente a preexisténcia do imdével
objeto do negécio juridico no patrimd-
nio do transmitente. Assim o Registro
estard preparado para nos narrar as his-
térias completas e absolutamente sem

NICOLAU BALBINO FILHO
Oficial do Registro de Iméveis de Guaxupé-MG

saltos de todos os iméveis. Por isso, este
principio é considerado como fundamen-
tal em nosso sistema imobilidrio,

Anteriormente ao Dec. 18.542, de
24.12.28, a legislagdo até entdo vigo-
rante era omissa a respeito. O intuito
do legislador foi estabelecer a continui-
dade do registro. Urgiam providéncias
tendentes a evitar as incertezas da pro-
priedade, assegurando aos interessados
no Registro uma filiagdo certa, regular
e segura aos seus titulos.?!

Os arts. 206, 232 e 234 do decreto
em pauta sdo explicitos quanto & conti-
nuidade. Vamos transcrever apenas o
primeiro, a fim de que possamos estabe-
lecer um parfimetro com os dispositivos
legais posteriores: “Art. 206. Se o im6-
vel ndo estiver langado em nome do
outorgante, o oficial exigird a transcri-
¢do do titulo anterior, qualquer que seja
a sua natureza, para manter a continui-
dade do registro”.

O art. 214 do Dec. 4.857, de 9.11.39,
reprisou a redagiio estampada no artigo
acima transcrito, sem qualquer alteragéo.

A Lei de Registros Publicos vigente,
n. 6.015, de 31.12.73, acolheu o prin-
cipio de continuidade através dos arts.
176, pardgrafo dnico, 11, n. 5, 195, 222,

1. J. do Amaral Gurgel, Registros Pibli-
cos, Sdo Paulo, Saraiva, 1929, p. 121.
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223, 225, §§ 1.° e 2.°, in fine, 227, 228,
236 e 237.

DispSe o art. 195: “Art. 195. Se o
imével nédo estiver matriculado ou regis-
trado em nome do outorgante, o oficial
exigird a prévia matricula e o registro
do titulo anterior, qualquer que seja a
sua natureza, para manter a continuidade
do registro”,

O principio de continuidade relacio-
na-s¢ com outros, mas tem como susten-
tdculo o de especialidade, propiciando
a cada imével, adequadamente individua-
do, uma verdadeira cadeia de titulari-
dades. Conseqiientemente, 56 se fard o
registro de um direito se o outorgante
dele figurar no assento registrario como
seu titular.?® Manifesta-se, como disse-
mos, através da combinagdo de outros
principios, tais como o de legitimidade
¢ o de consentimento: a) o titular do
direito registrado tem a seu favor a pre-
sungdo de que o direito lhe pertence;
b) para que se dé a mudanga de titula-
ridade é necessério o consentimento da-
quele que possui seu direito registrado
ou, em sua falta, uma determinagdo ju-
dicial que o supra.?

O principio de continuidade é conhe-
cido no Direito alemdo como o de ins-
crigdo prévia do prejudicado em seu
direito. * E nos Direitos espanhol, por-
tugués e argentino pela denominagio
de trate continuo ou sucessivo, ou,
ainda, de prévia inscrigdo.

2. Afrénio de Carvalho, Registro de Imd-
veis, 2* ed., Rio, Forense, 1977, p. 285.

3. José Maria Lopez Torres, Apéndice a
la Materia de Derecho Inmobiliario y Legis-
lacién Hipotecaria, Madri, Espanha, Revista
de Derecho Registral, 1944, p. 208.

4. Arthur Nussbaum, Tratado de Derecho
Hipotecario Alemdn, 2* ed., trad. espanhola,
Madri, Espanha, Libreria General Victoriano
Suéirez, 1929, p. 22. Martin Wolf, Derecho
de Cosas, 3.* ed., vol. 1°/194, Barcelona, Es-
panha, Bosch, 1971, § 34. J. W. Hedemann,
Tratado de Derecho Civil — Derechos Reales,
vol, II, Madri, Espanha, Editorial Revista de
Derecho Privado, 1955, letra “d”, § 13, p. 98.

Com grande propriedade, Radl R.
Garcia Coni® entende por trato o “es-
pago que medeia entre dois lugares ou
o lapso que transcorre entre dois mo-
mentos”. Se o percurso entre dois pontos
do espago se efetua ininterruptamente,
O frato serd continuo ou sucessivo.

O principio do trato sucessivo tem
alcance puramente formal, ou seja, visa
a conseguir que o histérico registral de
cada imével seja auténtico e completo,
tornando-se necessiria uma continuida-
de entre os langamentos inerentes a esse
mesmo imével. ¢ Isto porque a seguran-
ca ¢ a firmeza das relagdes juridico-
-imobilidrias exigem o reflexo formal no
fdlio real das diferentes transmissdes do
imével, gravames ou extingdo de direi-
tos reais.”

E, de fato, um principio de sucessdo,
de ordenamento. Deriva-se do principio
de consentimento, pelo qual o titular se
torna imune contra qualquer alteragdo
dominial ndo consentida por ele.® Dai
se infere que o principio de continui-
dade resulta da possibilidade de se lan-
car no registro o que provém do seu
titular, assim como proibir-se que se re-
gistrem atos que néo emanam diretamen-
te dele.

Desejando que o registro revele com
absoluta fidelidade a realidade juridica,
dispde a lei que todo aquele que apa-
reca outorgando um direito sujeito a
registro, para que este seja eficaz, aque-
le hd que estar previamente registrado
como titular do direito outorgado. ?

Assim, nos casos de mudanga de titu-
laridade, o objeto do negdcio juridico
deve estar registrado em nome do trans-

5. Derecho Registral Aplicado, La Plata,
Repiblica Argentina, Ediciones Libreria Juri-
dica, 1972, p. 141.

6. Eduardo Vézquez Bote, Elementos de
Derecho Hipotecario Puertorriquefio, Barcelo-
na, Espanha, Lex, 1973, p. 284,

7. José Marfia Lopez Torres, ob. e p. cits.

8. Luis Carral y de Teresa, Derecho Nota-
rial y Derecho Registral, México, Editorial
PorrGia, 1979, p. 247.

9. Arthur Nussbaum, ob. e p. cits.
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mitente antes da conclusdo do negécio,
ou, ao menos, antes da apresentacdo do
titulo aquisitivo pelo adquirente.

Hé que se fazer constar, também, por
meio de averbages, todas as ocorréncias
que, por qualquer modo, alterem o re-
gistro, quer em relacdo a coisa, quer
em relagdo ao titular do direito real. 10

Da mesma forma, para constituir um
gravame, deverd estar previamente re-
gistrado o imével ou o direito real sobre
o qual ele ird recair.

Para que se possa proceder ao cance-
lamento motivado pela extingdo de um
direito é necessdrio que ele esteja pre-
viamente registrado.! Destarte, de-
preende-se que os atos de transmissdo
e aquisicdo de direitos registrados devam
formar no registro uma cadeia perfeita
na ordem registral, sem solugdo de con-
tinuidade nem falhas, para que o re-
gistro possa oferecer com exatiddo e inte-
gralidade o histérico de cada imével
matriculado, 12 de modo que o transmi-
tente de hoje seja o adquirente de ontem
e que o titular do registro atual seja o
transmitente de amanha. 13

Nas aludidas condi¢es notam-se dois
caracteres distintos: um como concate-
nacdio de fatos e negécios juridicos cau-
sadores de modificagdes juridico-reais e
outro como sobreposicio dos assentos.

Sob o primeiro prisma vé-se que toda
aquisicdo ou transmissdo do dominio e
toda constituicdo de um direito real
devem estar fundamentados e apoiados
em um negbcio juridico anterior, cuja
publicidade se lhe tenha sido confirma-
da pelo registro. E uma corrente perfei-
ta de atos aquisitivos, translativos ou

10. Nicolau Balbino Filho, Averbacdes e
Cancelamentos no Registro de Imdveis, 2 ti-
ragem, Sdo Paulo, Atlas, 1981, p. 13.

2. 11. José Maria Lopez Torres, ob. cit., p.
12.

12. Luis Diez-Picazo, Fundamentos de De-
recho Civil Patrimonial, Madri, Espanha, Tec-
nos, 1978, p. 331.

13. Ramén Maria Roca Sastre, Derecho
Hipotecario, 62 ed., vol. 1I/308, Madri, Es-
pantha, Bosch, 1968,

constitutivos de direitos reais. O segun-
do aspecto evidencia que cada ato ou
negécio juridico de carédter real seja
objeto de um assento autbnomo e que
exista uma sobreposigdo ordenada entre
os miltiplos assentamentos langados na
mesma folha real. 14

Em outras palavras, leciona Carlos
Ferreira de Almeida: '® “Trato sucessivo
ou continuo é a transposi¢io técnica
para o registro da disponibilidade do
alienante como condi¢io de validade do
ato, ou seja, a limitagdo de admissibi-
lidade ao registro daqueles atos de dis-
posicdo em que o disponente coincide
com o titular do direito segundo o re-
gistro”.

O principio de continuidade no Di-
reito pdtrio compreende as seguintes
espécies: a) trato sucessivo formal,
quando o titular anterior ao atual figu-
ra no registro num assento distinto e
exclusivo; b) trato sucessivo material,
quando, com precedéncia & nova situa-
¢80 juridico-imobilidria, comprova-se a
legitimidade do titular anterior; c) trato
sucessivo voluntdrio, quando o consen-
timento € outorgado pelo titular regis-
tral; d) trato sucessivo involuntdrio,
quando o consentimento é suprido judi-
cialmente. 18

Alicergado nas ligdes de Nuiies Lagos,
José Maria Chico y Ortiz 7 demonstra
com aprecidvel clareza a existéncia dos
seguintes tipos de continuidade: a) na
histéria registral de cada imével —
contas correntes — cada titulo apresen-
tado ao registro produz um assento. Uma
série de titulos registrados d4 origem a
uma cadeia de assentos. A este rosdrio
de assentos denomina-se frato sucessivo
formal; b) cada titulo registrado, e, por-
tanto, cada assento, pertence a um titu-

14. Luis Diez-Picazo, ob. e p. cits.

15. Publicidade e Teoria dos Registros,
Coimbra, Livraria Almedina, 1966, p. 233.

16. José Maria Lopez Torres, ob. cit.,, p.
213.

17. Estudios sobre Derecho Hipotecario, t.
1/396, Madri, Espanha, Marcial Pons, 1981.
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lar: um sujeito de direito a quem se
atribuem os direitos constantes do re-
gistro. De uma série de titulos registra-
dos emana uma genealogia de titulares,
a qual se denomina frato sucessivo mate-
rial ou substantivo. Observa-se uma na-
tural coincidéncia entre trato sucessivo
material e formal porque a cada titulo
e a cada titular corresponde um assen-
to, isto €, um registro independente.

Intimamente relacionado com a ma-
téria acima estd o principio de conva-
lescenga ou revalidagdo, que permite o
ingresso de atos translativos ou restriti-
vos de direito no Registro, ainda que
no momento de sua conclusdo o trans-
mitente ou o autor do gravame ndo ti-
vesse capacidade juridica para ultimar
esses atos; todavia, consegue sané-los
antes que 0s mesmos sejam encaminha-
dos a registro. 18

O principio de continuidade arrima-se
no conhecido aforismo juridico de que
“nemo dat quod non habet”. Ninguém
pode transmitir o0 domfnio de uma coisa
se ndo for o verdadeiro dono dela. E,
para conseguir levar a termo esta norma
essencial de Direito Privado em relagdo
aos bens iméveis, criou-se o registro da
propriedade imobilidria nos pafses civi-
lizados. 1?

Concluindo, entendemos que, sem ti-
tularidade tabular, o registro nfo pode
acolher documento algum de transmis-
sdo, constituicdo de direitos reais ou
gravames de cldusulas restritivas. O ti-
tular extra-registral de um direito pode
outorgar atos de alienacdo do mesmo;
todavia, estes ndo se beneficiardio do
acesso ao registro enquanto aquele nio
for registrado em nome do disponente. 20

18. José Maria Lopez Torres, ob. cit.. p.
214.

19. Carmelo Diaz Gonzélez, Iniciacidn a
los Estudios de Derecho Hipotecario, vol.
1.°/254, Madri, Espanha, Editorial Revista de
Derecho Privado, 1976.

20. José Luis Lacruz Berdejo e Francisco
de Assis Sancho Rebullida, Derecho Inmobi-
liario Registral, Barcelona, Espanha, Bosch,
1968, p. 340.

Mas, como toda regra comporta exce-
¢Oes, vamos recorrer a legislagdo espa-
nhola, que muitos e valorosos subsidios
tem oferecido a4 doutrina e legislagdo
pétrias.

Luis Diez-Picazo comenta: 2! “[Lgs
certificaciones de las corporaciones de
derecho publico — El tercero de los
medios de inmatriculacién que el art.
199 de la ley prevé son las certificacio-
nes de propiedad o de dominio expedi-
das por las corporaciones de Derecho
Piblico. Su desarrollo legislativo se
encuentra en el art. 206 L, H., com-
plementado por los arts. 303 y 307 R.
H. Segin el primero de los citados pre-
ceptos, el Estado, la Provincia, el Mu-
nicipio y las Corporaciones de Derecho
Pablico o servicios organizados que
formen parte de la estructura politica
de aquél y los de la Iglesia Cat6lica,
cuando carezcan de titulo escrito de
dominio, podrin inscribir el de los bie-
nes inmuebles que les pertenezcan me-
diante la oportuna certificacién librada
por el funcionario a cuyo cargo esté la
administracién de los mismos, en la que
se expresard el titulo de adquisicién o
el modo en que fueron adquiridos”.

O festejado Registrador espanhol
Ramén Maria Roca Sastre 22 ilustra-nos
com o seguinte texto:

“Segin la sentencia de 11.6.63, la
Ley Hipotecaria, al lado del expediente
de dominio y del titulo pdblico de ad-
quisicién, admite como medio excepcio-
nal de inmatriculacién, utilizable t4n solo
por entes piblicos, la certificacién ad-
ministrativa de dominio, estableciendo,
al efecto el art. 206 de dicha ley, este
medio inmatriculador, de suerte que sélo
ante la imposibilidad de acudir a los
medios ordinarios el Estado y las cor-
poraciones civiles y eclesidsticas pueden
emplear este medio extraordinario.

“La resolucién de 24.11.60 también
estimé que estas certificaciones admi-

21. Ob. cit.,, p. 296.
22. Ob. cit., vol. II1/417.
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nistrativas de dominio constituyen un
medio supletorio de inmatriculacién que
s6lo puede utilizarse en los supuestos
de que se carezca de titulo inscribible,
seglin prescribe el art. 206 de la Ley
Hipotecaria.

“Estas certificaciones son las mismas
antiguas certificaciones posesorias —
introducidas en nuestro sistema hipote-
cario por el Real Decreto de 11.11.1864,
y que recogié el Reglamento Hipote-
cario de 1915 — pero con la diferencia
fundamental de que estas solamente
acreditaban la posesi6én, mientras que
las actuales acreditan el dominio.”

Jodo Octaviano de Lima Pereira,®
com notdvel clareza, ensina: “Os bens
iméveis no Brasil, a principio proprie-
dade exclusiva do Estado, passaram a
constituir duas grandes classes, em re-
lagdo as pessoas a que pertencem: a dos
bens piblicos e a dos bens particulares.
O direito de propriedade do Poder Pa-
blico sobre os bens da primeira classe,
como a sua posse, preexiste como regra
geral tendo por si uma presuncdo juris
et de jure. Ao contrdrio, o dominio e a
posse dos bens da segunda classe devem
ser provados, para que cesse aquela pre-
sungdo, e isso porque a propriedade
particular constitui excecdo & referida
regra da dominialidade pidblica”.

O eminente Mestre Afrénio de Car-
valho 24 preleciona:

“Embora as vezes sejam referidos
como excegdes ao principio de continui-
dade, os titulos envolventes da transi-
¢do entre a propriedade piblica e a par-
ticular na verdade escapam desengana-
damente ao seu Ambito, caracterizando-

23. Da Propriedade no Brasil, Sio Paulo,
Casa Duprat, 1932, pp. 12 ¢ 13.
24. Ob. cit.,, p. 305.

-se antes como casos de manifesta ina-
plicabilidade do principio. E que este
domina apenas as mutagdes juridico-
-reais que ocorrem no circulo da pro-
priedade privada.

“Por isso, os titulos concernentes i
transi¢do entre as duas propriedades tém
acesso direto ao Registro, dispensando-
-se a pré-inscricio do titulo anterior,
devido & posigdo eminente em que se
acha o dominio pablico relativamente
ao dominio privado, o primeiro livre
do registro, o segundo sujeito a ele.
Assim, ingressam imediatamente no Re-
gistro os titulos de: a) aquisi¢bes de
particulares ao Estado (Unido, Estados,
Municfpios, Territérios), uma vez que
os iméveis publicos escapam ao registro;
b) aquisi¢des do Estado mediante desa-
propriagéo (carta de sentenga), uma vez
que sdo havidas como origindrias, sub-
-rogando-se no preco quaisquer direitos
que recaiam sobre o bem desapropriado
(Lei das Desapropriagbes, art. 31).

“No primeiro caso, a dispensa impde-
-s¢ com meridiana clareza, pois o titulo
atual provém do Estado, que tem o do-
minio original do territdério, 0 que re-
dunda em dizer que ndo existe, ndo
pode existir, titulo anterior. O titulo
emanado do Estado deriva de fonte pura,
da nascente ndo turvada de todo o do-
minio” (grifo nosso).

A vista dos argumentos expendidos
por eminentes tratadistas pétrios e alie-
nigenas do Direito Registral, quer-nos
parecer que os titulos de alienagdo de
bens imdveis particulares outorgados
pelo Poder Publico devem merecer
inteira acolhida nos oficios imobilidrios,
desde que satisfacam os requisitos da lei
registrdria vigente, inobstante a omissdo
exaustivamente justificada do nfimero
do registro anterior.
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ARRENDAMENTO MERCANTIL

Contrato — Registro pretendido no Registro de Iméveis — Inadmissibilidade — Voto vencido.

Nao existe analogia entre o contrato de "leasing” e o de locagio, principalmente
para os fins previstos nos arts. 1.197 do CC e 167, I, n. 3, da Lei 6.015/73.

Apelagio civel 1.635-0 — Sdo Paulo — Apelante: Banco Comércio e Indistria de Sio Paulo
S/A — Apelado: Oficial do 7.° Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 1.635-0, da comarca da Ca-
pital, em que é apelante o Banco Comércio
e Inddstria de Séo Paulo S/A, sendo apelado
o Sr. Oficial do 7.° Cartério Imobilidrio:
Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por maioria de vo-
tos, adotado o relatério de fls., negar provi-
mento ao recurso.

1. A r. decisdo de 1.° grau bem apreciou a
questdo em exame ao indeferir o ingresso no
Registro de contrato de leasing.

Restou evidente que o arrendamento mer-
cantil, embora guarde alguma semelhanga
com 0 contrato de locagiio, com ele ndo se
identifica.

Diferengas fundamentais existem entre am-
bos € a decisdo atacada j4 se encarregou de
trazer subsidios, doutrindrios e jurispruden-
ciais, que confirmam essa assertiva.

Nas razbes de recurso afirma o apelante
que “o registro do contrato de arrendamento
mercantil representaria uma garantia erga
omnes em favor da arrendatéria, que tem a
faculdade de optar pela compra do imével,
evitando-se, destarte, que terceiros de boa-fé
venham a adquiri-lo isentos de obrigagao de
cumpri-lo, pela auséncia de publicidade de-
corrente do indispensédvel registro na circuns-
crigdo imobilidria competente” (fls.).

Fundamenta a pretensdo com os arts. 1.197
do CC e 167 da Lei de Registros Pabli-
cos, salientando que a principal caracteristica
do contrato é a locagio de bem imével.

Razdo nfio assiste, data venia, ao apelante,
havendo, no minimo, contradigio entre as
assertivas contidas na apelagdo e o pretendi-
do registro da cldusula de vigéncia.

Com efeito, estabelece o art. 1.197 do CC
que “se, durante a locagdo, for alienada a
coisa, ndo ficard o adquirente obrigado a res-
peitar o contrato, se nele ndo for consignada

a clausula da sua vigéncia no caso de aliena-
¢do, e constar de Registro Piiblico”.

Assim, inferese que o comprador, presen-
tes os requisitos da lei civil, deve respeitar o
vinculo locaticio, sub-rogando-se nos direitos
e deveres do locador.

Esse desenrolar € possivel quando o con-
trato é, pura e simplesmente, de locagao.

A situacdo se altera, todavia, em se tratan-
do de arrendamento mercantil.

Ocorrendo a alienagao do imével a tercei-
ro, este ndo poderd assumir, automaticamen-
te, as obrigagbes do arrendador, pelas pré-
prias caracteristicas do negdcio celebrado.

A obrigagdo contida nesse tipo de contrato
¢ meramente pessoal e envolve apenas aque-
les que dele participaram.

O apelante, ao pretender o cumprimento
do pactuado por terceiro adquirente, refere-
-s¢, obviamente, a todas as avengas, sem ex-
cluir o direito & opgéo, pois, de qualquer for-
ma, ndo seria possivel a cisdo de cldusulas.

Na verdade, o fim visado € justamente o
respeito & op¢do de compra, satisfeito o valor
residual, e nao & locagdo, 0 que demonstra,
no minimo, incoeréncia na pretensdo, j4 que
a cldusula de vigéncia, prevista no art. 1.197
do CC, refere-se, apenas, 2 relacdo locaticia,
sem possibilidade de extensdo aos demais as-
pectos acordados.

E nem se argumente com o registro, tio-s6,
da locagdo, pois esta se relaciona intimamente
com a opg¢do de compra, ndo sendo possivel,
aprioristicamente, a subsisténcia de qualquer
das cldusulas separadamente.

Esses argumentos demonstram a impossi-
bilidade de analogia do contrato de leasing
com o de locagdo, principalmente para os
fins previstos no art. 1.197 do CC, c/c o
art. 167, I, n. 3, da Lei 6.015/73.

2. Ao sustentar possiveis casos de registro
ndo previstos mo elenco da Lei 6.015/73,
Walter Ceneviva (Comentdrios, 3. ed., 1982,
§ 404, p. 350) enumera alguns, como, p. ex.,
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a rendncia (CC, art. 589, II, § 1.°), cujo in-
gresso ainda se pode defender com base no
fato da exigéncia legal; existe lei que impde
o registro.

Mas nfio é o caso do arrendamentc mer-
cantil (leasing) que, para os fins pretendi-
dos, pode ingressar no Cartério de Titulos e
Documentos (Lei de Registros Pdblicos, art.
127, parégrafo finico), mas em relacio ao qual
a lei ndo impde registro algum, muito menos
determina o seu ingresso no Cartdrio de
Iméveis.

Também néo ocorre o pressuposto de alte-
ragio do registro imobilidrio (Lei de Regis-
tros Piblicos, art. 246) para possibilitar a
averbag@o.

Em suma, o arrendamento mercantil ndo
se confunde com a locagdo, ainda que tenha
algumas de suas caracteristicas, tratando-se
de nova e autdnoma figura negocial (cf.
Orlando Gomes e Antunes Varela, Direito
Econémico, ed. 1977, cap. XXI, §§ 4 ¢ 7,
pp. 277-285).

Caso muito semelhante ji foi julgado neste
Conselho, onde também ficou vencido o ilus-
tre Revisor. Neste, a pretensdo era a de com-
parar o comodato & locaglio, para os mesmos
fins, o que também ndo foi permitido, por-
que o art. 167, I, n. 3, da Lei de Registros
Piblicos é de interpretagio restrita (cf. Ap.
civel 1.396-0, in RJTJSP 79/445).*

Assim, por falta de previsdo legal, o arren-
damento mercantil ndo pode ter ingresso no
Cartério Imobilidrio. .

Acordam, pois, diante do exposto, po
maioria de votos, negar provimento ao re-
curso. Custas ex lege.

Sdo Paulo, 2 de maio de 1983 — CAR-
VALHO FILHO, pres. — AFONSO ANDRE,
corregedor geral e relator — ANDRADE
JUNQUEIRA, vice-pres., vencido, com a se-
guinte de voto: 1. O MM. Juiz
da 1° Vara de Registros Pdblicos, em sen-
tenga muito fundamentada, houve por inde-
ferir o pedido do apelante para determinar
o registro do contrato de leasing de bem imé-
vel no Cartério de Iméveis competente.

Nio obstante os fundamentos contidos na
douta sentenga recorrida e no v. acérdio que
a confirmou, data venia, ouso discordar, pe-
los seguintes fundamentos.

Em primeiro lugar porque o julgado parte
de uma premissa menos acertada, qual seja,
a de que a enumeragéo dos ns. I e Il do
art. 167 da Lei de Registros Piiblicos é taxa-
tiva, isto €, exaure as hipéteses de possibili-
dade de registro e averbagdio, ndo sendo per-
mitido ao juiz determinar o registro, ou a

* RDI 10/68.

averbagiio, de outros atos ou documentos ali
néo previstos.

Como j4 me manifestei em outras oportuni-
dades, nessa matéria tenho em que a razio
estdi com o Prof. Walter Ceneviva, para o
qual a enumeragdo de tal dispositivo legal é
exemplificativa, pois nd@o registra todas as
hip6teses em que € possivel ser feito o re-
gistro ou a averbag@io: “A enumeragio cons-
tante do n. 1 do art. 167 é exemplificativa,
na medida em que ndo esgota todos os regis-
tros possiveis. A rentncia, embora objeto de
disposiciio expressa do Cédigo Civil (art. 589,
§ 19, ndo é incluida, também a perpetuida-
de das florestas, de que cuidou a Lei 4.771,
de 15.9.65 (art. 6°). Incompleta a redagdo,
ndo atende ao fim a que se destinaria a por-
menorizacio casufstica: distinguir com clare-
za atos registrdveis dos averbdveis” (Lei
dos Registros Piblicos Comentada, Saraiva,
3* ed., p. 350).

E no rodapé da mesma pégina indica outro
registro obrigatério por lei mas nao enume-
rado no n. 1 do art. 167, qual seja, aquele
previsto pelo art. 12, com seus ns. I e Il e
pardgrafo dnico, do Cédigo de Mineracio,
Dec-lei 227, de 28.2.67; a jazida mineral é
considerado imével por lei (art. 85 do refe-
rido Cédigo) e, no entanto, a Lei de Registros
Pidblicos silencia sobre o seu registro; se ndo
se admitir o registro do contrato de layra de
jazida, com fundamento no fato de ndo estar
incluido na relagdo do n. I, possivel ndo serd
o registro das “servidSes indispensdveis ao
exercicio da lavra” (art. 6.°, pardgrafo Gnico,
“b”, do Cédigo de Mineragio).

Como jé& observou Lacerda de Almeida a
propésito dos direitos reais: “O Cédigo, pois,
néo esgotou, nem poderia esgotar, as iniime-
ras modalidades, as variadissimas figuras dos
direitos reais. Ndo o poderia jamais. Os Co-
digos tém as pernas curtas; a doutrina e, mais
que a doutrina, os fatos, fonte da doutrina,
precedem-nos na carreira, véo na dianteira e
com muita luz...” (apud Direito de Reten
¢do, de Arnoldo Medeiros da Fonseca, p. 30,
28 ed).

Pontes de Miranda menciona vérios outros
direitos reais que ji sdo eficazes erga omnes
mesmo sem o registro, razdo pela qual ndo
precisam nem devem ser registrados, tais co-
mo os direitos de vizinhanca dos arts. 558
(corte de raizes e ramos de 4rvores invaden-
tes), 559 (passagem forgada), 560 e 561 (inde-
nizagio por passagem forcada), 563 a 568
(dguas) e 588 (direito de tapagem) (Trafa-
do de Direito Privado, vol. 11/220).

A Lei 6.698, de 15.10.79, introduziu nas
locagdes um direito real sujeito a registro no
Cartério de Iméveis, qual seja, aquele confe-
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rido ao locatdrio para a compra do imével:
“...se 0 requerer no prazo de seis meses a
contar da transcri¢io ou inscri¢io do ato com-
petente no Cartério de Registro de Iméveis”
(art. 25 ¢ § 1.° da Lei 6.449, com a alteragio
introduzida por aquela lei).

Se o art. 172 dispée que “no Registro de
Iméveis serdo feitos, nos termos desta lei, o
registro e a averbagdo dos titulos ou atos
constitutivos, declaratérios, translativos e ex-
tintivos de direitos reais sobre iméveis reco-
nhecidos em lei, inter vivos ou mortis causa,
quer para sua constituicdo, transferéncia e ex-
tingdo, quer para sua validade em relagdo a
terceiros, quer para a sua disponibilidade”,
segue-se que, nessa linha ampla de objetivos,
que supera de muito a enumeragdo do art.
167, impossivel deixar de se fazer o registro
dos contratos de leasing relativos a imdveis.
Alids, o art. 246 ressalva expressamente a
averbagdo “...na matricula das sub-rogacdes
e outras ocorréncias que, por qualquer modo,
alterem o registro”.

2. Se, no ensinamento de Arnoldo Wald, o
leasing ¢ “um contrato pelo qual uma em-
presa, desejando utilizar determinado equipa-
mento, ou um certo imével, consegue que uma
instituicdo financeira adquira o referido bem,
alugando-o ao interessado, por prazo certo,
admitindo-se que, terminado o prazo loca-
tivo, o locatdrio possa optar entre a devolu-
¢do do bem, a renovagdo da locagio ou a
compra pelo prego residual fixado no mo-
mento inicial do contrato™ (RT 415/10), se-
gue-se, como premissa inexordvel, que o pri-
meiro ato do leasing de um imdvel, hipétese
que se discute, ¢ a compra do imével por
parte de quem ird alugd-lo ao locatdrio.

Assim, a compra inicial j4 faz parte do
contrato de leasing; é uma compra vinculada
ao contrato, com destinagdo certa.

No entanto, contraditoriamente, 0 v. acér-
dédo admite o registro do imével, que ja é
uma conseqiiéncia do contrato de. leasing,
pois o imével adquirido pela institui¢do finan-
ceira precisa passar para o nome dela para
efeito de sobre ele incidirem as demais cléu-
sulas relacionadas com o leasing, e ndo admite
o v. acérdio que o préprio contrato, que
motivou e justificou a compra, seja objeto
de registro, muito embora seja um contrato
contendo atos constitutivos de direitos reais
sobre imével, além da prépria compra do
imdvel.

Nao hd divida de que “o leasing envolve
uma loca¢do”, como ensina Arnoldo Wald,
embora ndo seja “apenas uma locagéio” (ob.
cit., p. 12); e ndo o é porque “existe uma
conjugagéo no leasing entre a compra da mer-
cadoria pela empresa financeira e a locagdo

‘feita ao locatdrio. A compra foi feita com a

finalidade de oferecer a cliente determinado
o0 bem em locagao. Assim, os dois contratos
formam uma estrutura dnica complexa e a
jurisprudéncia os considera como contratos
conexos com repercussdes reciprocas” (ob.
cit., p. 12).

Mas, convém raciocinar, o fato de o con-
trato de leasing ser um contrato complexo,

‘envolvendo compra e locagdo, além de uma

promessa de venda futura, tal fato, repita-se,
¢ motivo para ndo se efetuar o registro do
contrato? Tenho para mim que ndo.

Quem empresta dinheiro realiza um con-
trato que nao comporta ingresso no Registro
Imobilidrio, pois ndo envolve direito real
algum; quem pede dinheiro emprestado e
quem empresta tém em mira um contrato
principal, que € o de midtuo (arts. 1.256 e
ss. do CC); ndo obstante, se, acessoriamente,
quem recebe o dinheiro do miituo resolve
dar em garantia um imével sob hipoteca, ai,
entdo, o acessério, ndo obrigatério, pois con-
vencional, autoriza o registro (art. 167, 1,
n 2).

O mesmo se diga do contrato de locagho
comum, que ndo tem ingresso no Registro
de Iméveis, mas se, porventura, contiver
cldusula de vigéneia no caso de alienagio da
coisa locada, ai, entdio, a lei autoriza o re-
gistro (art. 167, I, n. 3). Como esses, muitos
outros poderiam ser lembrados.

_ Portanto, o problema de o contrato juridi-
c¢o nao estar mencionado expressamente na
lei como apto a ser registrado é irrelevante,

pois, como vimos, nem o contrato de mdtuo

nem o contrato de locagdio podem ser regis-
trados; o que interessa verificar, em cada con-
trato, é a ocorréncia dos pressupostos aludi-
dos no art. 172 da Lei de Registros Pdblicos,
isto é, se o contrato, qualquer que ele seja,
contém algum ato constitutivo, declaratério,
translativo ou extintivo de direitos reais so-
bre a coisa, ainda que acessoriamente.

3. O contrato de leasing de imdvel, p. ex.,
comeca com a compra do imével pela insti-
tuigdo financeira, titulo, esse, que o v. acér-
déo ndo pode deixar de reconhecer que deve
ser obrigatoriamente registrado.

" O contrato contém cldusula de promessa
de venda do imével, promessa que também
admite registro (art. 167, I, n. 9).

E contém cldusula de vigéncia na hipGtese
de venda da coisa locada, que também admi-
te registro (artigo cit.,, n. 3).

" Por qual motivo, entfo, recusar-s¢ o re-

gistro?

Serpa Lopes, discorrendo sobre a publici-
dade, um dos objetivos da Lei de Registros
Piblicos, ensina que ela “é de uma utilidade



68 REVISTA . DE DIREITO.IMOBILIARIO — 15

.juridico-social indenegivel. A sua fungdo .no
Direito consiste em tornar conhecidas certas
-situagdes juridicas, precipuamente quando se
.refletem nos interesses de terceiros. Por ou-
4ro lado, a sua finalidade caracteriza-se por
essa dupla face: a0 mesmo tempo que realiza
uma defesa serve de elemento de garantia”.
. “Relagdes juridicas existem que exigem ser
respeitadas por terceiros, sendo imperiosa a
.necessidade da criagio de um 6rgdo, de .um
sistema capaz de possibilitar esse conheci-
mento erga omhes. )

“Se verdade é que, em geral, o negdcio ju-
ridico somente produz efeitos entre as partes
diretamente interessadas, contudo, em dados
cagos, podem esses efeitos protrair-se, atingin-
.do terceiros interessados, dando lugar ao que
gertos juristas denominam de “eficdcia refle-
xa” ou de repercussio do negécio juridico”
(Tratado dos Registros Publicos, vol. 1/7,
22 ed). .
. Ora, se determinado imdvel, qual seja,
.aquele objeto do contrato de leasing, estd su-
jeito a um compromisso de venda e compra
futura por forca de cldusula contratual, e se
gstd, ainda, cativo a uma cldusula de vigéncia
da locaciio na hipétese de venda do imdvel,
por sem divida que tais cldusulas sao de inte-
resse de terceiros, possiveis interessados .na
compra do imdvel, os quais, sem o registro
do contrato, poderdo, inocentemente, adquirir
um prédio sujeito aquelas cldusulas restritivas.
4.Como ensinou certa vez o mestre Clévis
Bevildqua, “o Direito ndo organiza quadros
para dentro deles meter a vida; esta é que
pferece os dados para as construgbes juridi-
cas” (apud Philadelpho Azevedo, Destinagdo

'
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do Imdvel, 2" ed., p. 60), manifestagio que

_esta de pleno acordo com aquela do grande
Erich Danz, Mestre da Universidade de Jena,

para 0 qual “esse culto do formalismo € uma
aberragio e nasce de uma falsa nogdo do
Direito. A vida ndo estd ao servico dos con-

ceitos, mas sim estes ao servigo da vida. E

preciso atender ndo ao que ordena a ldgica,
mas sim ao que exija a vida, a sociedade, o
sentimento juridico, tanto quando seja neces-
sério segundo a légica como quando seja logi-
camente possivel” (A Interpretacao dos Nego-
cios Juridicos, ed. Saraiva, 1941, p. 127).

Desde que o imével objeto do contrato de
leasing estd sujeito a cldusulas que o legisla-
dor considerou como sujeitas ao registro de
iméveis, pelo fato de caracterizarem um di-
reito real sobre a coisa, isto €, concessivas de
um poder juridico imediato da pessoa sobre
a coisa, protegida pela lei contra todos, que
é o que caracteriza o direito real, no ensina-
mento de Arnoldo Medeiros da Fonseca (Di-
reito de Retengdo, 2* ed., pp. 260 e 261), se-
gue-se que o contrato de leasing objeto da
presente divida ndo pode deixar de ser leva-
do a registro.

Além do mais, na hipétese menos favora-
vel, o contrato ndo poderia deixar de ser aver-
bado, porque o inc. II, n. 5, do art. 167 dis-
poe sobre averbagdo de “quaisquer circuns-
tancias que, de qualquer modo, tenham in-
fluéncia no registro ou nas pessoas nele inte-
ressadas”; ora, o contrato de leasing contém
clausulas que exercem influéncia no. registro
do imével, como atrds analisado.

Ante o exposto e data venia, dou provi-

.mento a0 recurso.

J,_,R;-.tiﬁca;&o — Area maior do que a constdnte do Registro Imobilisrio — Quando ¢é possivel
. — Inteligéncia ¢ aplicagiio dos arts. 860 do CC e 212 e 213, § 2.% da Lei 6:.015/73.

Apelacdo civel 964/83 — Sdo José dos Pinhais — Apelante: Ier&ﬁymo Venceslau Blaskowski

T Apelado: Ministério Publico (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 964/83, de Sdo José dos
Pinhais, em que é apelante Jerdnymo Vences-
tau Blaskowski e apelado o Ministério ‘Pa-
‘blico. i

1. Tratase de acdo de retificagio de 4rea
e unificagio de registro intentada por Jerd-
nymo Venceslau Blaskowski com o objetivo
.de corrigir a metragem do imével de sua pro-
priedade localizado em Sdo José dos Pinhais,
wisto que, apés a medigdo, constatou-se que,

ao invés de 89.763m?, perfazia uma érea de
101.650,75m2.

" Citados os confrontantes, ndgo houve con-
testacdo.

O digno Representante do Ministério Pd-
blico em 1° grau interveio no feito, entenden-
do incabivel a pretensdo dos requerentes, po-
dendo, entretanto, langar mao de outros meios
para obter a titulagio do excesso verificado.

O autor, citando farta jurisprudéncia, ale-
ga, em sua impugnagio, que, além de o ex-
cesso de drea perfazer somente 13% do total
do imével, ndo se pretende alterar -divisas,
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mas somente adequar o registro imobilidrio
a realidade fética, nao havendo, inclusive,
qualquer prejuizo a terceiros, tanto assim que
nao houve oposi¢do de qualquer dos confron-
tantes e alienantes, devidamente citados.

Acolhendo as ponderagdes do representan-
te do Ministério Pdblico, o Dr. Juiz a quo
julgou improcedente o pedido.

Em apelagdo, diz Jerbnymo Venceslau Blas-
kowski que a jurisprudéncia tem amplamente
admitido retificagdes como a ora postulada.

O digno Agente do Ministério Piablico em
1.° grau bem como o ilustre Procurador, Dr.
Brasilino de Lima, opinaram pelo improvi-
mento do apelo, a fim de que seja mantida a
r. sentenga apelada. c B

2. Data venia do entendimento do eminén-
te Dr. Juiz, bem como dos representantes do
Ministério Piblico em 1.° e em 2° graus, me-
rece acolhida o apelo. )

Ainda que profundamente respeitveis as
razes aduzidas na sentenca de fls. e os jul-
gados citados pela douta Promotoria, a farta
jurisprudéncia trazida A colagdo pelo ape-
lante d4 azo & conclusio de que as retifica-
¢Oes de registros imobilidrios sdo possiveis e

até desejdveis, porque irdo corrigir situagSes:

onde ocorre desconformidade entre a condi-

¢do juridica do imével e sua situacdo ‘real.:
A legislagio pertinente & espécie determina: -
Cédigo Civil: “Art. 860. Se o teor do re:

gistro de imdveis ndo exprimir a verdade; po-

der4 o prejudicado reclamar que se retifique”.

Lei de Registros Publicos:

“Art. 212. Se o teor do registro nio expn
mir a verdade, podera o prejudicado reclamar

sua retificagdo por meio de processo préprio”.

“Art. 213. A requerimento do interessado
poderd ser retificado o erro constante do re-
gistro desde que tal retificagio ndo acarrete
prejuizo a terceiro.

“§ 2° Se da retificagdo resultar alteracsio
da descrigdo das divisas ou da érea do imé-
vel, serdo citados, para se manifestarem so-
bre o requerimento, em 10 dias, todos os con-
frontantes e o alienante ou seus sucessores”,

3. O ilustre Des. Jorge Andriguetto, fazen-
do paralelo entre os dispositivos mencionados
e a realidade brasileira, em brilhante voto
vencido proferido na Ap. civel 983/81, de
Sao José dos Pinhais, assevera:

“E claro que cada caso é um caso particular
a ser examinado. .

“Em que pese aos exemplos jurispruden-
ciais invocados pela nobre sentenga e pelo
Ministério Pdblico, existem outros, de' con-
clusdes diferentes, trazidos a colagio pelo
apelante. L

"“E outros ainda publicados in JBrasileira
25/92, 138-140, 145 e 215, destacando-se, en-
tre eles, um brilhante voto vencido do emi-
nente colega Maximiliano Stasiak, entdo Juiz
do E. Tribunal de Algada, admitindo, pela
retificagdo, o acréscimo de drea quando se
trata de imével perfeitamente identificado,
com divisas certas e respeitadas pelos con-
frontantes, devidamente citados. '
““Nao fora assim, ndo teria sentido a
visdo do § 2.° do citado art. 213.
“Retificar quer dizer consertar o erro. O
erro pode ser, inclusive, do enunciado da to-
talidade da 4rea. E até de divisas. Basta que
os confrontantes sejam citados. Se houver im-

pre-

» ' pugnagio, e fundamentada, o juiz remeters
' ag'partes para as vias ordindrias (§ 4.°).

“N&o havendo impugnagéo, néo hé por que
dificultar a solugdo do problema do legitimo

, proprietério.

“O dispositivo em causa foi criado tendo
em vista as naturais deficiéncias da realidade
brasileira. Nas escrituras antigas era comtm

i+ -8 expressdo “mais ou menos”, até por econo-
.- ’mia. de pagamento de impostos. As divisGes,

por outro lado, eram feitas pelo sistema Ili-
.near de extensdo de correntes sobre o terre-

- no; cujas diferengas topogréaficas ocasionavam,

‘na totalizagdo do perimetro, alteragdes subs-
stanciais. Qutrossim, na prética rural, as cons-

tantes substituigdes de marcos, em virtude de
.».queimas, rogadas e inutilizacGes, com o tem-

po, também determinavam modificagdes de

"“dreas. Teve o legislador, destarte, uma preo-

“cupagdo muito razodvel e objetiva de colocar

" & disposigdo do proprietdrio um método mais
. prético e menos oneroso, em lugar da agao
. de usucapido, sujeita, #s vezes, aos azares dos

caprichos de um processo judicial. Qutrossim,
nenhum prejuizo resulta a terceiros, pois a
determinagdo de encaminhamento do pedido
as vias ordindrias, em caso de impugnagio
fundamentada, assegura os seus direitos.”

"Oportuno, ainda, citar: “Registro Piiblico
— Retificagfio de divisas ou de drea — Pro-
c@sso. Com o advento da Lei de Registros
Piblicos — n. 6.015/73 — tornou-se perfei-
tamente possivel a retificagio do teor do re-
gistro imobilidrio que ndo exprimir a verdade
dos fatos, por meio de processo administra:
tivo préprio. Se a retificagio implicar ou re-
sultar a alteragdo da descrigdo das divisas ou
o aumento ou diminuigdo, mesmo conside-
rével, da drea do imével, serdo citados, ne-
cessariamente, o alienante, confrontantes ou
seus sucessores, os quais poderdo impugnar
no prazo de 10 dias. O processo, todavia, ndo
suporta contrariedade. Se houver impugna-
¢do, 0 juiz remeterd o interessado para as
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vias ordindrias” (TJSC, ac. un.,, Ap. 14.620,
in ADCOAS 80.535/81 — grifamos).

4. In casu, foram citados todos os confron-
tantes e alienantes, ndo tendo havido qual-
quer oposicio da parte de qualquer um de-
les, donde, é evidente, a retificagdo ndo cau-
sard qualquer prejuizo a terceiros.

Por outro lado, trata-se de terreno de cai-
vas e banhados, que, em termos remotos, nido
eram computados no perimetro da frea, por
inserviveis.

CARTA DE ADJUDICACAO
Imével que ji ndo

Além do mais, tem o apelante a posse e
dominio sobre o imével, o que lhe dificulta o
exercicio de outra agio que ndo e apenas a
de retificacdo de 4rea.

Ante o exposto: Acordam os Juizes da 3.*
Cémara Civel do Tribunal de Justica do Esta-
do do Parané, por unanimidade de votos, em
dar provimento ao apelo.

Curitiba, 24 de abril de 1984 — MAXIMI-
LIANO STASIAK, pres. — HENRIQUE
CESAR, relator — SCHIAVON PUPPI.

pertence ao exccutado — Alegagio de fraude & execugiio que néo compete

a0 juizo da ddvida apreciar, dado o caréter administrativo deste procedimento.

ARREMATACAO

Registro — Imével que nio mais figura em nome do executado — Inadmissibilidade daquele.

REGISTRO DE IMOVEIS

Formalismo das decisdes que lhe dizem respeito — Necessidade de protegio da seguranca
- do sistema, principalmente quanto aos principios da continuidade e da especialidade.

Ainda que a fraude & execugdo se apresenie clara e vistosa, hd de ser declarada
pela autoridade jurisdicional competente, a quem caberd, igualmente, determinar o
cancelamento do registro que impega o cumprimento de sua decisao.

Se o executado jé ndo consta do Registro de Imdveis como proprietdrio do imdvel
na@o hd como registrar o titulo em que ele, substituido pelo Poder Pdblico, transfere
go arrematante o direito de propriedade de que jd se despojou.

A seguranga que o sistema registrdrio brasileiro aginda tem apdia-se exatamente
na forma. A medida que se permitirem arranhdes aos principios da continuidade e da
especialidade, principalmente, estar-se-d debilitando aquela seguranga.

Apelagio clvel 3.5470 — Sdo José do Rio Preto — Apelanie: Flora Bascope Campbell —
‘ Apelado: Oficial do 1.° Cartdrio de Registro de Iméveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 3.547-0, da comarca de Sao José
do Rio Preto, em que é apelante Flora Bas-
cope Campbell e apelado o Oficial do 1.° Car-
tério de Registro de Iméveis: Acordam os
Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo unénime, negar pro-
vimento ao recurso. J
1. O inconformismo da apelante é desca-
bido diante da jurisprudéncia que este Con-
selho formou nos dltimos anos, de forma pa-
cifica, apoiado na melhor doutrina.

Em primeiro lugar, como bem observou o
Dr. Procurador da Justica oficiante, o ptro-
cedimento da divida tem, por lei, cardter
administrativo. Ao decidi-lo ndo exerce o ma-
gistrado atividade jurisdicional, ndo lhe sen-
do licito, pois, entrar a discutir a alegada

fraude & execugdo, consubstanciada na doa-
cdo obstativa do registro da carta de adjudi-
cacio expedida em favor da recorrente. Ainda
que a fraude se apresente clara e vistosa, hé
de ser declarada pela autoridade jurisdicional
competente, a quem caberd, igualmente, de-
terminar o conseqiiente cancelamento do re-
gistro da transmissgio.

Em segundo lugar, sendo a arrematagdo
feita pelo credor mera expropriagio da facul-
dade de dispor, decretada pelo Poder Publi-
co, nenhum serd seu objeto se o titular do do-
minio j4 tiver exercido aquela faculdade. Em
outras palavras, quem jé ndo tem o dominio
nio pode perdélo. E esse o alcance do art.
252 da Lei de Registros Publicos, corolério,
por sua vez, do principio adotado na lei civil
atinente & constitutividade do registro da aqui-
sigio por ato infer vivos. O titular do direito
real é aquele em cujo nome estd registrado;
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enquanto ndo cancelado, o registro faz presu-
mir que o direito pertence aquele em cujo
nome foi inscrito. Ora, se o executado j& nao
consta mais do Registro de Iméveis como pro-
prietiria do imdvel, nfio hd como registrar o
titulo em que ele, substituido pelo Poder Pd-
blico, transfere ao arrematante o mesmo di-
reito de propriedade de que j4 se despojou.

Esse tem sido o entendimento manifestado,
incontéveis vezes, por este Conselho. Assim
foi decidido ainda recentemente nas Ap. civeis
1.8990 (4.7.83), 23690 (13.8.83), 1.2910
(18.4.83) e 14940 (4.4.83), seguindo a
mesma linha de acérddos ndo tdo recentes
(in Registro de Imdveis, Narciso Orlandi
Neto, ed. Saraiva, 1982, ementas 99, 103, 170,
259 e 324).

2. Niéo é incomum a alegagdo de que as
decisGes que versam sobre Registros Pibli-
cos g0 demasiadamente formalistas, mas es-
quecem-se os que dela se utilizam de que a
forma ndo é despropositada.

A seguranga que o sistema registrdrio bra-
sileiro ainda tem apdia-se exatamente na for-
ma. A medida que se permitirem arranhdes
aos principios da continuidade e da especia-
lidade, principalmente, estar-se-d debilitando

HIPOTECA

a prépria seguranga do sistema. Se a facili-
tagdo do registro, num momento, aparente-
mente, favorece o portador de um tftulo, num
segundo momento ser-lhe-d4 prejudicial, por
isso que igual facilidade haverd para seu can-
celamento.

Niao € por outro motivo que a observéncia
das regras que o sistema registrdrio impGe
tem sido o critério dnico nas decisSes das
dividas. E até possivel que isso signifique
dificuldade para o livre comércio, mas, se
defeito h4, impute-se-o 2 lei, e ndio ao aplica-
dor da lei. Se, numa ou noutra decisao, a
manutengdo do assento parece homenagear a
mé-fé, na verdade, o que se visa é a segu-
ranga do registro. Qual a garantia do pro-
prietdrio se mera decisdo administrativa, dis-
tante do devido processo legal, tiver forga
para fazer desaparecer seu direito?

3. Por todo o exposto, acordam, por vota-
¢do unfinime, negar provimento ao recurso,
pagas as custas na forma da lei.

Sao Paulo, 3 de dezembro de 1984 —
AFONSO ANDRE, pres. — NOGUEIRA
GARCEZ, corregedor geral e relator — PI-
NHEIRO FRANCO, vice-pres.

Imével penhorado em execucéio por divida diversa — Falta de intimaciio do credor hipote-
cério para a praga — Ineficdcia da arremata¢io — Inexisténcia, contudo, de impedimento
a venda judicial se efetivada a intimagfio prevista no art. 698 do CPC — Inteligéncia do art

1.047, 11, do mesmo Cédigo.

Nao tendo sido intimado da penhora e posterior pragca de imovel objeto de penho-
ra em execugdo por divida diversa, o credor hipotecdrio ndo tem, por isso, direito de
obstar a venda judicial. A arrematagao feita naquelas condigdes, porém, é ineficaz.

Apelagdo civel 20.601 — Lages — Apelante: Banco Itai S/A — Apelado: Mdrio Leopoldo

dos Santos (T]SC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 20.601, da comarca de Lages,
2. Vara, em que é apelante o Banco Itad S/A,
sendo apelado Mério Leopoldo dos Santos:
Acordam, em 1.* Cémara Civil, por unanimi-
dade, integrado neste o relatério de fls., co-
nhecer do recurso e dar-lhe provimento par-
cial, Custas de lei.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto
por Banco Itati S/A contra a sentenga do 1.°
grau que julgou improcedentes os embargos
de terceiro opostos pelo ora recorrente contra
Mirio Leopoldo dos Santos, objetivando obs-
tar & venda judicial da meagdo do imével de
propriedade do executado Osvaldo Remigio

Pontaldi e hipotecado ac embargante (= ape-
lante).

Com as contra-razdes (fls.), os autos, pre-
parados, subiram a este Tribunal para julga-
mento.

O apelo do recorrente embargante aborda
dois motivos: a) cabimento dos embargos para
sustar a venda do imével em hasta piblica,
por néo ter sido intimado 10 dias antes da
data marcada para a arrematagfio; b) obstar a
venda do imével penhorado e hipotecado a
embargante, em razdo da indivisibilidade da
penhora.

Ora, na espécie em debate, néo foi a embar-
gante intimada da realizagdio da pragca com a
antecedéncia minima de 10 dias. Ndo consta
dos autos nenhuma referéncia a essa intima-



72 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 15

¢io 10 dias antes da pracga. Destarte, por nao
avisada a tempo, tinha todo o interesse a
embargante em anular a realizacio da praca,
adentrando com os presentes embargos ape-
nas 12 dias depois da primeira praca reali-
zada.

Ressalte-se que o art. 1.047, II, do CPC
foi instituido justamente para evitar situacBes
como a registrada nos autos, em que a inti-
macio do credor hipotecdrio ndo foi feita
com a antecedéncia legal. “Em tal ocorrendo,
dé-se a ineficdcia perante o titular do direito
real, passando o imdvel ao arrematante com
o gravame hipotecédrio” (Humberto Theodoro
Janior, Processo de Execugido, 7 ed., pp. 310
e 313). “Com a intimacdo, vilida é a aliena-
¢éo. Sem ela, ndo ha validade, de modo que
ndo se opera a sub-rogagdo real do bem no
prego. O direito real limitado persistiu” (Pon-
tes de Miranda, Comentdrios ao Cddigo de
Processo Civil, t. X/397). “A intimacdo serve
para ligar, prende o gravame ao prego, € entéo
se dard a sub-rogagdo real. Ndo havendo inti-
magdo o bem continua gravado” (José de
Moura Rocha, Sistemdtica do Novo Processo
de Execugdo, p. 412). “A falta de notificagio
do credor hipotecdrio ndo extingue o 6nus”
(RT 553/149).

QO objetivo da agdo de embargos de tercei-
ro estd, portanto, em resguardar os direitos
do credor hipotecdrio quando nfo tenha sido
ele regularmente intimado da alienagéio judi-
cial iminente do bem objeto da hipoteca.

E o que se deduz da leitura do estatuido
nos arts. 826 do CC e 619, 698 e 1.047, II,
do CPC.

Com efeito, dispGe o art. 698 do CPC:
“Nido se efetuard a praga do imével hipoteca-
do sem que seja intimado, com 10 dias pelo
menos de antecedéncia, o credor hipotecério
que néo seja de qualquer modo parte na exe-
cugao”.

A sangio para o descumprimento dessa
norma serd a ineficdcia da arrematagio (CPC,
art. 619; Amilcar de Castro, Comentdrios ao
Cddigo de Processo Civil, vol. VIII/149 e
328), se ndo a sua nulidade (CC, art. 694,
pardgrafo tnico, IV; RT 409/250 e 435/148;
Enrico Tulio Liecbman, Processo de Execugio,
3* ed., p. 123; Theotonio Negrdo, Cddigo de
Processo Civil, 11.* ed., nota ao art. 698).

Como se vé, € necessdrio o credor hipo-
tecério ser intimado para o ato. Se ndo o
for, pode opor embargos de terceiro. A pro-
posito, Theotonio Negrao, em nota ao art.
1.047, 11, do CPC, assinala: “o art. 1.047, II,
s6 faculta embargos de terceiro ao credor
hipotecdrio quando nfio tenha sido intimado
da praga” (Cddigo de Processo Civil e Le-
gislagao Processual em Vigor, 11" ed., p. 287).

No caso presente inexistiu — repitase —
a intimagdo do Banco embargante 10 dias
antes para assistir aos atos de praceamento
do bem hipotecado, estando, pois, legitimado
a anular a primeira praca por meio de em-
bargos de terceiro.

Vé-se que foram marcados os dias 28.9.83
e 11.10.83 para a realizagdo da hasta pu-
blica.

E o embargante (= recorrente) somente
foi intimado das sobreditas pragas no dia
23.9.83, isto &€, apenas cinco dias antes da
primeira praca.

E irrelevante que na primeira praga ndo
tenham comparecido licitantes e que a segun-
da praga tenha sido suspensa. Importa ape-
nas que ao credor hipotecdrio ndo foi dada
ciéncia — insista-se — 10 dias antes da rea-
lizagdo da primeira praca.

A r. sentenga dissentiu dessa orientagdo e
mandou realizar as pragas, consoante despa-
cho xerocopiado de fls. E, realmente, reali-
zou a primeira, em que ndo apareceram lici-
tantes, € ndo realizou a segunda.

Por outro lado, o pedido do recorrente
para obstar a praca por ter ordenado o Ma-
gistrado que fosse praceada somente a mea-
¢Ao, mediante a alegagdo de que feria o
principio da indivisibilidade da garantia hi-
potecéria, ndo se acolhe.

Muito embora haja corrente de opinido,
controvertida entre os doutos, que, recusan-
do a alienagio judicial apenas sobre a me-
tade ideal da coisa hipotecada, v&, nessa alie-
nagiio judicial, mediante execugio movida
por terceiro, a extingdo da hipoteca, ndo se
considerar4.

E que, pelo principio da indivisibilidade,
permanece onerada a coisa toda a divida in-
teira, mesmo ocorrendo a alienagdo em hasta
publica de parte ideal do bem hipotecado.

O 1.° TACivSP, a respeito, decidiu, recen-
temente: “Embargos de terceiro — Penhora
— Meagdo do imével todo ele hipotecado —
Executado — Possibilidade da garantia do
jufzo — Credor hipotecério inteirado da pe-
nhora — Improcedéncia dos embargos — Re-
curso provido — Voto vencido” (JTACivSP
80/91).

Com efeito, a procedéncia dos embargos
deve ser parcial, pois a protegdo conferida
pelo art. 1.047, 11, do CPC apenas objetiva
a sustagdo do ato da praga, ¢ ndo a decla-
racdo de insubsisténcia da penhora, uma vez
que a meagao do bem hipotecado é penhora-
vel, como ja ficou esclarecido.

“Uma vez ciente o credor hipotecdrio da
arrematagio realizada em desobediéncia ao
art. 698, pode requerer-lhe o desfazimento
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nos autos do processo executivo, voltando o
imével & licitagdo ptiblica® (Barbosa Moreira,
O Novo Processo Civil Brasileiro, 5. ed.,
p. 336).

“O que justifica o cabimento dos embargos
de terceiro é o ato judicial constritivo, com
feicdo e efeitos de providéncia executiva ou
de adiantamento da execugdo. Com relacdo
ao credor hipotecério, a pretensdo é a de s6
“obstar & alienagdo judicial” (art. 1.047, II,
do CPC), dai resultando ndo poder opor-se
a penhora” (RT 503/134). “O art. 1.047, II,
do CPC somente permite ao credor hipotecs-
rio impedir a alienagdo judicial quando dela
ndo foi intimado. Ndo lhe d4, todavia, o di-

EXECUCAO

reito de excluir o imével hipotecado da pe-
nhora” (RT 557/142). .

Assim, os embargos opostos devem ser con-
cedidos tdo-somente para efeito de anular a
praga, devendo outra ser designada, com in-
timagdo regular da credora hipotecdria.

Estes os motivos por que se d4 provimento
parcial ao recurso, havidos ambos os litigan-
tes como sucumbentes, devendo as custas ser
repartidas, arcando cada qual com os honora-
rios de seu procurador habilitado.

Participou do julgamento, com voto vence-
dor, o Des. Protasio Leal. Florianépolis, 26
de abril de 1984 — OSNY CAETANO, pres.
com voto — JOAO MARTINS, relator..

Titulo omisso quanto ao valor exato da dividla — Apuragiio deste com dados do préprio

documento — Liquidez.

Nao sao iliquidos os titulos que, sem mencionar a quantia exata da divida, indi-
cam todos os elementos para apurd-la mediante simples operacio aritmética em torno

de dados do préprio documento,

Apelacio civel 24.127 — Belo Horizonte — Apelantes: Atalde Pereira de Sena e sua mulher
— Apelada: Cia. Real de Crédito Imobilidrio (TAMG).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagao civel 24.127, da comarca de Belo
Horizonte, sendo apelantes Ataide Pereira de
Sena e sua mulher e apelada Cia. Real de
Crédito Imobilidrio: Acorda, em Turma, a 1.*
Cémara Civil do Tribunal de Algada do Esta-
do de Minas Gerais, incorporando neste o
relatério de fls. e sem divergéncia na votagéo,
rejeitar a preliminar e negar provimento, pe-
los fundamentos constantes das inclusas notas
taquigréficas, devidamente autenticadas, que
ficam fazendo parte integrante desta decisdo.
Custas na forma da lei.

Belo Horizonte, 17 de fevereiro de 1984,

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Juiz Sdlvio de Figueiredo: Presentes os
requisitos de admissibilidade, conhego do re-
curso, rejeitando, de inicio, a preliminar de
nulidade da r. sentenga.

Conforme j4 se manifestou o STF, no RE
77.792 (RF 254/245), "somente a sentenga
ndo motivada ¢ nula. Ndo & nula a sentenca
com motivag@o sucinta ou deficiente”. Enten-
dimento, esse, tantas vezes acolhido nesta Ca-
mara e neste Tribunal, que encontra o aval
doutrinério.

Ainda em preliminar, convém aduzir que
razdo alguma assiste aos apelantes quando
invocam a convocagdo do Ministério Publico.

Este, como cedico, somente atua no proces-
so civil nas hipSteses previstas nos arts. 81
e 82 do CPC. Ademais, seria inusitado que o
mesmo viesse a0 processo em causa por forca
dos descalabros da politica financeira do Pafs.
A preliminar é manifestamente infundada.

Os Juizes Bady Curi e Bernardino Godinho:
De acordo.

O Juiz Sdlvio de Figueiredo: Desprovejo o
tecurso. Ni#o obstante todas as pessoas sérias
deste Pafs, a exemplo do digno Magistrado
sentenciante, se sensibilizem com as nefastas
conseqiiéncias da referida politica financeira,
é de convirse que ao Judicidrio ndo ¢ dado
deixar de aplicar o ordenamento jurfdico em
vigor, que lhe incumbe resguardar, como in-
térprete da Constituicio e da legislagio ordi-
nédria. Esse o posicionamento adotado, em
outras palavras, na decisdo de 1.° grau.

A execugdo de que se cuida se funda' na
Lei 5.741/71, que dispde sobre a protegdo do
financiamento de imdveis vinculados ao Sis-
tema Financeiro da Habitacdo. E estda devi-
damente instruida, ndo se podendo falar em
iliquidez da divida na espécie, uma vez que
o saldo devedor, em operagdes de tal nature-
za, somente pode ser aferido a final, como
bem assinalou a sentenga. Além do mais, co-
mo enfatiza a doutrina, ndo sdo iliquidos os
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titulos que, sem mencionar a quantia exata
da divida, indicam todos os elementos para
apurd-la mediante simples operagdo aritméti-
ca em torno de dados do préprio documen-
to (nesse sentido, José Alberto dos Reis,
apud Theodoro Jinior, Processo de Execugido,
cap. XI). A respeito, dentre outras, com as
adaptagbes devidas, as Ap. 8574 (JTAMG
4/192) e 20511, desta Cémara (esta julgada
em 16.9.83).

Em relagdo & dedugdo da contribuigdo da
esposa apelante, igualmente inassiste razéo
aos recorrentes, haja vista que essa pretensio
esbarra na convengdo celebrada na cldusula
15" do contrato de fls.

DESMEMBRAMENTO

No que tange & alegagdo de retengéo por
benfeitorias, também improcede a mesma.

A uma porque a hipoteca dada se estendeu
também as benfeitorias.

A duas porque o pretendido jus retentionis
reclama o manejo dos respectivos embargos,
com os requisitos contemplados no art. 744
do CPC.

Deixo de apreciar a matéria relativa & mul-
ta porque nao houve impugnagdo recursal
adequada a respeito (art. 515 do CPC).

Ao desprover o recurso, em suas despesas
condeno os apelantes.

Os Juizes Bady Curi e Bernardino Godinho:
De acordo.

Casos de dispensa do registro previsto na Lei 6.766/79 (art. 18) — Autonomia do oficial para
aprecié-los, com prudente critério e base elementos objetivos.

Desde que sempre atendida a parte urbanistica, a ninguém, de bom senso e pru-
déncia média, seria licito exigir que, para um desmembramento objetivando dois, trés
ou até seis lotes, p. ex., deva o interessado sujeitar-se ao pesado encargo do procedi-
mento de registro previsto no art. 18 da Lei 6.766/79. O mesmo ndo se pode dizer,
entretanto, acerca de um parcelamento envolvendo mimero maior de lotes, em que
o registro especial se impde e nio deve ser dispensado.

Apelacio civel 3.1390 — Laranjal Paulista — Apelante: Curador de Regisiros Piblicos —

Apelado: Jorge Mota (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 3.139-0, da comarca de Laran-
jal Paulista, em que é apelante o Dr. Curador
de Registros Piiblicos, sendo apelado Jorge
Mota e interessado o Oficial do Cartério Imo-
bilidrio: Acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por vota-
¢do unénime, adotado o relatério de fls., em
negar provimento ao recurso, pelos funda-
mentos que constardo do acérdéo.

1. Requereu Jorge Mota ao Oficial do Car-
tério Imobilidrio da comarca de Laranjal
Paulista o desmembramento de uma 4rea com
4.240m?, objeto da matricula 3.160, duas
outras, respectivamente com 2.840m® e
1.400m?, apresentando, na oportunidade, apro-
vagdo da Municipalidade local.

O Oficial recusou-se a proceder a tal aver-
bacdo, exigindo, para tanto, a documentagdo
elencada no art. 18 da Lei 6.766/79.

A ddvida, entretanto, foi julgada improce-
dente, tendo o Magistrado sentenciante enten-
dido que a Lei 6.766/79 nao visou a discipli-
nar qualquer parcelamento do solo urbano e
que inexiste desmembramento sem o objeti-
vo de se implantar “aglomerado urbano”
(sic). Alega tratar-se de “desdobro”, que, con-

forme orientagdo da E. Corregedoria Geral da
Justica, ndo se sujeita as disposicies da Lei
6.766/79. Conclui determinando a averbagfo
do “desdobro”, com a abertura de uma ma-
tricula para cada terreno e encerramento da
anterior.

Nas razdes do apelo, o Dr. Curador afirma
que o desmembramento de gleba é sempre
destinado & edificacfio, razfio pela qual inci-
de, no caso, a Lei 6.766/79. Destaca contra-
digdo entre a escritura aquisitiva do recor-
rente, que menciona estar o terremo em zona
rural, e os alvaris da Prefeitura, que se refe-
rem a zona urbana, bem como imprecisdo no
recibo de imposto territorial urbano.

2. Em primeiro lugar, cumpre salientar que
o Oficial do Cartério Imobilidrio ndo apreen-
deu as regras contidas no Provimento 2/83
da E. Corregedoria Geral da Justica e também
néo leu com a devida atencfio os termos do
ac. 2.219-0, da comarca de Osasco, trazido &
colagéo na inicial da suscitagdo.*

Com efeito, a hip6tese dos autos se en-
quadraria no item 151.4 do citado Provimento
2/83, que confere autonomia ao oficial para
verificar os casos onde o chamado “registro
especial” é necessdrio, conforme o seu pru-

* RDI 12/34.
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dente critério e baseado em eclementos de
ordem objetiva, especialmente na quantidade
de lotes parcelados.

Nio bastasse esse dispositivo, na resposta
ao IRIB, publicada no DOE dos dias 26 e
31.5.83, houve expressa interpretagio desse
item, cuja transcricdo é repetida, neste acér-
ddo, com o fito de, mais uma vez, alertar os
oficiais imobilidrios sobre o tema, verbis:

“Resta, por fim, uma palavra acerca do por-
qué da recomendagdo inserida no item 151.4,
sobre cuja redagdo, notoriamente divergente
da original e que, na revisio final, acabou
passando despercebida, cabe toda razio a re-
presentagdo de reputéla, tal como publicada,
inécua. fato incontroverso que a Lei
6.766/79 deixou de fixar um parimetro quan-
titativo que pudesse servir de denominador
distintivo para os casos de desmembramen-
tos em que a necessidade do registro espe-
cial seria imperiosa. Essa omissdo legislativa,
consoante concretamente constatado em cor-
reigdes, vem gerando os mais dispares enten-
dimentos por parte dos oficiais, alguns, com
rigorismo desmedido, exigindo o procedimen-
to do registro especial para desmembramen-
tos de trés lotes e outros, excessivamente li-
berais, dispensando-o para parcelamento de
10, 12 ¢ até mesmo 15 lotes, o que, sobrema-
neira prejudicial a uniformidade administra-
tiva, estava a reclamar orientagfio superior que
viesse, pelo menos, a recomendar diretrizes
no sentido da mais ficl e harménica execugio
da Lei 6.766/79.

“E a lacuna legal haverd de ser convenien-
temente suprida com base em critérios exclu-
sivamente objetivos, nunca subjetivos, exami-
nados & luz de cada caso concreto, mas sem-
pre tendo por norte o devido respeito aos
fins colimados pelo legislador, quais sejam, o
aspecto urbanfstico e a protegio aos adqui-
rentes de lotes.

“Dentre esses elementos de ordem objetiva,
por certo, sobressai o da quantidade de lotes
parcelados, na medida em que diz de perto
com o ndimero de futuros e eventuais adqui-
rentes, de significativo aspecto social quanto
maior for.

“Ora, pequenos fracionamentos de terras,
respeitado o aspecto urbanistico e desde que
afastada a potencialidade de prejuizos a um
maior nimero de adquirentes, podem ser dis-
pensados do que se convencionou chamar de
“registro especial”.

“Assim, desde que sempre atendida a parte
urbanistica, a ninguém, de bom senso ¢ pru-
déncia média, seria licito exigir que, para um
desmembramento objetivando dois, trés ou
até seis lotes, p. ex., deva o interessado su-
jeitar-se ao pesado encargo do procedimento
de registro previsto no art. 18. Precisamente

porque, nestas condigdes, obviamente afasta-
do o risco de ultraje aos propésitos sociais e
protetivos almejados pelo legislador pétrio.

“O mesmo ndo se pode dizer, entretanto,
acerca de um parcelamento envolvendo um
nimero maior de lotes, em que o registro es-
pecial se impGe e ndo deve ser dispensado.

“De outro turno, porque inegével a capaci-
dade criativa da inteligéncia humana, sempre
se faz presente a possibilidade de utilizagdo
de expedientes destinados a se subtrairem os
menos escrupulosos & devida incidéncia da lei.

“Por isso, justo que se requeira, em tema
tdo polémico ¢ prenhe de discrepantes inter-
pretagbes, a mais cuidadosa atencdo aos ofi-
ciais registradores no exame das hipéteses que
diuturnamente lhes sdo submetidas. A estes,
com sua peculiar prudéncia e reconhecida ex-
periéncia, aliadas & grave responsabilidade do
mister exercido, caberd discernir, exclusiva-
mente com base em critérios objetivos, e ndo
subjetivos, se se trata ou ndo de caso de re-
gistro especial; pressentir e obstar ao empre-
go de artificios que visem a afastar a aplica-
¢io da lei de parcelamento; e, finalmente,
quando eventualmente em divida, submeter,
de forma invaridvel, a questdo & soberana
apreciagdo do juiz corregedor permanente”
(proc. CG-66.129/83, in Decisdes Administra-
tivas da Corregedoria Geral da Justica do
Estado de Sdo Paulo — Biénio 1982/1983,
ementa 46, p. 118).

Na mesma esteira de raciocinio séio os fun-
damentos da ap. civel 2.219-0, da comarca de
Osasco, de 13.6.83, relator o Des. Afonso
André, quando se afirmou, sem distingdo en-
tre desmembramentos de gleba ou de lotes,
circunstincia irrelevante, porque sempre en-
volvendo parcelamento, que “os pequenos
fracionamentos de terras, superado o aspecto
urbanistico e desde que ndo se vislumbre
prejuizo potencial aos adquirentes, podem ser
dispensados do que se convencionou chamar
de “registro especial”.

E continua o acérddo: “Nio foi por outro
motivo, alids, que o Provimento 2/83 da E.
Corregedoria Geral da Justica estabeleceu, no
item 151.4, cumprir ao oficial verificar, nos
desmembramentos, sempre com o propésito
de obstar a expedientes ou artificios que vi-
sem a afastar a aplicacio da Lei 6.766/79, de
acordo com o seu prudente critério e baseado
em elementos de ordem objetiva, especialmen-
te a quantidade de lotes parcelados, se se
trata ou ndo de hipdtese de incidéncia do re-
gistro especial, submetendo, na divida, o caso
concreto & apreciagdo do Juiz Corregedor Per-
manente”.

E conclui: “Essa recomendagdo cautelar
permite que pequenos fracionamentos sejam
dispensados do pesado Onus de formagio de
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um procedimento’ para o registro do desmem-
bramento, sem que, destarte, a lei seja afron-
tada em seus reais propdsitos”.

Ora, o caso dos autos &€, sem qualquer di-
vida, um pequeno fracionamento — uma érea
maior dividida em duas menores — néo se
justificando, destarte, diante dos precedentes
normativos deste Conselho e da prépria E.
Corregedoria Geral da Justiga, dentre os quais
o trazido & colagdo pelo Oficial suscitante,
toda a celeuma levantada, com interpretagGes
j4 superadas na esfera administrativa e com
inegdvel prejuizo para o interessado.

Despiciendo distinguir, outrossim, entre lote
destinado & edificagdo ou nio.

Esse ponto também ja foi abordado na alu-
dida resposta ao IRIB.

Com efeito, “quando a lei fala em lote des-
tinado a edificacfo ndo estd se referindo a par-
cela em que ndo haja construgdo. “Lote des-
tinado a edificagdo” é pleonasmo. A destina-
¢io do lote é, por definigao, a edificagdo,
nesta compreendidas todas as condutas diri-
gidas ao exercicio das atividades urbanisticas:
morar, recrear, trabalha, circular. Alids, se-
gundo autorizada doutrina, o modo conven-
cional de loteamento “é a divisdo voluntaria
do solo em unidades edificdveis (lotes) com
abertura de vias e logradouros publicos, na
forma da legislagdo pertinente” (Hely Lopes
Meirelles, Direito de Construir, Ed. RT, 1979,
p. 120 — os grifos ndo sdo do original)” (proc.
CG-66.129/83, ob. cit.).

Nao hd que se falar, por enquanto, diante
do quadro fético ora examinado, em pequenos
parcelamentos sucessivos, ou, ainda, em “des-

LOTEAMENTO

dobros sucessivos”, apesar de desdobro' ndo
ser um conceito tecnicamente registral, mas
fiscal, pois o que se pretende ¢ o fraciona-
mento de uma drea em duas outras, sem qual-
quer indicio aparente de burla A Lei 6.766/79,
0 que, caso venha a ser pressentido em par-
celamentos futuros, poderd ser obstado pelo
oficial imobilidrio, com base no item 151.4
do Provimento 2/83, que alterou o cap. XX
das Normas de Servicos da E. Corregedoria
Geral da Justica.

Assim sendo, ndo hd necessidade do regis-
tro previsto no art. 18 da Lei 6.766/79 para
que o recorrente possa alienar as parcelas de
seu imével.

Ha certiddo nos autos comprobatéria de lo-
calizagdo urbana do imédvel (fls.).

O recibo de imposto territorial urbano aten-
de aos requisitos legais.

A manutencao da decisdo do 1.° grau, ainda
que por outros fundamentos, é, portanto, de
rigor.

Para que a averbacdo determinada nio dé
aparéncia de subordinagio do caso examinado
aos ditames da Lei de Parcelamento do Solo
Urbano, mister se consigne, no ato a ser pra-
ticado pelo Oficial, que a matticula origina-
ria deu origem a duas outras, a requerimento
do proprietario, na forma do item 45, “a”, do
citado Provimento CG-2/83.

Acordam, pois, por votagio unénime, em
negar provimento ao recurso. Custas ex lege.

Sao Paulo, 12 de margo de 1984 — AFON-
SO ANDRE, pres. — BATALHA DE CA-
MARGO, corregedor geral e relator — PI-
NHEIRO FRANCO, vice-pres.

Impugnagdo — Decisdio sujeita a apelacio — Aplicagdo do art. 1.110 do CPC.

LOTEAMENTO

Impugnacao apresentada em juizo — N#o conhecimento da mesma sob o fundamento de que
deveria dirigir-se ao oficial do Registro de Iméveis — Descabimento — Decisdo reformada.

Nos termos do art. 1.110 do CPC, a decisdo judicial que pde termo ao processo
de impugnagio de registro de loteamento comporia apelagio.

Apelagao civel 87.569 — Arcoverde — Apelantes: José Dario de Aguiar e sua mulher —

Apelada: Padilha Imobilidria Ltda. (T]JPE).

RELATORIO

Padilha Imobilidria Ltda., representada pelo
seu s6cio Airon de Albuquerque Padilha, re-
quereu, perante o Oficial de Registro de Imé-
veis da comarca de Arcoverde, o registro do
loteamento denominado “Lady Dayanna”.

Publicado o edital, Jos¢ de Aguiar e sua
mulher, em peticio dirigida ao Juiz de Di-
reito da comarca, impugnaram o pedido de
registro (fls.), alegando: a) a escritura pabli-
ca em que se funda o loteamento foi lavrada
por escrevente autorizado, sendo nula de ple-
no direito; b) a propriedade objeto do lotea-
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mento pertence aos
«documentos juntos.

O Juiz, ao receber a impugnagdo, deter-
minou a juntada ao processado, para o devi-
do andamento (fls.).

A firma requerente manifestou-se sobre a
impugnagao (fls.).

Ouvido o Ministério Piiblico, suscitou pre-
liminar de néo conhecimento da impugnagio,
visto como nédo foi dirigida diretamente ao
Oficial competente para o devido processa-
mento (fls.).

Com idénticos fundamentos essa preliminar
foi suscitada pela firma apelada (fls.).

O Dr. Juiz, pela decisdo de fls., acolheu a
preliminar, obstando ao processamento da
impugnagfio, sobre alegar que ela teria ine-
xistido, porquanto ndo foi dirigida ao oficial
n;._]spectivo, nos termos preconizados em lei
(fls.).

Contra esta decisdo apelaram José Dario
Aguiar e sua mulher (fls.).

Aduzem que, havendo impugnagdo, a coisa
se torna litigiosa, tornando-se necesséria a in-
tervengdo do juiz, ndo tendo sido atendidos,
‘no pedido de registro, os dispositivos do art,
18 e seus incisos da Lei 6.766/79.

Sustentam, ainda, que o loteamento tem
como suporte escritura publica nula, desde
que firmada simplesmente por escrevente au-
torizado, que ndo pelo titular do Cartério ou
seu substituto. Requerem, por dltimo, o pro-
vimento da apelagdo para que seja indeferido
o pedido de loteamento, decretando-se, de ofi-
cio, a nulidade da escritura e conseqilente re-
gistro,

O recurso foi contra-arrazoado (fls.), e se
sustenta a sua impropriedade, porquanto de
mero despacho administrativo descabe apela-
cdo. Argii-se, por outro lado, a eficcia da
documentagio que instruiu o pedido.

Recebida a apelagdo em ambos os efeitos,
nesta instdncia, o Dr. Procurador proferiu o
parecer, que serd lido em Mesa (fls.).

Houve despacho do Relator determinando
diligéncias (fls.). A Revisdo.

ACORDAO

impugnantes, conforme

Vistos, examinados e discutidos estes autos
de apelagiio civel da comarca de Arcoverde,
em que figuram como apelantes o Bel. José
Dario de Aguiar e sua mulher e como apela-
da Padilha Imobilidria Ltda.: Acorda a 1.
Cémara Civel do Tribunal de Justiga, por
decisio unénime, desprezar a preliminar de
incabimento do recurso e, no mérito, ainda
por unanimidade de votos, dar provimento 2
apelagdo, tudo conforme o voto do Relator,
que fica fazendo parte integrante do julgado.

Recife, 5 de abril de 1984 — JARBAS
CUNHA, pres. — DEMOCRITO REINAL-
DO, relator, com a seguinte declaragio de
voto: Hd uma preliminar suscitada pela fir-
ma apelada, malgrado té-la feito em termos
confusos. Alega a apelada que, in casu, o
Juiz proferiu mero despacho, que nio justifica
recurso algum, mas, quando muito, a busca
de protegio jurisdicional contenciosa, ainda
na 1.* insténcia. Diz, outrossim, que inexistiu
julgamento pelo Juiz de 1.° grau, a desafiar
a apelagdo, e, ndo havendo decisdo, ndo po-
dera haver recurso, sob pena de “ferirse o
principio de duplo grau de jurisdigdo”.

Eu rejeito a preliminar. De qualquer mo-
do, o Juiz proferiu decisdo que findou o pro-
cesso de impugnagdo, obstando & sua trami-
tagdo regular, com observincia dos principios
legais. Essa decisio é de ser encarada como
sentenga, nos termos do disposto no art. 1.110
do CPC. porquanto trata-se, como obviou o
Ministério Pdblico, de procedimento de juris-
digdo voluntéria.

Ademais, essa decisdo foi proferida j& de-
pois de o préprio Juiz, ao receber a impug-
nagio ao registro do loteamento, “ter deter-
minado a sua juntada ao processo para o de-
vido andamento”,

Ora, a essa altura, j4 o Juiz teria mandado
que se processasse a impugnagdo, tanto que,
a0 pedido de registro, determinou a juntada
da peti¢io, para andamento. Todavia, poste-
riormente, revogou aquela decisdo, obstaculi-
zando o processamento da ‘impugnagdo. Essa
decisdo afrontou o direito da parte, podendo
set desafiada pela via da apelagiio, j4 que o
Juiz, nesta fase, decidiu sobre o prossegui-
mento da impugnacdo, impedindo a sua con-
tinuidade. Rejeito a preliminar.

Como j4 se frisou alhures, o Juiz, ao rece-
ber a impugnagdo, mandou processd-la, de-
terminando a sua juntada ao processo pata
o devido andamento. E evidente que por an-
damento, a que se referiu o Magistrado, s6
se pode entender o processamento da impug-
nago mediante a solenizacdo que a lei preva,
para que, ao depois, fosse submetida a apre-
ciagdo do préprio Juiz. Esse despacho, deter-

.minando, a ‘juntada para andamento, equiva-

lia, j4, ao encaminhamento da impugnagio ao
oficial competente para efeito de sua regular
tramitagdo. Ndo podia, pois, ulteriormente, o
Juiz, através de nova decisdo, obstaculizar o
processamento dessa impugnagdo, especial-
mente porque estava fundamentada em do-
cumentos.

Quando assim ndo fosse, bem pondera o
Dr. Procurador: “... nada obstava a que me-
diante simples despacho .0 Juiz enderegasse ao
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Oficial do Registro de Iméveis para a ado-
¢io das providéncias do art. 19, feito o que
o processo voltaria ao Juiz. Este, por sua vez,
cumprindo as determinagfes do § 2° do art.
19, decidiria a matéria, ou, caso a conside-
rasse de maior indagacdio, remeteria o inte-
ressado as vias ordindrias”.

BEM DE MENOR

Com estas consideragdes dou provimento &
apelagdo para, uma vez reformada a sentenga
de 1.° grau, ser a impugnagao encaminhada ao
Oficial do Registro de Imdveis para proces-
séla de acordo com a lei. E o meu voto. —
Participaram do julgamento os Des. Jarbas
Fernandes da Cunha ¢ Pedro Malta.

Alienagio — Alvari judicial — Representagiio daquele.

Os pais, através do exercicio do pdtrio poder, sdo os tutores natos do filho
menor e a eles compete representdlo nos atos da vida civil. Falecendo os pais, o
menor deve ser posto sob tutela, obedecidos os requisitos legais. Ao tutor incumbe
reger a pessoa do menor, velar por ele, administrar-lhe os bens, representd-lo até os
16 anos e, apds essa idade, suprirlhe o consentimento (art. 426 do CC).

Apelagio civel 10.814 — Cuiabd — Apelante: Thania Yule — Apelado: Juizo de Direito

(TIMT).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos de
apelagdo civel, classe II, 10.814, da Capital:
Acordam os Juizes do Tribunal de Justiga,
em 1° Chmara Civel, na conformidade da
ata do julgamento e das notas taquigraficas
anexas, sem discrepéncia de votos e de acor-
do com o parecer da Procuradoria-Geral da
Justica, negar provimento a0 recurso.

Cuiabd, 13 de agosto de 1984 — CARLOS
AVALLONE, pres. — FLAVIO JOSE BER-
TIN, relator.

RELATORIO

O Des. Fldvio José Bertin: Thénia Yule, na
qualidade de inventariante dos bens deixados
pot Benedito Emilio Yule e Julieta Paes Yule,
requereu, perante o Juizo da 1.* Vara Civel
da comarca da Capital, expedico de alvard
judicial, objetivando a venda de um imével
pertencente em parte ao herdeiro menor, Jilio
César Yule.

Indeferida a pretensdo, sobreveio o apelo,
onde a recorrente cuidou muito mais de cri-
ticar a méquina judicidria, o Juiz e o repre-
sentante do Ministério Pdblico do que expor
as razdes do seu inconformismo.

E do emaranhado de criticas e palavras de-
sairosas que restaram tarjadas pelo Magistra-
do depurase que o apelante pretende a re-
forma do édito objurgado, em razfio de estar
sua pretensdo (venda do imével) alicergada
na concorddncia dos demais herdeiros maiores.

Por outro lado, entende que, sendo o imd-
vel cuja venda se pretende de propriedade de
herdeiros, onde somente um ¢ menor, nido

estio os maiores obrigados a manter o bem
em condominio com quem quer que seja.

Finalmente, asseverou que 0s custos dos
impostos ¢ as altas taxas de luz, d4gua e outros
encargos justificam a venda pretendida, uma
vez que, aplicado o produto em caderneta de
poupanga, oportunizard ao menor alimenta-
¢do e estudos.

] gonclui cobrando reforma da sentenga ape-
ada.

Contrariando as razbes do recurso, pugnou
o Ministério Piblico pela manutengao do édi-
to recorrido.

A ilustrada Procuradoria, em fundamenta-
do parecer, opinou pela nulidade do feito, em
razio de ndo estar o menor representado ou
assistido, conforme determina a lei.

No mérito, pelo desprovimento foi o pa-
recer.,

E o relatério. A douta Revisdo.

VOTO

O Des. Fldvio José Bertin (relator): O pe-
dido inicial, indeferido pela decisdo de fls.,
agora reformulado grau de recurso, visa
a obter autorizagdo judicial, através de alva-
14, para venda de um imével pertencente a
herdeiros, dentre eles um menor, relativamen-
te capaz, 6rfdo de pai e mde.

Os pais, através do exercicio do pétrio po-
der, sdo os tutores natos do filho menor ¢ a
eles compete representi-lo ou assistilo nos
atos da vida civil. Falecendo os pais, o menor
deve ser posto em tutela, obedecidos os re-
quisitos e ordem legais. Ao tutor incumbe
reger a pessoa do menor, velar por ele, admi-
nistrar-lhe os bens, representd-lo até os 16
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anos e, apés essa idade, suprirlhe o consen-
timento nos atos da vida civil (art. 426 do
CO).

Na hipétese, o menor herdeiro ndo estd re-
gularmente representado. Néo tem pais e ndo
se¢ lhe nomeou tutor. Ndo manifestou o seu
consentimento. Mas, ainda que o tivesse feito,
nédo tem tutor para supri-lo. Embora o MM.
Juiz de 1.° grau ndo tenha analisado este as-
pecto do problema, andou bem em indeferir
a pretensdo deduzida na inicial. Ndo se pode
autorizar a venda de bem, ainda em comu-
nhdo, sem a manifestacio concorde de todos
os comunheiros, muito especialmente a do
menor, nos termos da lei. H4 impedimento
de ordem legal que obsta & concessdo da au-
torizagdo.

No caso, dada a existéncia de comunheiro
menor, a lei exige mais. Os bens do menor
sob tutela s6 podem ser vendidos em hasta
plblica desde que, para ele, haja manifesta
vantagem (arts. 427, VI, e 429 do CC).

O fundamento do pedido, formulado na
inicial, segundo argumenta a apelante, se re-
sume “na necessidade de captagio de recur-
sos para o sustento préprio do menor e por
se tratar de imével grande para abrigé-lo jun-
tamente com a requerente, sendo excessiva-
mente onerosas as contas de luz, dgua etc.”.

Ora, os valores locativos dos iméveis, em
Cuiab4, sdo assustadoramente altos. Um imé-
vel dessa natureza pode perfeitamente ser alu-
gado, advindo dai rendas suficientes 3 cober-
tura das despesas de subsisténcia ¢ educacio
do menor.

BEM PUBLICO

Nao comprovada, assim, a manifesta van-
tagem da alicnagdo (art. 429 do CC) e ha-
vendo impedimento legal quanto 3 forma, au-
sentes os requisitos da representagio do me-
nor, levando em consideragio o disposto no
art. 429, § 2°, do CC, conhego do recurso
mas lhe nego provimento. E como voto.

VOTO

O Des. Carlos Avallone (revisor): E. Ca-
mara, no estudo que fiz anteriormente che-
guei & mesma conclusiio a que chegou o ilus-
tre Relator, motivo pelo qual acompanho-o
integralmente.

VOTO

O Des. Licinio Carpinelli Stefani (vogal):
Acompanho V. Exa,, ressalvando a reproposi-
¢do do pedido, que poderd ser deferido, des-
de que atendendo aos requisitos legais e &
conveniéncia a favor dos menores.

DECISAO

Como consta da ata, a decisio foi a se-
guinte: Sem discrepéncia de votos e de acor-
do com o parecer da Procuradoria-Geral da
Justica, negaram provimento ao recurso.

Presidéncia do Des. Carlos Avallone. Re-
lator o Des. Fldvio José Bertin. Tomaram
parte no julgamento os Des. Fldvio José Ber-
;in, Carlos Avallone e Licinio Carpinelli Ste-
ani.

Ammmunmmoniomhipdwfomdcnﬂs&odehmmto—m
transmisséio

¢io de sua
17 da Lei 6.766/79.

A restricao contida no art. 17 da

piblica e posterior

— Legalidade — Inteligéncia do art.

Lei 6.766/79, dirigida ao loteador, ndo constitui

embarago & desafetagio do imdvel, podendo o Municipio deslocd-lo de sua categoria
de bem de uso comum do povo para a de bem dominical,

Apelacao civel 34830 — Araraquara — Apelante: Municipio de Araraquara — Apelado:
Oficial do 1.° Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 34830, em que & apelante o
Municipio de Araraquara e apelado o Oficial
do 1 Cartério de Registro de Imévelis, figu-
rando Wister Jorge Mione como interessado:
Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo unini-
me, dar provimento ao recurso.

1. A Prefeitura Municipal de Araraquara e
Wister Jorge Mione contrataram a permuta
de iméveis. Levado o titulo a registro, o Ofi-
cial da 1. Circunscrigio Imobilidria recusou
a pritica do ato, por entender que “a drea
que o Municfpio transmite tem destinagdo es-
pecifica” (fls.), inalterdvel por forca do dis-
posto no art. 17 da Lei 6.766, de 19.12.79.
A requerimento do interessado, ddvida foi
suscitada. o



80 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 15

Declarando-se convencido de que a permu-
ta “contraria o interesse pfiblico” (fls.), o
Juiz Corregedor Permanente julgou proceden-
te a ddvida.

2..0 imdvel, que a apelante deu em permu-
ta, passou a integrar seu patrimdnio quando
do registro do loteamento Jardim Brasilia (Lei
de Registros Publicos, arts. 4.°, 1, e 22), don-
de se concluir que, em virtude de sua nature-
za de bem de uso comum do povo, o imével
seria; na origem, inaliendvel. Contudo, é sa-
bido e aceito que assim se conservaria ape-
nas enquanto tivesse afetacdo piblica, ou se-
ja, destinacio publica especifica. Efetivamen-
te, “uma praga pablica ou um edificio pd-
blico ndo pode ser alienado enquanto tiver
essa destinagdo, mas qualquer deles podera
ser vendido, doado ou permutado desde o
momento em que seja, por lei, desafetado da
destinacdio origindria que tinha e traspassado
para a categoria de bem dominical, isto €, do
pairimbnio disponivel do Municipio” (Hely
Lopes Meirelles, Direito Municipal Brasileiro,
Ed. RT, 3. ed., 1977, p. 381).

“Em verdade, qualquer bem municipal, des-
de que desafetado do uso comum do povo ou
destinagdio piiblica especial, pode ser permuta-
do ‘com outro bem piiblico ou particular, da
mesma. espécie ou de outra” (autor e ob. cits.,
p. 386), ainda mesmo quando tenha passado
a integrar o dominio do Municipio por efeito
de registro de loteamento e esteja adstrito a
uma fun¢do comunitdria (nesse sentido, acér-
ddo da 3.* C. do TJSP, de 12.9.79, na Ap.
civel 284.512, de Campinas, relator o Des.
Pinheiro Franco, in RJTJSP 62/36).

3. Entre outras causas, a dominialidade do
bem piblico pode cessar em conseqiiéncia de
“surgir um fim de interesse geral que seja
mais convenientemente preenchido noutro re-
gime” (Marcello Caetano, Manual de Direito
Administrativo, Coimbra Editora, 8.* ed., 1969,
t. 11/882).

Na espécie, foi bem o que ocorreu: em face
da emergéncia de um plano de urbanizagdo
de 4rea marginal ac leito ferrovidrio (fls.),
afigurou-se conveniente & Administragio mu-
nicipal fosse o imdvel submetido a outro re-
gime juridico, razio por que foi deslocado
da categoria de bem de uso comum do povo
para a de bem dominical. Foi, em uma pala-
vra, desafetado.

4. Impossivel discernir mécula de desvio
de poder no ato de desafetagéio, como o fez
o Subscritor da r. decisdo recorrida (fls.).

Com efeito, se desvio de poder é o “uso in-
devido que a autoridade administrativa com-
petente, deniro da prépria esfera discriciond-
ria, faz da potestas que lhe é conferida, para
atingir finalidade publica diversa daquela

que a lei preceituara” (José Cretella ‘Janior,
Diciondrio de Direito Administrativo, José
Bushatsky Editor, 1972, p. 88), ou, mais sin-
teticamente, € o “uso indébito da competén-
cia do agente para fim diverso do fixado em
lei” (mesmo autor, Do Desvio de Poder, Ed.
RT, 1964, p. 165), entdo, desse fendmeno nao
se v& indicio na conduta da apelante, pois €
certo que, obtida autorizagho legislativa para
a permuta do imével desafetado, de tal po-
der fez o uso devido, visto que empregado
estritamente na consecugao da finalidade pd-
blica contemplada pelo legislador municipal
(fls.). .

Nio é correto supor que a restrigdo conti-
da no art. 17 da Lei 6.766/79 — de resto, ex-
pressamente dirigida ao loteador — constitui-
ria embarago i desafetagio do imével, de tal
sorte que na alteragio da destinagdo originé-
ria se pudesse enxergar “desvio de poder”.
Como visto, é postulado assente, assim na
doutrina como na jurisprudéncia, que a cir-
cunstancia de estar o imével integrado em
4rea piiblica de loteamento ndo obsta a que
a Administragio, por ndo mais querer a afe-
tacdo a esse interesse, resolva-se, na esfera de
sua competéncia discriciondria, a retirar do
bem a sua dominialidade, transferindo-o para
seu patriménio disponivel.

Como bem salientou a douta Procuradoria-
-Geral da Justiga, “o art. 17 da Lei 6.766/79
contém regra dirigida ao particular, nfo alte-
rando, em nada, os principios que regem os
bens ptblicos. A possibilidade de desafetagfo
ndo foi alterada, nada impedindo que o Po-
der Pdblico, & sua discricionariedade, modifi-
que, por lei, a destinagio dos seus bens de
uso comum do povo e dos bens de uso espe-
cial, transformando-os em bens dominicais”
(fls.).

5. O Magistrado, com se permitir -a aferi-
¢iio comparativa do grau de interesse piblico
existente na permuta, de um lado, ¢ na ma-
nutengdo da afetagdo origindria, de outro,
para concluir que se apresenta mais acentuado
nesta que naquela, foi, desenganadamente,

‘mais longe do que devera.

De fato, a medigio do grau de interesse
piblico existente na permuta implica, em il-
tima andlise, avangar, no plano da oportuni-
dade e da conveniéncia do ato administrati-
vo, terreno defeso ao Grgdo correcional.

De h4 muito se confere forga de dogma &
nogdo de que “ao Poder Judicidrio é vedado
apteciar, no exercicio do controle jurisdicio-
nal, o mérito dos atos administrativos”, “o seu
contetido discricionério” (Seabra Fagundes, O
Controle dos Atos Administrativos pelo Poder
Judicidrio, Forense, 4* ed., pp. 148 e 149 et
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passim). Ora, se essa proposigio € verdadeira
em relagdo ao exercicio do controle jurisdi-
cional, @ fortiori o serd com relagio a decisao
de natureza meramente administrativa (Lei de
Registros Piblicos, art. 204).

Como arremate, merece transcrita esta
observagdo da douta Procuradoria-Geral da
Justica: “Ndo hi que se fazer, em procedi-
mento administrativo de divida, a critica que
o magistrado fez, mesmo porque ndo pode

PENHORA

cle ingressar no exame do peculiar interesse
do Municipio, expresso, soberanamente, no
ato de desafetacdo” (fls.).

Estas as razdes por que, acolhendo o pedi-
do de nova decisio, ordenam o registro do
titulo de fls. Custas na forma da lei.

Sdo Paulo, 27 de agosto de 1984 — AFON-
SO ANDRE, pres. — NOGUEIRA GARCEZ,
corregedor geral e relator — PINHEIRO
FRANCO, vice-pres.

Imével hipotecado em garantia de cédula de crédito rural — Inadmissibilidade daquela —

Legitimidade de sua invoca

cdo pelo emitente em e

&0 por outra divida — Inteligéncia

Xecugio
do art. 69 do Dec.lei 167/67 — Embargos infringentes acolhidos — Voto vencido.

Sdo impenhordveis os bens jd hipotecados em garantia de cédula de crédito rural,
ante o disposto no Dec.-lei 167/67 (art. 69), lei especial niio revogada pelo Cédigo de
Processo Civil e com ele ndo conflitante. O emitente devedor, executado por divida
diversa, é parte legitima para denunciar a impenhorabilidade, nos expressos termos do
preceituado na parte final do referido dispositivo.

Apelagio civel 23.627 (embargos infringentes) — Muzambinho — Embargantes: Juscelino
Bonelli Maciel e sua mulher — Embargado: Banco de Crédito Real de Minas Gerais S/A

(TAMG).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de embargos infringentes na apelagio civel
23.627, da comarca de Muzambinho, sendo
embargantes Juscelino Bonelli Maciel e sua
mulher ¢ embargado Banco de Crédito Real
de Minas Gerais S/A: Acorda a 2* Cimara
Civil do Tribunal de Algada do Estado de
Minas Gerais, incorporando neste o relats-
rio de fls., acolher os embargos, vencido o
eminente Juiz Gudesteu Biber, pelos funda-
mentos constantes das inclusas notas taqui-
gréficas, devidamente autenticadas, que ficam
fazendo parte integrante desta decisdo. Custas
na forma da lei.

Belo Horizonte, 8 de junho de 1984,
NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Juiz Costa e Silva: Examinando-se os au-
tos, verifica-se que a penhora incidiu sobre o
imével vinculado a cédula rural hipoteciria,
Ora, o art. 69 do Dec-lei 167, de 14.2.67,
prescreve que os bens objeto de penhor ou
de hipoteca constituidos por cédulas rurais
ndo podem ser penhorados, arrestados ou se-
qiiestrados por outras dividas. Por seu turno,
o CPC, no art. 649, 1, declara que sdo abso-
lutamente impenhordveis os bens inaliengveis
€ os declarados, por ato voluntdrio, ndo su-
jeitos a execucdo. Criou-se, assim, para os

6rgdos financiadores da economia rural, co-
mo anota Arruda Alvim, citado por Hum-
berto Theodoro, “mais do que uma garantia
real, pois conferiu-lhes verdadeira garantia
exclusiva” (Processo de Execugdo, 5° ed.,
LEUD, 1979, p. 265). Reportando-se a esse
tema sobre a imunidade executiva que envol-
ve os bens vinculados s cédulas rurais hipo-
tecdrias e pignoraticias, tendo em vista duas
decisdes do 1° TACivSP, onde se destacou
que “os arts. 649 e 650 do CPC siio normas
gerais e, nesse sentido, taxativas; mas, eviden-
temente, ndo excluem, nem poderiam excluir,
a coexisténcia de lex specialis, estabelecendo
outros casos, ou novas modalidades de im-
penhorabilidades. O que se ha de concluir,
para harmonizar o art. 69 do Dec.lei 167/67
& nossa legislagdo vigente, ¢ que o preceito
ndo prevalece contra os outros credores, tam-
bém titulares do direito real de garantia, sob
pena de se admitir o contra-senso de ficar
esse direito esvaziado ou sem eficdcia” (Co-
mentdrios ao Cddigo de Processo Civil, Foren-
se, vol. 4/355, 1978, n. 271). Ainda do acér-
d@o paulista citado, salientouse que a hipo-
teca, direito real, tem por finalidade garantir
a satisfagdo de um crédito com o valor do
bem onerado. Bem a propésito, observa Pon-
tes de Miranda que “o direito do credor hipo-
tecdrio é sobre o valor do imével” (Comentd-
rios ao Cédigo de Processo Civil, ed. 1959,
t. IV/323) e que “a pretensio A execugdo,
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que tem o titular do direito de hipoteca, no
tocante ao bem gravado, resulta do direito
real, ¢ ndo do direito garantido” (idem, pp.
327 e 328).

Ressalte-se, pois, que o credor hipotecério
é titular de um direito real, jus in re aliena,
oponfvel erga omnes. E a ele é imanente o
de excutir a coisa hipotecada (CC, art. 739),
mediante o processo de execugdo (CC, art.
826; CPC, art. 585, 11I), o que, alids, é co-
roldrio do principio de que a todo direito
corresponde uma agdio que o assegure. E, na
execugdo, a penhora recai, necessariamente,
sobre a coisa dada em garantia (CPC, art.
655, § 2.°), apud Jurandyr Nilsson (Nova Ju-
risprudéncia do Processo Civil — Execugdo,
22 Parte, vol. V/1.298 e 1.299, ed. Max Li-
monad, 1978, n. 1.172). No caso examinado,
o embargado ndo ¢ credor hipotecério do
embargante. Logo, é oportuna e pertinente a
invocagdo do art. 69 do Dec.lei 167/67, co-
mo, alids, demonstrado no voto vencido do
insigne Juiz Lellis Santiago (fls.).

Antes de pdr fecho a este voto, permitam-
.me ponderar que os arts. 69 do Dec.lei 167
e 649, I, e 698 do CPC regem hipSteses diver-
sas. Com efeito, aqueles dizem respeito a bens
que ndo podem ser objeto de penhora etc., ou
“imposi¢do processual de impenhorabilidade”,
e esse é a regra concernente “a garantias que
o direito material confere ao credor hipotecé-
rio (CC, art. 816) e ao senhorio direto (CC,
art. 689), nos casos de praca de bens hipote-
dados ou submetidos a regime enfitéutico”
(Celso Neves, Comentdrios ao Cddigo de Pro-
cesso Civil, Forense, vol. 7./140, 2" ed., 1977,
n. 60).

Por estes fundamentos, com o devido res-
peito 2 ilustrada manifestagdo majoritdria, adi-
ro A rica motivagdo do voto solitdrio, suporte
destes embargos infringentes, para acolhélos,
anulando, de conmseqiiéncia, a penhora feita,
que recaiu sobre bem dado em garantia de
cédula rural pignoraticia e hipotecéria, para
que, com obediéncia da lei, a outra se proceda.
Custas como de direito.

O Juiz Abel Machado: Reexaminei com a
devida atengio o ponto fulcral e a divergén-
cia motivadora dos presentes embargos, €
agora nao tenho mais ddvida quanto & impe-
nhorabilidade de bens dados em garantia de
cédula rural pignoraticia e hipotecéria. A ma-
téria é expressamente regulada por lei espe-
cial, Dec-lei 167/67, em cujo art. 69 estd
claro, expresso e taxativo que tais bens ndo
serdo penhorados, arrestados ou seqilestrados
por outras dividas do emitente ou do terceiro
empenhador ou hipotecante. Trata-se, portan-
to, de impenhorabilidade absoluta.

Por isso, reformulando o meu entendimento
anterior, acolho os embargos, perfilhando em
toda sua linha os fundamentos e conclusdo do
voto minoritdrio proferido pelo eminente Juiz
Lellis Santiago, agora mais enriquecido com
o pronunciamento do eminente Relator, Juiz
Costa e Silva.

O Juiz Guido de Andrade: Pego vista.

O Juiz Lellis Santiago: Usando o permissivo
legal, adianto o meu voto para também aco-
lher os embargos, dispensando maiores fun-
damentacBes e evocando os fundamentos do
voto que proferi por ocasiio do julgamento
da apelagéo.

O Juiz Gudesteu Biber: Aguardarei, nao
por uma questdo de deciséio, posto que a ma-
téria j4 decidida estd. A maioria j4 votou no
sentido do acolhimento, mas acredito que a
questdo € relevante e a parte doutrindria, a
parte especial da questdo, deveria, inclusive,
ser levada ao crivo do STF. Por isso aguar-
darei e votarei posteriormente.

(Pediu vista o Juiz Guido de Andrade.)

O Juiz Guido de Andrade: Tem-se como
objeto dos presentes embargos nulidade de
penhora realizada sobre imével vinculado a
cédula rural hipotecéria, contemplada como
decorréncia de uma impenhorabilidade abso-
luta, quando do julgamento da apelagdo, no
voto minoritério.

Em consonfincia com o citado pronuncia-
mento — que mais ainda se fortalece ante as
manifestagdes ndio menos expressivas dos votos
que me precederam — tenho, igualmente,
como absoluta a impenhorabilidade do imdvel
onerado com a referida cédula.

Niio poderia ele ser penhorado, por forga
de disposi¢do legal (art. 69 do Dec-lei 167,
de 14.2.67) e, se o foi, cabia ao préprio deve-
dor denunciar a existéncia da cédula a auto-
ridade incumbida de proceder a penhora, nos
termos do citado dispositivo. E mais: sob pena
de responder pelos prejuizos resultantes da
omissdo.

O executado era, pois, parte legitima para
aduzir, através de embargos, a nulidade do
ato judicial constritivo.

Entendo que a impenhorabilidade, no caso,
ndo se evidencia apenas da invocada disposi-
¢do legal. Também em face da expressdo do
préprio Cédigo de Processo Civil ela se torna-
ria absoluta por forga da inalienabilidade, de
acordo com o que dispSe este, no art. 649, I:
“os bens inaliendveis sdo absolutamente impe-
nhordveis”.

E que a inalienabilidade pode ser contem-
plada sob uma dupla conceituagio. Embora
consista, ordinariamente, na proibicdo geral
de vender ou onerar, apresenta-se, algumas
vezes — como observa Clévis Bevildiqua —
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“numa restrigio limitada ao direito de penho-
rar” (Cddigo Civil, 11" ed., vol. 1/246).

Tal como asseverava Pontes de Miranda em
relagdio aop Cdédigo anterior (que se referia
exclusivamente 2 inalienabilidade “por forga
de lei”), também aqui, no preceito contido
no art. 649, 1 (j4 que estamos diante de uma
inalienabilidade ope legis, extraida do citado
decreto-lei), existe uma vedagio de ordem
piblica, que impede, inclusive, ao préprio de-
vedor consentir na penhora, tornando-se, por
outro lado, desnecessério, para ele, até mesmo
requerer ao juiz a exclusao (Comentdrios ao
Cddigo de Processo Civil de 1939, vol. V1/222).

Aqui, portanto, o siléncio do devedor nio
convalida o ato, n#o se tratando, desta forma,
de uma impenhorabilidade relativa, mas abso-
luta.

Vé-se, ainda, que o embargado (Banco de
Crédito Real de Minas Gerais S/A) ndo é cre-
dor hipotecério do embargante. E s6 nesta tl-
tima hip6tese se poderia abrandar o rigor do
preceito contido no art. 69 do Dec.-lei 167.

E o que se depreende da leitura de acérdio
colacionado por Humberto Theodoro Jinior,
do 1.° TACivSP, onde se ressalvou que, “se
o vinculo da cédula rural foi instituido apés
a existéncia de garantia real em favor de ter-
ceiro, a esse credor anterior ndo pode ser
oposta a inalienabilidade”.

Embora reconhecendo a matéria ndo ser
pacifica naquele préprio Tribunal (ao estabe-
lecer, em outro julgado, que “a impenhora-
bilidade dos bens objeto da cédula de crédito
rural, prevista no art. 69 do Dec.lei 167/67,
prevalece até contra a Fazenda Piblica, e com
maior razéo contra credores particulares”),
o douto e acatado Processualista nosso vai
além, para admitir que o preceito do art. 69
néo prevalece contra qualquer credor também
titular do direito real de garantia, observan-
do-se, nesta hipbtese, o principio da priorida-
de (a seu ver, uma possibilidade de conciliar
o art. 69 do Dec-lei 167 com a legislagio
processual vigente; in Comentdrios ao Cddigo
de Processo Civil, vol. V1/355 e 356, n. 271).

Eis por que, com a devida vénia dos votos
majoritdrios proferidos no v. acérddo sub ju-
dice (especialmente o do eminente Relator,
Gudesteu Biber — cuja fundamentagio vale,
por si s6, como elogiiente adverténcia e rele-
vante subsidio aos nossos legisladores na ela-
boragdo de leis que visam a estabelecer exce-
¢Oes A regra geral da penhorabilidade), acom-
panho © voto minoritdrio, bem como os de-
mais agora proferidos nos presentes embargos,
no sentido de acolhé-los, para anular a penho-
ra feita.

(Pediu adiamento o Juiz Gudesteu Biber.)

O Juiz Gudesteu Biber: Os embargos se
referem exclusivamente & parte preliminar do
julgamento e, data venia, ndio podem visar &
declaragdo de ser ou ndo absoluta a impenho-
rabilidade dos bens garantidores de cédula
de crédito rural hipotecéria. Isto porque nesta
parte especifica ndo houve divergéncia da
Turma Julgadora.

Tanto no meu modesto voto de relator como
nos demais ficou expressa a discordincia com
a sentenca hostilizada, naquele ponto. Disse
eu quando do julgamento da apelagfio:

“O ponto fulcral da controvérsia reside em
saber se os bens objeto de penhor ou hipo-
teca garantidores de cédula de crédito rural
s80 ou ndo impenhordveis por dividas outras
do emitente ou de terceiro empenhador ou
hipotecante.

“O douto Juiz sentenciante entendeu que
penhordvel é o bem hipotecado via de cédula
de crédito rural, ao argumento de que, sendo
o Dec.lei 167/67 anterior ao atual Cédigo de
Processo Civil, a norma consubstanciada no
art. 698 revogou o disposto no art. 69 do
decreto-lei.

“Entendo diversamente, data venia. Correta
se me afigura a ligdo de Humberto Theodoro
Junior, segundo a qual sdo absolutamente im-
penhoriveis os bens vinculados is cédulas de
crédito rural enquanto ndo resgatado o fi-
nanciamento (Processo de Execugdo, p. 260,
32 ed., 1976).

“Afirma o citado Mestre, forte nas ligoes
de Arruda Alvim, “que o Dec.lei 167, que é
lei especial, ndo foi revogado pelo Cédigo,
de maneira que suas normas, que, alids, ndo
conflitam com as da nova codificagdo, sub-
sistem em vigor” (ob. cit.).

“Neste sentido também a orientagdo do co-
lendo STF: “Embargos de terceiro — Cédula
rural hipoteciria e pignoraticia. Por forga
do art. 69 do Dec.-lei 167/67 sio impenhors-
veis — e, portanto, ndo estdo sujeitos a exe-
cugo (art. 648 do CPC) — os bens objeto
de penhor ou hipoteca constituidos por cédu-
la rural devidamente registrada no Registro
de Iméveis” (STF, 2.* T., RE 89.602-GO, rel.
Min. Moteira Alves, RT] 90/1.053).

“Neste mesmo sentido o julgamento do RE
97.460-RS, em que foi relator o Min. Alfredo
Buzaid (RTJ 105/411), e do RE 97.642-PI,
em que foi relator o Min. Soares Muiioz
(RTJ] 105/428).”

Como se v&, tanto eu quanto os demais
colegas integrantes da Turma Julgadora enten-
demos que a impenhorabilidade era absoluta.

Fago esta digressdo porque verifico que,
nestes embargos infringentes, a discussdo pas
sou a ser exclusivamente sobre tal questdo, ¢
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ndo sobre aquela em que realmente houve a
divergéncia. ‘

A divergéncia se alastrou na parte onde,

s reconhecet e declarar ser absoluta a im-
penhorabilidade, afirmei:

“Resta saber se o emitente da cédula de
crédito rural, sendo executado por divida
outra, pode alegar tal fato para se eximir do
pagamento. )

“Em principio, a tresposta haveria de ser
positiva. Se o bem é absolutamente impenho-
rével, ndo hd por que impedir o executado de
alegar o fato em sua defesa.

“Qcorre, entretanto, que é preciso abrandar
o rigor da norma do art. 69 do Dec.lei 167/67,
sob pena de gravissimos efeitos préticos. Se
a norma for interpretada apenas gramatical-
mente, qualquer pessoa, por mais abastada
que fosse, ficaria imunizada contra execugdes;
bastaria que ela contraisse pequeno financia-
mento tural e oferecesse todos os seus bens;
todo o seu patrimbnio, para garantir o finan-
ciamento feito através de cédula de crédito
rural. Certamente que a entidade financiado-
ra ndo iria enjeitar os bens oferecidos; quanto
maior a garantia, melhor para o agente finan-
ceiro. Como as cédulas de crédito rural sdo
facilmente negocidveis entre as partes, basta-
ria que o emitente entabulasse dilagdo do pra-
g0 de pagamento por cinco anos e todas as
suas dividas estariam prescritas. :

“Acredito que s6 o credor hipotecédrio, o
financiador da cédula, pode obstar — se lhe
convier — & alienagdio da coisa dada em ga-
rantia. Alids, os arts. 1.047 e 1.054 do CPC
dispdem que o credor pode, por meio de em-
bargos de terceiro, obstar & alienagao judicial
do objeto da hipoteca e do penhor, sendo
certo que o embargado somente poderd ale-
gar que o devedor comum é insolvente, ou o
titulo ¢ nulo ou n#o obriga a terceiro, ou outra
é a coisa dada em garantia. .

“No caso sub judice, s6 resta do crédito na
cédula rural hipotecdria a importéncia de
Cr$ 75.303. O restante ji foi (ou deve ter
sido) pago pelo tomador, ora apelante. Nao
setia justo que o bem, de valor suficiente para
pagamento de ambas as dividas, ficasse clau-
sulado, “vacinado” contra qualquer penhora,
s6 porque estd hipotecado através de cédula
rural de valor infimo.

“Repetimos: os bens objeto de penhor ou
hipoteca constituidos pela cédula de crédito
rural sio, em principio, impenhordveis por
dfvidas outras do emitente, mas s6 o credor
hipotecdrio, que serd obrigatoriamente inti-
mado (art. 698 do CPC), poderi obstar &
alienagdo, através de embargos de terceiro
(art. 1.047, II, do CPC), sobrando ao exe-
qiiente apenas as defesas estipuladas no art.
1.054 do CPC.” ‘

Como se vé, a questdo da impenhorabilida-
de do bem dado em garantia da cédula de cré-
dito rural ndo poderia ser (e ndo foi) objeto
dos presentes embargos infringentes. A diver-
géncia residiu foi noutra parte do meu voto,
onde afirmei que, apesar da impenhorabilida-
de absoluta, s6 o credor hipotecério poderia
alegar tal fato, através do remédio especifico
que lhe dd a lei instrumental (embargos de
terceiro).

Absolutamente, nio me impressiona o dis-
posto na parte final do citado art. 69, que
manda o emitente da cédula “denunciar a
existéncia da cédula as autoridades incumbi-
das da diligéncia ou a quem a determinou, sob
pena de responderem pelos prejuizos resultan-
tes de sua omissdo”, Tal regra, absolutamente,
ndo tem a forca que lhe quiseram emprestar
os ilustrados votos vencedores. O que se pre-
tende com tal norma é viabilizar as providén-
cias determinadas no art. 698 e ensejar ao
credor hipotecdrio a utilizagio do remédio
préprio para salvaguarda de seus direitos
(art. 1.047, 11, do CPC).

Entender de forma diversa, data venia, im-
plicaria a fragmentagio da norma geral de
Direito Processual segundo a qual “ninguém
pode pleitear, em nome préprio, direito alheio®
(art. 6.° do CPC).

Levar ao conhecimento do oficial de justi-
ca, encarregado da efetivagdo da penhora, ou
do juizo da execugdo a existéncia de um gra-
vame sobte o bem penhorado ndo significa a
mesma coisa que embargar execugdo, plei-
teando direito alheio que existe contra o pré-
prio. executado.

Alids, o colendo STF ji teve ocasido de
decidir caso analogo e outra nio foi a deci-
sdo: “Execucdo fiscal — Penhora de bem ji
dado anteriormente em garantia de cédulas
de ‘crédito industrial — Prevendo o Cédigo de
Processo Civil o meio préprio para excluir da
penhora, em processo de execugdo, o bem
gravado com garantia real (art. 1.047, 1I) —
embargos de terceiro — ¢ defeso ao credor da
cédula de crédito industrial pretender fazé-lo
mediante simples petigio nos autos da agdo
de que ndo é parte — Inocorréncia, no caso,
de negativa de vigéncia dos arts. 57 do Dec.-
Jdei 413/69 e 648 e 245 do CPC — Recurso
extraordindrio ndo conhecido” (RE n. 92.262-
SP, rel. Min. Cunha Peixoto, in RTJ 101/735).

Merece ser transcrita parte do voto do emi-
nente Min. Relator, dada a perfeigdo do enfo-
que. Disse ele:

“E certo que, na execugdo fiscal, foram pe-
nhorados bens dados a agravante em penhor
em 2.° grau.

“Todavia o CPC, em seu art. 1.047 II,
dispde expressamente que se admitem em-
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bargos de terceiro “para o credor com garan-
tia real obstar a alienagfio judicial do objeto
da hipoteca, penhor ou anticrese”.

“Ora, se a lei processual abre a via para
que seja decidida a pretensdo da agravante e
se € regra de Hermenéutica considerar que
ndo hé disposigdes supérfluas na lei, somente
mediante a oposi¢io de embargos de tercei-
ro é que seria possivel apreciar o pedido da
agravante. No entanto, esta se limitou a ende-
regar simples peticdo ao Juizo, em que plei-
teia seja declarada a impenhorabilidade do
bem empenhado 2 agravante, acrescentando
no pedido de reconsideragdo e recurso que,
tratando-se de nulidade absoluta, deve ser de-
cretada de oficio, nos termos do art. 245, pa-
rdgrafo tnico, do CPC, dispensével a oposi-
¢do de embargos de terceiro.

“... Nao se pode, pois, falar em nulidade
absoluta, que, em virtude de penhora de bens
dados em garantia pignoraticia, deve ser de-
cretada até de oficio, porque, no caso em
apreco, € a prépria lei adjetiva que afirma
néo vigorar, para a hipétese de ser penhorado
bem dado em tal situagéio, o principio. Para
essa hipétese o remédio é o embargo de ter-
ceiro” (RT] 101/736).

Também nao é verdade, data venia, que o
bem garantidor de cédula de crédito rural pig-
noraticia € inaliendvel, como afirmou o ilus-
trado e culto Juiz 2° Vogal, citando o art.
649, I, do CPC. Os bens inaliendveis sio
absolutamente impenhordveis, isto & verdade,
mas nem todo bem absolutamente impenhors-
vel € inaliendvel. Os bens garantidores de cé-
dula de crédito rural sdo perfeitamente alie-
néveis e é desnecessiria até mesmo a anuén-
cia do credor hipotecdrio, financiador da cé-
dula. A garantia real est4 vinculada ao bem,
€ ndo ao proprietério.

A prevalecer a tese vencedora neste julga-
mento, estar-se-ia criando modalidade nova e
desconhecida de garantia, ndo para o credor,
mas, estranhamente, para o devedor. Garantia
de impunidade tdo grande que faria do bem,
dado em garantia pignoraticia, imune até
mesmo de impostos, j& que se estd reconhe-
cendo uma impenhorabilidade de tal forma
violenta que impediria qualquer penhora por
dividas outras do devedor da cédula, até
mesmo as fiscais. Bastaria que o devedor (jus-
tamente aquele contra quem a hipoteca foi
feita) usasse dos embargos para denunciar a
existéncia da cédula de crédito rural e a pe-
nhora seria desconstitufda ou anulada.

A lei é, por principio, 16gica e racional.
Seria ilégico e irracional admitir que o deve-
dor pudesse usar de gravame de seus préprios
bens para eximirse de pagar dividas.

“O direito do credor hipotecdrio é sobre o
valor do imével”, diz o eminente Juiz Relator
destes embargos, citando o insuperdvel Pontes
«de Miranda. Isto é verdade. O direito do cre-
dor hipotecirio ¢ sobre o valor do imével, e
ndo sobre o préprio imével. Nem o credor
hipotecario pode pretender se lhe assegure va-
lor superior aquele constante da cédula rural.
Como, entdo, admitir que o devedor da cédula
tenha direito sobre o imével hipotecado maior
que o do credor, maior que o do imével? Se-
ria absurdo e ilogico admitir que alguém que
hipotecou imével pudesse ter mais direitos do
que tinha antes da hipoteca, quando se sabe
que a hipoteca enfraquece o direito do pro-
prietdrio em favor do credor hipotecério.

Enfim, sob qualquer &ngulo que se exami-
ne a questdo, divida eu n@o tenho em man-
ter o voto proferido quando da apelagdo, fi-
cando vencido nesta oportunidade, embora
nio possa deixar de reconhecer o brilho e a
cultura com que foram talhados os votos ven-
cedores.

ACORDAO EMBARGADO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 23.627, da comarca de Muzam-
binho, sendo apelantes Juscelino Bonelli Ma-
ciel e sua mulher e apelado Banco de Crédito
Real de Minas Gerais S/A: Acorda, em Tur-
ma, a 2.* Camara Civil do Tribunal de Alga-
da do Estado de Minas Gerais, incorporando
neste o relatério de fls., desprezar a prelimi-
nar de nulidade da penhora, vencido o Juiz
Vogal, ¢ dar provimento parcial ao apelo, ven-
cido o Relator, pelos fundamentos constantes
das inclusas notas taquigraficas, devidamente
autenticadas, que ficam fazendo parte inte-
grante desta decisdo. Impedido o Juiz Xavier
Ferreira. Custas na forma da lei.

Belo Horizonte, 11 de novembro de 1983.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Juiz Gudesteu Biber: Conhego do recur-
50, que € préprio, foi tempestivamente ma-
nifestado, com processamento, preparo e re-
messa regulares.

O ponto fulcral da controvérsia reside em
saber se os bens objeto de penhor ou hipote-
ca garantidores de cédula de crédito rural
sdo ou ndo penhordveis por dividas outras do
emitente ou de terceiro empenhador ou hipo-
‘tecante.

O douto Juiz sentenciante entendeu que
penhorédvel é o bem hipotecado via de cédula
de crédito rural, ao argumento de que, sen-
do o Dec.lei 167/67 anterior ao atual C6di-
go de Processo Civil, a norma consubstancia-
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da no art. 698 revogou o disposto no art. 69
do decreto-lei.

Entendo diversamente, data venia. Correta
se me afigura a ligdo de Humberto Theodoro
Janior, segundo a qual sdo absolutamente im-
penhoriveis os bens vinculados s cédulas de
crédito rural enquanto néio resgatado o finan-
ciamento (Processo de Execugdo, p. 260, 3.*
ed., 1976). Afirma o Mestre citado, forte nas
ligoes de Arruda Alvim, “que o Dec.lei 167,
que é lei especial, ndo foi revogado pelo Cé-
digo, de maneira que suas normas, que, aliés,
nio conflitam com as da nova codificagdo,
subsistem em vigor” (ob. e p. cits.).

Neste sentido também a orientagdo do co-
lendo STF: “Embargos de terceiro — Cédula
rural hipotecdria e pignoraticia. Por for¢a do
art. 69 do Dec.-lei 167/67, sdo impenhordveis
‘— e, portanto, ndo estdo sujeitos a execugdo
(art. 648 do CPC) — os bens objeto de pe-
nhor ou de hipoteca constituidos por cédula
rural devidamente registrada no Registro de
Iméveis” (STF, 2* T., RE 89.602-GO, rel.
Min. Moreira Alves, RTJ 90/1.053).

Neste mesmo sentido o julgamento do RE
97.460-RS, em que foi relator o Min. Alfredo
Buzaid (RTJ 105/411), e do RE 97.642-Pl,
em que foi relator o Min. Soares Mufioz (RT]
105/428).

_ Resta saber se o emitente da cédula de cré-
dito rural, sendo executado por divida outra,
pode alegar tal fato para se eximir do paga-
mento.

. Em principio, a resposta haveria de ser po-
sitiva. Se o bem é absolutamente impenhord-
vel, ndo ha por que impedir o executado de
alegar o fato em sua defesa.

Ocorre, entretanto, que € preciso abrandar
o rigor da norma do art. 69 do Dec.lei
167/67, sob pena de gravissimos efeitos pré-
ticos. Se a norma for interpretada apenas gra-
maticalmente, qualquer pessoa, por mais
abastada que fosse, ficaria imunizada contra
execuches; bastaria que ela contraisse peque-
no financiamento rural e oferecesse todos os
seus bens, todo o seu patrimbnio, para ga-
rantir o financiamento feito através de cédula
de crédito rural. Certamente que a entidade
financiadora ndo iria enjeitar os bens ofere-
cidos; quanto maior a garantia, melhor para
‘0 agente financeiro. Como as cédulas de cré-
‘dito rural sdo facilmente negocidveis entre as
partes, bastaria que o emitente entabulasse
dilagio do prazo de pagamento por cinco
‘anos e todas as suas dividas estariam pres-
tritas.

" Acredito que s6 o credor hipotecério, o fi-
-hanciador da cédula, pode obstar — se lhe
convier — & alienagdo da coisa dada em ga-

rantia. Alids, os arts. 1.047, I[, ¢ 1.054 do
CPC dispdem que o credor pode, por meio de
embargos de terceiro, obstar & alienagdo judi-
cial do objeto da hipoteca e do penhor, sendo
certo que o embargado somente poderd ale-
gar que o devedor comum ¢ insolvente, ou o
titulo € nulo ou ndo obriga a terceiro, ou ou-
tra é a coisa dada em garantia.

No caso sub judice, s6 resta do crédito con-
substanciado na cédula rural hipotecdria a
importancia de Cr$ 75.303. O restante jé foi
(ou deve ter sido) pago pelo tomador, ora
apelante. Ndo seria justo que o bem, de valor
suficiente para pagamento de ambas as divi-
das, ficasse clausulado, “vacinado” contra
qualquer penhora, s6 porque estd hipotecado
através de cédula de crédito rural de valor
infimo.

Repetimos: os bens objeto de penhor ou
de hipoteca constituidos pela cédula de cré-
dito rural sdo, em principio, impenhoriveis
por dividas outras do emitente, mas s0 o cre-
dor hipotecdrio, que serd obrigatoriamente
intimado (art. 698 do CPC), poderd obstar
a alienagdo, através de embargos de terceiro
(art. 1.047, 11, do CPC), sobrando ao exe-
qilente apenas as defesas estipuladas no art.
1.054 do CPC.

Com relagio ao mérito, nenhum direito so-
cotre os apelantes. Como avalista, “sua res-
ponsabilidade é sempre autdnoma e indepen-
dente das outras, ¢ prevalece ainda quando
seja anulada a prépria obrigagio garantida”
(Magarinos Torres, Nota Promissdria, n. 121).

A responsabilidade do avalista € indepen-
dente da do avalizado. Decorre da simples
aposigdo de sua assinatura no titulo e, se exe-
cutado pelo aval, s6 lhe é licito alegar defesa
fundada no seu direito pessoal contra o exe-
qiiente, em possivel defeito formal do titulo
e na falta de requisito necessdrio ao exercicio
da agdo.

Jodo Eundpio Borges, adotando a mesma
tese, acrescenta que, “no nosso Direito, em
rigor, nem mesmo a excegio de pagamento,
quando sua prova ndo conste da quitagdo
exarada no préprio titulo, poderia ser opos-
ta pelo avalista” (Do Aval, p. 174, 4! ed.,
1975).

No mesmo sentido as ligdes de Carvalho
de Mendonga (Tratado, vol. V/151), ‘Whi-
taker (Cambial, ns. 110 e 112) e Bonelli (Cam-
bialle, ns. 181 e 183).

Assim tem decidido o colendo STF (RE
71.839-GB, RTJ] 57/473, e 93.057, RT] 102/
/251) e assim tem entendido, reiteradamente,
este Tribunal (Ap. civel 15479, revista de
Julgados 11/86; Ap. civel 17.222, idem, vol.
11/202).
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No que diz respeito A exclusio da meagdo
da embargante varoa, tem ela o remédio es-
pecifico para salvaguarda de seu direito (art.
1.046, § 3.°, do CPC) e poderad usi-lo a qual-
quer tempo, “até cinco dias depois da arre-
matagdo, adjudicagio ou remigdo, mas sem-
pre antes da assinatura da respictiva carta”
(art. 1.048).

O que ndo me parece licito é que sua pos-
tulagdo seja feita através de um “em tem-
po” agregado aos embargos do devedor.

Em caso andlogo, assim decidiu o colendo
STF: “Mulher casada — Embargos de tercei-
ro — O art. 1.046, § 3.°, do CPC conferiu ao
conjuge a qualidade de terceiro quando de-
fende a posse de bens dotais, préprios, re-
servados ou de sua meagdo. Com essa dispo-
sigdo ficou placitada a orientagdo segundo a
qual a mesma pessoa fisica ou juridica pode
ser simultaneamente parte e terceiro no mes-
mo processo se sdo diferentes os titulos juri-
dicos que justificam esse duplo papel. Assim,
se a mulher quiser opor-se & divida contraida
pelo marido, a intimagdo da penhora lhe pos-
sibilitard o exercicio dessa pretensdo nos proé-
prios autos da lide; se, no entanto, pretender
afastar a incidéncia da penhora sobre sua
meagéo, € na posigdo de terceiro, estranho a
res in judicio deducta, que deverd agir, tal
como qualquer outro terceiro — Recurso ex-
traordindrio conhecido pela letra “d” do per-
missivo constitucional e desprovido” (RT]
100/401).

A lei admite pedidos alternativos numa
mesma agdo, mas ndo cumulagdo de agdes
distintas num mesmo procedimento, mor-
mente se a procedéncia de uma exclui o jul-
gamento da outra. Por isto é que os pedidos
incidentais excludentes exigem a paralisagio
da causa principal, como ocorre nos embar-
gos de terceiro (arts. 1.049 e 1.052 do CPC).

Ao cumular nos embargos do devedor ma-
térias préprias e especificas dos embargos de
terceiro, estd a recorrente pretendendo ver-
dadeira “cascata de pretensdes”, de tal forma
que a seguinte sé serd conhecida se a ante-
rior lhe tiver sido indeferida.

Se as pretensGes sdo diferentes e diferen-
tes os titulos que as justificam, ndo pode a
parte cumuld-las a seu bel-prazer, especial-
mente no &mbito angusto de embargos do
devedor.

A mulher casada pode tentar desconstituir
o titulo executivo manejando os embargos &
execucdo e pode, também, defender sua mea-
¢do manejando os embargos de terceito. O
que ndo lhe serd possivel & defender ambas
as presungdes dentro, exclusivamente, da in-
cidental de embargos & execugio.

Por essas razbes ¢ que nego provimento
total & apelacdo, condenados os apelantes ao
pagamento das custas.

O Juiz Abel Machado: Também entendo
que o Dec.lei 167, de 14.2.67, por se tratar
de lei especial, ndo foi expressamente revo-
gado pelo atual Cédigo de Processo Civil, To-
davia, a impenhorabilidade prevista no art.
69 daquele diploma legal, diante da norma
contida no art. 698 do CPC, apenas subsiste
em principio. Assim, perfilhando a mesma
linha de fundamentagio contida no voto do
eminente Juiz Gudesteu Biber, desprezo a
preliminar de nulidade da penhora.

No mérito, cumpre observar que se trata
de execugiio por titulo extrajudicial intenta-
da contra o avalista. O aval, como sabido, &
garantia voluntéria trazida ao tftulo de cré-
dito por pessoa completamente estranha 2
relagdo juridica cambial existente entre o
credor ¢ o devedor origindrios. Por isso, a
doutrina e a jurisprudéncia j4 se firmaram,
de modo trangiiilo, no entendimento de que
ao avalista ndo € licito discutir a causa subja-
cente do titulo que avalizou, vez que a sua
obrigagdo cambial resulta, tio-somente, da sua
simples assinatura na cértula.

Quanto a separagdo da meagfio da muther
do executado, pego vénia para divergir do
entendimento esposado pelo eminente Juiz
Relator, embora reconhega a autoridade de
seus argumentos, em face da norma de Di-
reito Positivo expresso. E que, se a intima-
¢do da penhora tem o conddo de tornar a
mulher do executado parte litisconsorcial no
procedimento executdrio, ndo vislumbro qual-
quer agressdo & lei no permitir-lhe que pos-
tule também, no dmbito dos embargos do de-
vedor, interpostos juntamente com o seu ma-
rido, a separacio de sua meagdo. A liberali-
dade de tal entendimento encontra justifica-
tiva na tradicdio da nossa doutrina e juris-
prudéncia, quando prevalecia a tese de que,
intimada da penhora, nfio mais se permitia a
mulher do executado defender a sua meagdo
através dos embargos de terceiro. Daf haver
Humberto Theodoro Junior, em sua monu-
mental obra Processo de Execugdo, 6. ed.,
cap. XIII, n. 7, asseverado que, “sendo a mu-
lher casada intimada da penhora na execugdo
de divida do marido, ela se transforma em
parte na relagdo processual. Deixa de ser ter-
ceiro e tem de defender sua meagdo por meio
de embargos de execucdo, sendo carecedora
do remédio especial dos embargos de tercei-
ro”. O STF, no RE 89.802, decidiu que “a
pessoa ffsica ou juridica pode ser, simultanea-
mente, parte e terceiro no mesmo processo
somente se sdo diferentes os titulos juridicos
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que justificam esse duplo papel” (RT] 88/
717). Mais recentemente, a C. 1.* Camara
Civil deste Tribunal, na Ap. 21.007, de que
foi relator o eminente Juiz Sélvio de Figuei-
redo, assentou que: “Sem embargo de a lei
ter previsto a via dos embargos de terceiro
para a mulher casada pleitear a exclusdo da
sua meagdo no que tange a bens penhorados,
ndo lhe é vedado manejar os embargos de de-
vedor para esse fim, mesmo porque tal posi-
cionamento atende & economia, & instrumen-
talidade e & natureza teleolgica do processo,
sem ofensa ao superior principio do devido
processo legal” (Revista de Julgados 15/184).

In casu, a esposa do executado, embargan-
do a execugfio juntamente com ele, através
de adendo & pega vestibular, requereu a ex-
clusdio de sua meagdo caso os embargos fos-
sem julgados improcedentes. Nao se infere daf
que ela esteja pretendendo se posicionar no
processo na dupla condigdo de parte e ter-
ceiro ac mesmo tempo. O que se deve enten-
der, data venia, é que ela, na qualidade de
litisconsorte, e, conseqiientemente, participe
do processo de execugdo, postulou o reconhe-
cimento do seu direito pessoal de meagdo
caso ndo se acolhesse a defesa invocada nos
embargos do devedor. Assim, diante do silén-
cio total do credor exeqiiente sobre aquele
pedido, quer quando impugnou os embargos,
quer agora, nas contra-razdes de apelagdo,
ndo vejo motivo plausivel para ignorar a sua
pretensio ¢ remetéla para a longa via dos
embargos de terceiro, como determinado na
douta sentenca; seria exagerado apego ao for-
malismo, em prejuizo do sentido finalistico
da lei, especialmente no caso presente, em
que a execugdo € contra o avalista, circuns-
thncia que, por si s6, j& exclui de vez a pos-
sibilidade de a obrigagio cambial assumida
ter-se revertido em beneficio do casal.

Em suma, se a mulher casada, na qualida-
de de litisconsorte, tem no processo de em-
bargos do devedor a mais ampla possibilidade
de defesa, discutindo ndo s6 a validade do
préprio titulo extrajudicial como, também,
outras matérias pertinentes & execugdo, ndo
se me afigura justo nem razodvel impedi-la
de postular nos embargos do devedor a res-
salva do seu direito & meagéo.

Assim, mais uma vez pedindo vénia ao emi-
nente Juiz Gudesteu Biber, dou provimento
parcial ao apelo para determinar a exclusdo
da meagdio da apelante varoa, meagfo, essa,
a ser concretizada no produto da arrematagio
do bem penhorado e depois de plenamente sa-
tisfeita a obrigaco cambial relativa & cédula
rural hipotecdria de fls. dos autos, a que ela
se acha também vinculada.

Custas na proporg¢do de 80% para os ape-
lantes e 20% para o apelado.

(Pediu vista o Juiz Lellis Santiago.)

O Juiz Presidente: Estd impedido de fun-
cionar neste recurso o eminente Juiz Xavier
Ferreira.

O Juiz Lellis Santiago: O julgamento do
presente recurso foi interrompido a meu pe-
dido para exame dos autos, quando o emi-
nente Juiz Relator negava provimento ao
apelo e 0 ndo menos eminente Revisor o pro-
via parcialmente, para resguardar a meacgdo
da apelante varoa, meagdio a ser concretizada
no produto da arrematacdo do bem penho-
rado, apds respeitado o crédito relativo a
cédula rural pignoraticia e hipotecéria de fls.

Quanto 2 preliminar de impenhorabilidade
do bem submetido a constrigdo judicial na
execugdo em causa, por haver sido dado em
garantia de cédula rural pignoraticia e hipo-
tecéria, pego vénia aos eminentes Juizes Re-
lator € Revisor para divergir, votando ven-
cido.

Data maxima venia, ndo comungamos do
entendimento de que se deva temperar a in-
teligéncia do art. 69 do Dec.lei 167/67, para
permitir que o bem possa, em casos especiais
de débito restrito, ser apenhado por outros
débitos quirografdrios, e, portanto, ndo pre-
ferenciais, do mesmo devedor.

O texto legal apontado é rigido ¢ peremp-
tério no sentido de que tais bens “ndo serdo
penhorados, arrestados ou seqiiestrados por
outras dividas do emitente ou do terceiro em-
penhador ou hipotecante™ — disto decorrendo
o entendimento do nosso acatado processua-
lista Humberto Theodoro, com apoio do gran-
de Arruda Alvim e do ndo menos ilustre dou-
trinador Anténio Carlos Costa e Silva, den-
tre outros, no sentido de que dito texto criou
para os Orgdos financiadores da economia
rural “mais do que uma garantia real, pois
conferiu-lhes ‘““verdadeira garantia exclusiva”
(Processo de Execugdo, 42 ed., p. 265), ou,
também, na expressdo do primeiro, uma “imu-
nidade executiva”.

E tal tem sido o entendimento de toda ju-
risprudéncia, inclusive desta Cimara, na estei-
ra do Tribunal Maior, conforme admite o
eminente Juiz Relator, Gudesteu Biber.

Entenderam os ilustrados votos que me an-
tecederam que o emitente da cédula, sendo
executado, ndo tem legitimidade para alegar
o fato, conclusdo com a qual, valendo-me do
maior respeito e consideragdo, ouso discordar.

A parte inicial do artigo invocado institui
a imunidade executiva do bem objeto da ga-
rantia da cédula, atribuindo-lhe impenhorabi-
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lidade que a lei processual respeita em seu
art. 648.

Tal impenhorabilidade, pois, é intrinseca ao
préprio objeto e seu desrespeito é causa, obvia-
mente, de nulidade do ato.

Entretanto, 0 mesmo artigo, em sua parte
final, dispde: “cumprindo ao emitente ou ao
terceiro empenhador ou hipotecante denun-
ciar a existéncia da cédula as autoridades
incumbidas da diligéncia ou a quem a deter-
minou”, ou seja, impde a lei ao emitente de-
vedor a obrigagio de acusar a impenhorabili-
dade para, obviamente, disto resultar ndo ser
praticado o ato nulo. Ai estd, pois, que ndo
pode o intérprete, contrariando o texto legal
expresso, considerar o devedor parte ilegiti-
ma para a dentincia da impenhorabilidade.

Por outro lado, irrelevante é a hipétese
levantada pelo eminente Relator em seu voto
no sentido do risco de ma-fé por parte do
devedor ao dar, em garantia de empréstimo
pequeno, vasto patrimdnio para torné-lo imu-
ne & penhorabilidade. Ora, assim ocorrendo,
facil serd demonstrar a fraude e invalidar a
garantia, retornando os bens para a satisfagio
dos interesses de todos os credores. Entretan-
to, até que tal solugio seja tomada, ndo se
pode ver como desprezar-se o texto legal pe-
remptério.

Assim, em preliminar, dou provimento ao
apelo para considerar nula a penhora feita,
que recaiu sobre bem dado em garantia de

IMOVEL RURAL

cédula rural pignoraticia e hipotecdria, para
que outra se proceda, com obediéncia da lei.

Vencido na preliminar, quanto ao mérito,
data venia do ilustre e culto Juiz Relator,
acompanho o entendimento do ndo menos
eminente e ilustre Juiz Revisor. Entendo, co-
mo o Juiz Abel Machado, que a defesa da
meacao da mulher em execugio por divida
assumida com exclusividade por seu marido
pode ser validamente exercida através dos
embargos a execugdo, dado que fora ela, tam-
bém, para isto intimada, tendo recaido a pe-
nhora sobre bens imdveis do casal, ndo sen-
do necessdrio que o faca através de embar-
gos de terceiro.

Embora haja distingdo entre tais agdes in-
cidentais, legitimada é a mulher, em ambas,
indistintamente, para pleitear a exclusdo de
sua meagdo. A (nica restricio decorrente da
lei € que para o manejo da primeira acdo
ela deve exercitar seu direito no prazo decen-
dial contado da intimagdo da penhora, sendo
mais dilatado o prazo para a segunda.

Data venia, ndo vemos a questio como
cumulagdo de agGes distintas no mesmo pro-
cedimento, mas exercicio de um direito que
ndo € duplo, através de uma das duas acdes
postas a disposicio do titular do mesmo di-
reito. Assim, pedindo licenga ao eminente Juiz
Revisor para adotar, integralmente, seus ar-
gumentos, acompanho sua conclusdo para dar
provimento parcial ao apelo nos termos em
que o faz.

Aquisigio por brasileira casada com estrangeiro no regime de comunhdio de bens — Indis-
pensabilidade de autorizagio do INCRA — Irrelevincia do fato de ter sido a aquisi¢io feita
a titulo de permuta, bem como de haver sido o imével doado na mesma data aos sobrinhos
do casal — Nulidade da aquisi¢io, nos termos do art. 15 da Lei 5.709/71.

E especioso o argumento de que a permuta nio configura aquisi¢do, pois nesse
negécio cada coniratante é ao mesmo tempo comprador e vendedor.

E nula de pleno direito a aquisigio de imével rural com infragdo das prescrigdes
da Lei 5.709/71, maculando todos os atos posteriores,

Apelagdo civel 3.801-0 — Orlandia — Apelante: Ary Wanderley de Castro — Apelado: Ofi-
cial do Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 3.801-0, da comarca de Orlan-
dia, em que é apelante Ary Wanderley de
Castro e apelado o Oficial do Cartério de Re-
gistro de Iméveis: Acordam os Desembarga-
dores do Conselho Superior da Magistratura,
por votagdo unénime, adotado o relatério de

fls., negar provimento ao recurso, com reco-
mendagéo.

1. O Oficial exigiu, para o registro de es-
critura de venda e compra que, entre outros
negécios, trata da aquisicio de 25% da Fa-
zenda Palmeiras, imdvel rural com 100alq.,
por parte de Helena de Castro de Avila Gon-
zalez, brasileira, casada com o panamenho
Jorge Ramon Avila Gonzalez, autorizagio do
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INCRA. O Magistrado acolheu os motivos da
diivida suscitada.

O apelante, inconformado, insiste no regis-
tro, mas suas alegagbes ndo convencem do
desacerto da r. decisdo.

2. E especioso o argumento de que nao
houve aquisicdo, mas mera permuta. Para
afastd-lo, e ainda que a assertiva seja tauto-
légica, diga-se que adquire a propriedade
quem se torna proprietdrio do que ndo era,
como ocorreu com o estrangeiro em relagdo
ao imével rural. Na permuta cada um dos
contratantes ¢, ao mesmo tempo, comprador
¢ vendedor.

3. Sustenta o apelante, ainda, que o texto
legal fala em “mddulos de exploragdo indefi-
nida”, ndo podendo, pois, ser aplicado a hi-
pétese dos autos, em que a gleba ndo é de
exploragéo indefinida, mas “um trato de terras
continuas, devidamente cultivadas em cana-
-de-agicar” (sic). A exploragdo indefinida a
que se referem os §§ 2.° do art. 3° da Lei
5.709/71 e 2° do art. 3° do Dec. 74.965/74
nada tem a ver com o uso que se faga do imé-
vel rural em cada caso concreto. O tipo de
exploracio é um dos critérios levados em
conta na fixagdo do dimensionamento econd-
mico do imével rural, juntamente com a lo-
calizagdo e as caracteristicas ecolégicas das
areas em que se situa (Dec. 55.891/65, arts.
11 e ss.).

O mdédulo assume valores diversos & me-
dida que variam esses critérios. Quando a
tei fala em exploragdo indefinida estd se refe-
rindo ao médulo fixado sem considerar algum

USUCAPIAO

tipo de exploragio de maior significacdo eco-
ndmica. Em suma, o tipo de exploragio &
critério na fixagdo do médulo, e nio carac-
teristica do imével rural que deva ser consi-
derada para a aplicagido da lei.

4. A alegacgiio de que o estrangeiro s6 adqui-
riu o imével por ser casado com brasileira €,
igualmente, infundada. Sendo casados no re-
gime da comunhdo de bens, é evidente que
ambos adquirem a propriedade. O estrangei-
ro ndo estd adquirindo por casamento, mas
por contrato de venda e compra, ou, como
prefere o apelante, por contrato de permuta.

5. Finalmente, ndo aproveita ao apelante o
fato de na mesma data da permuta ter sido
o imével rural doado aos sobrinhos do adqui-
rente estrangeiro. O art. 15 da Lei 5.709/71
afirma ser nula de pleno direito a aquisigdo
de imével rural que viole suas prescrigdes. A
aquisicio é insuscetivel de convalidagao.
Ainda que se admitisse o registro do titulo
apresentado, a nulidade absoluta macularia
todos os atos posteriores, inclusive o registro
da doacgdo feita aos sobrinhos.

6. Por todo o exposto, negam provimento
ao recurso e determinam que, no retorno dos
autos, seja instaurado processo administrati-
vo contra o Tabelido do 2.° Cartério de Notas
da comarca, que ndc observou a proibicao
legal de lavrar a escritura. Custas ex lege.

Sdo Paulo, 17 de dezembro de 1984 —
AFONSO ANDRE, pres. — NOGUEIRA
GARCEZ, corregedor geral e relator — PI-
NHEIRO FRANCO, vice-pres.

Jusio titulo — Escritura piblica néio registrada — Idoneidade para aquele fim — Inteligén-

cia do art. 551 do CC.

O art. 551 do CC nio exige que a escritura ptiblica esteja registrada no cartdrio
imobilidrio, mas t@o-somente que constitua titulo apto a ser registrado para transferir

o dominio.

Apelagcdo civel 1.141/83 — Londrina — Apelantes: Zacarias Francisco dos Santos e sua
mulher — Apelados: Gérson da Silva Caldeira e sua mulher (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos da
apelagdo supra-referida.

Agao reivindicatéria, com rito sumarissimo.
proposta pelos recorridos contra o apelado, e
alegaram os primeiros, em sintese, na inicial:
por escritura pblica lavrada a 7.10.77, de-
vidamente registrada no cartério imobilidrio,
adquiriram de Domingos Linares e sua mu-
lher a data de terras sob n. 12-A, da quadra
3, com a 4rea de 208m?, situada na Vila Brasil,

da cidade de Londrina; o apelante, sem titulo
que justifique sua posse, de méfé, vem
ocupando a data mencionada; pediram a pro-
cedéncia, a restituicdo do imével e a conde-
naciio do apelante no pagamento das custas,
verba advocaticia e demais cominagSes de
direito.

Aduziu o apelante, em sua defesa, em su-
ma: ser indispensdvel a citagio de sua mu-
lher para integrar a relagio procesual; a data
pertenceu, anteriormente, a Adriana Jdlia da
Conceigdo, que a alienou, a 21.10.67, a Mério
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Tavares da Silva, e este juntamente com sua
mulher, a 31.10.70, venderam-na ao apelan-
te; a venda feita por Mdrio Tavares da Silva
a Domingos Linares nfio tem eficdcia juridi-
ca, uma vez que o vendedor era casado e sua
mulher ndo manifestou sua aquiescéncia; en-
contra-se na posse pacifica da data desde que
a aquiriu, vale dizer, h4d 11 anos e sete me-
ses, e vem pagando regularmente o IPTU jun-
to & Prefeitura Municipal e, portanto, faz jus
ao usucapido; pediu a improcedéncia, com a
condenag@o dos autores nas custas e nos ho-
nordrios advocaticios.

Determinou-se a citagio da mulher do réu
¢ cla, em linhas gerais, repetiu a argumenta-
¢do de seu marido. Causa julgada procedente.

Argumentam os vencidos, em suas razdes,
em substincia: além da posse invocada t&m
em seu favor justo titulo e, por isso, tém di-
reito ao usucapifo; Médrio Tavares da Silva
havia, anteriormente, alienado a data aos ape-
lantes e, assim, ndo poderia, posteriormente,
vendé-la aos recorridos; finalizam pleiteando
o provimento, a reforma da sentenga ¢ a
improcedéncia da acgdo reivindicatéria, reco-
nhecendo-se o usucapido em favor dos ape-
lantes.

Recurso refutado e devidamente processado.

1. O titulo que os recorrentes trouxeram
aos autos — escritura de venda e compra
(fls.) lavrada perante o tabelido do distrito
de Paiqueré, comarca de Londrina, a 31.8.70
— estd revestido dos requisitos legais e,
assim, para os fins previstos no art. 551 do
CC, é justo titulo, pois a apontada norma nio
exige que ele seja registrado no cartdrio imo-
bilidrio, mas tdo-somente que ele seja apto,
em tese, a transferir 0 dominio. E a escritura
trazida aos autos pelos recorrentes preenche

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
Registro — Efeitos — Embargos de terceiro —

dade do registro para esse fim,

o ultimo requisito, vale dizer, poderia ter sido
registrada. O escélio do douto Caio Mério da
Silva Pereira, in Instituicdes de Direito Civil,
vol. IV/118, referido nas razdes de inconfor-
mismo, no tocante, € muito oportuno e me-
rece ser reiterado: “Tem-se referido que o
justo titulo deve revestir as formalidades ex-
ternas e estar transcrito no Registro Imobilié-
rio. Mas ndio nos parece se possa levar ao ex-
tremo a exigéncia, pois que se destina o
instituto do usucapido precisamente a consoli-
dar tractu temporis a aquisi¢do fundada em
titulo que em tese era habil a gerar a aqui-
sicio. A conceituagdo do justo titulo leva,
pois, em consideragdo a faculdade de trans-
ferir a propriedade, e é neste sentido que se
diz justo qualquer ato juridico que tenha o
poder em tese de efetuar a transmissdo, em-
bora na hipétese lhe faltem os requisitos para
realiza-lo”.

2. Os recorrentes provaram, de maneira a
ndo admitir divida, documentalmente e atra-
vés das testemunhas ouvidas durante a ins-
trugdo, que, efetivamente, encontram-se na
posse do imével, de maneira mansa e pacifi-
ca, hd mais de 10 anos, e, por isso, tém em
seu favor o usucapifio invocado e previsto no
art. 551 do CC.

Ante o exposto: Acordam os Desembarga-
dores da 3* Cimara Civil do Tribunal de
Justica do Estado, por unanimidade de votos,
em dar provimento & apelagéo, reformar a sen-
tenga, julgar a acdo improcedente e condenar
os apelados no pagamento das custas e na
verba advocaticia estipulada na sentenga.

Curitiba, 8 de maio de 1984 — MAXIMI-
LIANO STASIAK, pres. — PLINIO CA-
CHUBA, relator — HENRIQUE CESAR.

Divergéncia jurisprudencial sobre a necessi-

E desnecessdrio o registro do contrato de alienagio do imdvel para afastd-lo da
execucdo promovida por terceiro credor do alienante.

Apelagio civel 24.392 — Tupaciguara — Apelantes: Alcides Mendes e outros — Apelados:
Josafd Felisberto Ferreira e sua mulher (TAMG).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo cfvel 24.392, da comarca de Tupa-
ciguara, sendo apelantes 1.¢) Alcides Mendes
e outros e 2.9) Banco Comércio e Inddstria
de Sdo Paulo S/A e apelados Josafd Felisber-
to Ferreira e sua mulher: Acorda, em Turma,

a 1.* Camara Civil do Tribunal de Algada do
Estado de Minas Gerais, incorporando neste
o relatério de fls. e sem divergéncia na vota-
¢lo, rejeitar a preliminar e negar provimento
a ambos os recursos, recomendando a publi-
cagdo da sentenca proferida pelo Exmo. Juiz
Celso de Souza Queiroz Jdnior, pelos funda-
mentos constantes das inclusas notas taquigré-
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ficas, devidamente autenticadas, que ficam
fazendo parte integrante desta decisdo. Custas
na forma da lei.

Belo Horizonte, 30 de margo de 1984.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Juiz Bady Curi: Ndo procede a alega-
¢ao dos recorridos de que ambos os recursos
séio intempestivos. No que respeita a4 primeira
apelagio, pretendem os recorrentes que o
prazo para apelar tenha tido infcio na data
da publicacio da sentenca em cartério, o
que, a toda evidéncia, ndo procede. Tratan-
do-se de comarca onde ndo hd dérgio de pu-
blicacdo dos atos oficiais, a intimagio deve
ser feita ao advogado da parte (art. 237 do
CPC). A advogada dos primeiros recorrentes
foi intimada da sentenga no dia 7.6.83, ten-
do recorrido no dia 22 do mesmo més, abso-
lutamente dentro do prazo, portanto.

Quanto & segunda apelagdo, o advogado do
segundo apelante foi intimado da sentenga
por via postal. Assim, o seu prazo para re-
correr teve inicio na data da juntada do AR
(art. 241, V, do CPC), o que se deu no dia
22.6.83 (certiddo de fls.). O recurso foi
ajuizado no dia 4 de agosto do mesmo ano.
Como o més de julho é de férias forenses,
suspendendo-se o prazo recursal, vé-se & pri-
meira vista a tempestividade do apelo.

Conhego, pois, de ambos os recursos, ve-
rificados os demais requisitos de admissibili-
dade, e a ambos examinarei conjuntamente,
j4 que versam a mesma tese.

O Juiz Bernardino Godinho: Também co-
nhego de ambos os recursos. Preliminar de in-
tempestividade de ambos os recursos: des-
prezo-a.

O Juiz Joaquim Alves: De acordo.

O Juiz Bady Curi: E, conhecendo, nego-
-lhes provimento, para confirmar, por seus
préprios e juridicos fundamentos, a bem lan-
cada sentenga do culto Juiz Celso de Souza
Queiroz Jinior, cuja publicacdo recomendo.

E verdade que existe séria divergéncia a
respeito da necessidade de inscrigdo do con-
trato de alienagdo do bem para afastd-lo da
execugdo promovida por terceiros credores
do alienante. O préprio STF ndo tem manti-
do um entendimento pacificado, na espécie.

E o Magistrado sentenciante demonstrou
conhecer a existéncia da controvérsia, embo-
ra aliando-se & corrente que admite ndo
obstar & procedéncia dos embargos a falta
de registro do contrato, jA que para se opor
ao ato de constricio basta a qualidade de
mero possuidor (art. 1.046, § 1.°, do CPC),

Também eu me filio a tal entendimento,
pois os embargos de terceiro constituem re-
médio contra o esbulho ou turbagio na pos-

se de bens em virtude de ato judicial cons-
tritivo, podendo ser validamente manejados
tanto pelo dono como pelo mero possuidor,
qualquer que seja o direito em virtude do
qual tenha a posse dos bens, seja de natureza
real ou obrigacional.

Retratando o caso posto sub judice, afir-
mou corretamente o digno Magistrado: “Afi-
nal, o documento de fls. é mais que compro-
misso, pois se constitui em declaragdo publi-
ca de venda, feita em instrumento ptiblico de
procuragdo, em junho/76, onde o outorgante
e executado Valdo Eleotério Neves, decla-
rando ji ter recebido o prego, dé4 quitacdo e
outorga poderes, em cariter irrevogdvel, ao
préprio filho dos embargantes para que este
possa assinar a escritura em favor deles. Do
conjunto probatério também sobressai que os
embargantes, apds a aquisicdo, tomaram posse
do imdével, onde hoje permanecem. QO que nio
podemos admitir, com a devida vénia, é que
credores do executado se paguem com bens
de terceiro, j4 que, tendo a alienagdo aconte-
cido cinco anos antes das penhoras, nem em
fraude contra credores ou & execugdo se pode
falar, em principio”.

Em resumo, a sentenca ndo merece qual-
quer reparo e eu a confirmo integralmente,
negando provimento a ambos os recursos e
condenando os recorrentes no pagamento das
custas dos respectivos apelos.

O Juiz Bernardino Godinho: No mérito, a
tese dos apelantes é de que o titulo de pro-
messa nada significaria, para terceiros, se ndo
transcrito no Registro Publico. Assim, inad-
missfveis estes embargos de terceiro, por falta
de legitimidade ativa dos apelados.

Nio hé negar que a r. sentenga apelada
bem apreciou a espécie e lhe deu desate ade-
quado, devendo ser confirmada, por seus pré-
prios fundamentos.

Por outro lado, 0o voto que me antecedeu,
com a seguranga caracteristica de seu Prolator,
esgota, em termos tteis, a matéria que seria
licito e conveniente discutir-se aqui, a0 mos-
trar o posicionamento predominante, ndo s6
entre nés, a respeito da controvérsia central
do apelo; e consoante o contetido expresso da
lei, deixa claro o acerto da r. sentenga ao aco-
lher os embargos.

Com efeito, como se colocou a questdo, nio
6 no texto expresso da lei mas no ensina-
mento de Amilcar de Castro ¢ de Pontes de
Miranda, hd pouco lembrados, condigdo es-
sencial da admissibilidade dos embargos de
terceiro é ser 0 embargante possuidor da coisa
atingida pela constrigéo judicial.

Nego provimento, nos termos do voto do
Relator.

O Juiz Joaquim Alves: De acordo.
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SENTENCA

Vistos etc. Vendo ser penhorado, em di-
versas execugdes forgadas, imével que lhes
fora alienado antes dos atos de constrigdo,
pelo executado Valdo Eleotério Neves, dizen-
do-se senhores e possuidores, Josafa Felis-
berto Ferreira e Geni Norvina Ferreira, devi-
damente qualificados na inicial, interpuseram
os embargos de terceiro de fls. contra Sebas-
tido da Fonseca Mamede, Addo Rodrigues de
Paula, Alcides Mendes, Oswaldo Alves Aran-
tes e Banco Comércio e Indistria de Sdo
Paulo S/A.

Para obtengdo da tutela jurisdicional jun-
taram os documentos de fls.,, argumentando
em forma sucinta, nos seguintes termos.

Adquiriram o referido imével, conforme
faz certo o instrumento piiblico de procuragdo
apresentado, efetivado em caridter irrevogavel,
em 1976, ficando o outorgado, filho dos em-
bargantes, autorizado a assinar a escritura pu-
blica de compra e venda, uma vez que o
preco j4 havia sido pago e recebido pelo ou-
torgante.

Desde 1976 estdo na posse, uso e gozo do
imével de maneira mansa e pacifica.

Nao foi lavrada de imediato a escritura,
uma vez que era necessirio que algumas irre-
gularidades fossem sanadas, tais como reca-
dastramento e remicdo de foro.

A escritura foi finalmente layrada em
26.2.82 e levada a registro em 22.4.82,

Argumentando no sentido de que as exe-
cucdes tinham origem em conluio entre exe-
qiientes e executado, com mé-fé, pediram pela
procedéncia dos embargos e pelo reconheci-
mento de nulidade dos referidos tftulos que
as instruiram.

Os embargados apresentaram contestagio,
conforme consta a fls, e fls., argumentando,
também em resumo, no sentido de que o men-
cionado compromisso de venda ndio havia
sido registrado no cartério competente, quan-
do efetivada a penhora, pelo que os embar-
gos deviam ser rejeitados ou julgados impto-
cedentes.

Proferido o despacho saneador de fls., foi
finalmente realizada a audiéncia de instrugao
¢ julgamento, conforme consta a fls., ocasiio
em que, encerrada a instrugdo, manifestaram-
-se as partes, propugnando os embargantes no
sentido da procedéncia dos embargos e os
embargados em sentido contrério.

Recebendo os autos em conclusdo, decidi-
mos.

Preliminarmente. No que concerne ao pe-
dido de reconhecimento de nulidade dos titu-
los, ou a anulagdo deles, o caso deveria ter
sido questionado em processo préprio, onde,

apds uma conveniente instrugdo, a solugdo
seria dada.

Todavia, pelos embargantes, nem isto pode-
ria ser pleiteado, j4 que ndo sdo parte nas re-
feridas execucdes.

Aos embargantes, com a devida vénia, sé
era facultada a possibilidade de pedir exclu-
sio dos bens de que se julgam proprietirios e
possuidores, pelo que s no que concerne a
isto nos pronunciaremos.

De meritis. Sub judice se encontra uma das
quesides mais divergentes, que tem dado ori-
gem as opinides mais contraditérias, vez que
inexiste uniformidade de pensamento em tor-
no da necessidade do registro de compromis-
so de compra e venda para oposicio de em-
bargos de terceiro pelo possuidor, visando a
excluir o imével de execugéo promovida con-
tra o promitente vendedor.

No préprio STF o entendimento nido € pa-
cifico:

“...a falta de registro da promessa ndo ini-
be o recurso aos embargos, bastando a qua-
lidade de possuidor...” (RE 87.958, 1* T.,
rel. Min. Cunha Peixoto). Na mesma linha:
RE 89.696, 82.692, 88.685, entre outros.

“...a falta de inscri¢gio nfio torna oponivel
a promessa...” (rel. Min. Cordeiro Guerra,
com voto vencido do Min. Soares Muiioz, in
“Problemas dos embargos de terceiro ante a
promessa de compra e venda”, Marco Auré-
lio Viana, jornal O Estado de S. Paulo, ed.
de 26.12.82, p. 34).

Humberto Theodoro Jdnior, comentando as
“Concluses do Encontro Nacional dos Tri-
bunais de Algada”, realizado no Rio de Janei-
ro, em 1981, observa que “a defesa da posse
do promitente comprador ndo depende, ne-
cessariamente, da inscricio do compromisso
no Registro Imobilidrio”.

Igualmente contraditéria € a opinido de nos-
sos eminentes Civilistas sobre o cardter do
compromisso de compra e venda.

J. J. Calmon de Passos o considera e assu-
me o cardter de contrato definitivo.

Orlando Gomes jia fala em contrato preli-
minar impréprio.

Todavia, ndo nos cabe, nesta oportunida-
de, nos alongar em considera¢bes doutriné-
rias sobre a natureza da promessa de venda.

O que merece realce é que tem predomi-
nado, hoje em dia, o entendimento de que a
falta de registro nfio obsta a propositura dos
embargos de terceiro com base em compro-
misso de compra e venda, principalmente se
celebrado em caréter irretrativel e ja efeti-
vado o pagamento.

Marco Aurélio S. Viana, em seu trabalho
j4 mencionado, assim se expressa:

“E possivel dizer, com Lopes da Costa e
Sélvio de Figueiredo Teixeira, que o “funda-
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mento ativo dos embargos deve ser um direito
do embargante, incompativel com o ato pro-
cessual impugnado e prevalente sobre o di-
reito em que esse ato assentou”.

“QOra, o promitente comprador é titular de
direito & adjudicagdio compulséria, de indole
pessoal, que sofre afronta com o ato da cons-
tricdo judicial.

“Os elementos coletados autorizam concluir
pela possibilidade de se ajuizar embargos de
terceiro possuidor com base em promessa irre-
tratdvel de venda, independente de seu re-
gistro.

“E, em sintese, é possivel colocar: a) o di-
reito & adjudicagdo compulséria advém do
caréter irretratdvel da promessa, e ndo do
registro. Exemplo tfpico é a promessa peni-
tencial. O seu registro ndo altera a situagiio,
porque ele ndo assegura a adjudicagéo.

“Q direito real criado pela promessa visa
apenas a colocar o adquirente a cavaleiro de
novas alienacdes... A posi¢io do promitente
comprador é em tudo diferente da do loca-
tdrio, depositdrio e outros titulares de direito
pessoal, porque ¢le tem um verdadeiro domi-
nio ttil com ampla disponibilidade dos bens.
A penhora afronta o direito & adjudicacdo
compulséria”.

O ilustre jurista ndo esta sé:

“A falta de averbagio do compromisso de
doagdo € irrelevante para se saber se a pro-
messa constitui fraude & execucfio se prova-
das a anterioridade e autenticidade da mesma
em relagdo & agdo executiva e respectiva
constricdo judicial” (TJSC, RF 257/249).

“Qs embargos de terceiro constituem-se em
acio mandamental negatéria de quem né#o foi
parte no processo principal e vier a sofrer
um ato de constricdo judicial, quer seja se-
nhor e possuidor, quer seja apenas possui-
dor...” (ementa).

“A falta de inscrigdo imobilidria, em que
se ap6ia o apelante, in casu, é irrelevante,
visto que, como assevera o Dr. Juiz a quo,
na sentenga recorrida, a fls., a promessa de
venda e compra fora avengada quatro meses
antes de existir a divida... Com efeito, en-
quanto a avenga ocorréu em data de 12.1.71,
a emissio da nota promisséria se dera em
data de 10 de maio do referido ano... E, co-
mo muijto bem destacado ficou na jurispru-
déncia reproduzida na sentenga: “uma coisa
é a penhora e outra a compra de um imé-
vel”, pois, enquanto “esta estabelece um vin-
culo entre comprador e o imével, aquela es
tabelece um vinculo entre o processo e o
imével. A compra estabelece e autoriza a
transcricio em nome do adquirente. A pe-
nhora sujeita o imével a sangéo executdria e,
“portanto, se o vinculo da compra e venda é
anterior ao vinculo processual, ndo & licito

sobrepor o que vem depois ao que vem an-
tes”... A decisdo recorrida rejeitou os em-
bargos sob o fundamento de que os embar-
gantes, ndo tendo inscrito o compromisso, ndo
sdo titulares de direito real, oponivel erga
omnes. Tal significa afirmar que o credor
pode pagarse com bens que nd3o mais inte-
gram o patrimdnio do devedor, porque trans-
feridos a terceiro, sempre que este nio tenha
providenciado a transcri¢géo... Todavia, a
questdo atinente A aquisigio do direito real
pela transcricio ou inscricdo ndo tem maior
relevo na espécie, que ndo cuida de conflito
de pretendentes ao direito real, mas apenas
da possibilidade de apreensdo de bem de ter-
ceiro para os efeitos da execugdo. E pacifico
que o credor se hd de pagar com os bens do
devedor; e s6 poderd pretender que a exe-
cugdo se processe sobre bens de terceiros
quando ilegitima a transferéncia destes, por
fraude contra credores ou fraude & execugio.
A exigéncia do titulo transcrito ou inscrito.
como feita pela sentenga, importaria restrin-
gir os embargos de terceiro & hipStese tinica
de embargante senhor da coisa” (TJPR, Edson
Prata, Repertdrio de Jurisprudéncia do Cddi-
go de Processo Civil, vol. 17/5422).

“Embargos de terceiro — Promessa de ces-
sdio ndo inscrita no Registro Imobilidrio.
Penhor averbado do mesmo imével néo obsta
ao éxito dos embargos. Se a promessa de ces-
sdo ¢é anterior ao ingresso da execugdo, é tida
como vélida, porque, ausente a sua fraude,
ndo se faz mister sua inscricio para embasar
os embargos de terceiro, segundo a melhor
doutrina aceita no STF...” (STF, RE 82.692,
in Edson Prata, ob. cit., vol. 17/5.459).

“Com efeito, posta a discussdo em termos
de posse dos imdveis, por forga da titularida-
de do embargante, na qualidade de compro-
missdrio comprador, cujo compromisso parti-
cular, embora ndo inscrito, foi totalmente qui-
:_a:llo. outro ndo poderia ser o desfecho da
ide. ..

“E que o apelado demonstrou que estava
na efetiva posse dos imdveis objeto da cons-
tricdo judicial, oferecendo satisfatéria prova
documental neste sentido, razfio por que néo
podiam ser objeto de seqiiestro ou penhora
por divida fiscal a cargo do antigo possui-
dor... Em caso anélogo... assentou: “Em-
bargos de terceiro podem ser oferecidos pelo
simples possuidor como o promitente com-
prador. e ainda que no Registro de Iméveis
esteja o imével transcrito em nome do pro-
mitente vendedor que o nomeou a penhora”
(RT 418/196)” (TASP, Edson Prata, ob. cit.,
p. 5.468).

“Penhora de imdvel que o executado pro-
metera & embargante, estando j4 efetuado o
pagamento das prestagBes contratuais relati-
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vas ao prego — Procedéncia dos embargos —
Recursos desprovidos” (TFR, Jurisprudéncia
Mineira 57/291).

No mesmo sentido intmeras decisdes: RF
251/209 e RTJ 81/852.

Com base nestes pressupostos, outra alter-
nativa n@o resta sendo julgar procedentes os
embargos de terceiro e determinar que o bem
de propriedade e posse dos embargantes seja
excluido dos processos de execugdo promo-
vidos contra Valdo Eleotério Neves.

Afinal, o documento de fls. € mais que
compromisso, pois se constitui em declaragao
publica de venda, feita em instrumento pi-
blico de procuragdo, em junho/76, onde o
outorgante e executado Valdo Eleotério Ne-
ves, declarando jé ter recebido o prego, di
quitagdo e outorga poderes, em caréter irre-
vogével, ao préprio filho dos embargantes,
para que este possa assinar escritura em favor
deles.

Do conjunto probatério também sobressai
que os embargantes, apés a aquisigdo, to-
maram posse no imével, onde hoje perma-
necem.

O que ndo podemos admitir, com a devida
vénia, é que credores do executado se paguem
com bens de terceiro, j4 que, tendo a aliena-
¢ao acontecido cinco anos antes das penho-
ras, nem em fraude contra credores ou a exe-
cugdo se pode falar, em principio.

As execugBes foram propostas em 1981 e
1982, por dividas contrafdas em 1979, 1980
e 1982, muito tempo depois da transferéncia
do imével pelo executado aos embargantes.

No que concerne a aplicagdo do principio
da sucumbéncia, temos que seria injusta qual-
quer condenagiio dos embargados.

Para proceder & penhora o Sr. Oficial foi
cauteloso, procurando averiguar perante o
Cartério de Registro de Iméveis se existia
bem em nome do executado.

MANDATO EM CAUSA PROPRIA

Por outro lado, s. m. j., os embargantes
ndo estavam impedidos de requerer nos pré-
prios autos das execugdes a insubsisténcia da
penhora, com a exclusdo do bem que haviam
adquirido, o que seria menos oneroso para
os embargados,

Assim, embora julgando procedentes os
embargos, deixamos de condenar os embarga-
dos ao pagamento de custas e honor4rios.

Esta posicdo, alids, ndo & isolada. Pedro
Madalena, advogado, em trabalho publicado
na RF 262/399, intitulado “Embargos de ter-
ceiro (sucumbéncia, inexisténcia de culpa do
credor)”, encerra seu comentério com estas
sédbias licdes: “Deve o juiz ter muita cautela
na aplicagdo do principic da sucumbéncia
em agdes de embargos de terceiro, j& que
nem sempre o embargado age com culpa, de
modo a causar prejufzo ao embargante. E
que, as vezes, por ndo ter sido observada
norma de ordem piblica, o terceiro se insur-
ge contra ato piiblico. Nesta hipétese, pode o
terceiro escolher a via processual menos one-
rosa, denunciando nos préprios autos onde o
ato irregular foi praticado, sem necessidade
de propor embargos. Geralmente propde em-
bargos porque teria ressarcimento de despe-
sas, em face da aplicagdo do principio da su-
cumbéncia. Nao o teria se apenas peticionas-
se € provasse nos autos do processo de exe-
cugio onde a coisa de sua propriedade foi
irregularmente penhorada. Por outro lado,
pode o Judicidrio anular o ato com ou sem
provocagdo das partes. Condenar os embar-
gados a pagar custas e honordrios s6 pelo sim-
ples fato de o pedido ser procedente é aco-
lher a frieza da lei rezada pelo art. 20 do
diploma codificado e desprezar os sdos prin-
cipios da Justiga”.

Custas, pois, pelos embargantes.

Tupaciguara, 23 de maio de 1983 — CELSO
DE SOUZA QUEIROZ JUNIOR.

Condigdes para o registro — Observéncia dos principios da especializagio ¢ da continuidade
— Aplicac@o dos arts. 176, § 1°, 111, n. 2, e 237 da Lei 6.015/73.

Nao hd que distinguir o mandato em causa prdpria de negécio de compra e
venda, porquanto aquele implica verdadeira transferéncia de direitos. O titulo, além
de conter os requisitos relativos & localizacio do imdvel, deve conter todos aqueles
necessdrios & sua perfeita individuagdo. Ou, ainda, devem esses elementos existir no
registro anterior, se houver, sendo inadmissivel que os caracteristicos componentes da
individuagiio sejam supridos por documento estranho ao titulo apresentado.

Apelagdo civel 3.6200 — Araraquara — Apelante: Haydée Mannelli da Silva — Apelado:
Oficial do Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados ¢ discutidos estes autos de
apelagdo civel 3.620-0, da comarca de Arara-

quara, em que ¢ apelante Haydée Mannelli
da Silva e apelado o Oficial do Cartério de
Registro de Iméveis: Acordam os Desembar-
gadores do Conselho Superior da Magistratu-
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ra, por votacéo unfnime, adotado o relatério
de fls., negar provimento ao recurso.

1. A recorrente inconforma-se com a r. de-
cisdo que, acolhendo didvida, denegou regis-
tro de escritura de mandato em causa pré-
pria, por entender o MM. Juiz a quo serem
fundados os motivos da suscitagdo, consisten-
tes na imperfeicdo da individuacio e na au-
séncia de registro anterior.

O recurso vem vazado no argumento de
que o rigor na exigéncia da observincia dos
requisitos da Lei de Registros Piblicos deve
ser amainado com fundamento nas disposi-
¢Oes da Lei 6.688/79.

2. Improcedem as razdes de recurso. Bem
afastada a causa de impedimento de registro
de escritura de mandato em causa prépria,
por auséncia de previsdo legal. Nio hd que
se distinguir o mandato em causa prépria de
negbcio de compra e venda, porquanto aquele
implica verdadeira transferéncia de direitos,
apenas com a aparéncia de procuragdo (cf.
Ap. civel 3.4990, Serra Negra, cm 6.8.84)*.

Destarte, contendo o titulo, na espécie, os
requisitos daquele negécio, consistentes na
coisa, ou dois lotes de terrenos, ns. 219 e 220,
na R. Bahia, da Vila Tito de Carvalho, em
Araraquara, neste Estado; o prego pago de
400 mil-réis, do qual foi dada quitagdo; e o
consenso na transferéncia do dominio (fls.),
admissivel seu registro, consoante art. 167, I,
n. 29, da Lei 6.015/73.

Ora, da admissibilidade do registro do
mandato em causa prépria exsurge a obriga-
toriedade de ser submetido aos requisitos le-
gais exigiveis de qualquer titulo de compra
¢ venda. Dentre os requisitos foram anotados
pelo Oficial, no caso, aqueles referentes & es-
pecializagdo e a continuidade de registro (art.
176, 11, n. 2, da Lei 6.015/73).

No ‘tocante aos requisitos do art. 176 da
Lei de Registros Publicos, objeta a recorren-
te gque as exigéncias foram abrandadas pela
Lei 6.688/79. Em verdade, o § 2.° do art. 176,
acrescentado pelo aludido diploma legal, no
dizer de Walter Ceneviva: “Estabeleceu for-
ma extravagante de matricula e de registro a
beneficio daqueles que retardaram o assenta-
mento imobilidrio: o Direito, paradoxalmen-
te, veio socorrer os que dormiram™ (Lei dos
Registros Publicos Comentada, ed. Saraiva,
1982, p. 384). Portanto, por for¢ca do mencio-
nado dispositivo, as escrituras lavradas na vi-
géncia do Dec. 4.857/39 devem obedecer ao
disposto na legislagdo anterior (Lei 4.827/24,
regulamentada pelo Dec. 4.857/39, com suas
alteragOes). Se assim €, a escritura em exame,
lavrada no ano de 1923, submete-se, por inter-
pretagio analdgica, & regra da legislacio vi-

* Neste volume, p. 101.

gente & época, ou seja, o Regulamento do Dec.
169-A, de 1890, que substituiu a Lei 1.237,
de 1864, a que se refere o Dec. 370, de
2.5.1890. Neste diploma legal ficou determi-
nado que a transcrigdo das transmissdes dos
iméveis deve conter dentre seus requisitos
aqueles relativos s confrontacGes e caracte-
risticos do imével (art. 245, § 5.2, do Dec.
370, de 1890), regra, aliis repetida no Dec.
4,857/39, em seus arts. 247, § 5°, e 248,

Em conseqiiéncia, o titulo apresentado,
além de conter os requisitos relativos & loca-
lizagdo do imdvel, deveria conter todos aque-
les necessirios a sua perfeita individuagao.
Ou, ainda, deveriam os elementos existir no
registro anterior, se houvesse, Inadmissivel,
nesse passo, que os caracteristicos componen-
tes da individua¢do sejam supridos por do-
cumento estranho ao titulo apresentado, co-
mo pretendeu a recorrente com a exibigao da
certiddo de fls.,, a qual somente poderia ser
aceita para complementagdo da caracterizagdo
de imével cuja individuagdo fosse inconfun-
divel.

Inconcusso que a necessdria caracterizagéo
precisa e minudente dos imdéveis corresponde
a prevaléncia do principio da especialidade,
que sempre rege o registro imobilidrio, ga-
rantindo com seguranca a identidade de seu
objeto. Por essa razdo, denmegivel o registro
pleiteado.

De outra parte, dispdem os arts. 195 e 227
da Lei de Registros Piblicos serem exigiveis
a prévia matricula e o registro de titulo an-
terior para a continuidade do registro na hi-
pétese de ndo estar o imdvel matriculado ou
registrado em nome do outorgante. Impres-
cindivel, pois, 0 encadeamento de assentos
relativos ao imével ¢ as pessoas interessadas,
para observincia do principio da continui-
dade.

Na espécie, o titulo apresentado foi exigi-
do pelo Oficial como titulo precedente ao for-
mal de partilha, cujo registro fora pleiteado
anteriormente. Todavia, ao contrdrio do que
cré a recorrente, nio se dispensa o registro
anterior, j4 que o titulo exibido data de 1923,
ndo dispondo, entdo, do “direito adquirido
a0 ndo registro”, consoante Walter Ceneviva
(ob. cit.,, p. 417). E que € posterior & entra-
da em vigor do Cédigo Civil, em 1.1.17,
época em que se tornou obrigatério o regis-
tro dos titulos para aquisi¢io do direito de
propriedade.

Bem por isso, determinou o art. 237 da Lei
6.015/73 que ndo se admite registro que de-
penda da apresentagdo do titulo anterior até
o preenchimento deste requisito, sendo certo
que a orientagdo deste Conselho ji estd con-
solidada neste sentido (Ap. civeis 87-0, Sédo
Bernardo do Campo, 29.12.80; 1560, Itape-
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cerica da Serra, 5.2.81, rel. Des. Adriano
Marrey, e 280.630, Pod, 29.6.79, rel. Des.
Andrade Junqueira, apud WNarciso Orlandi
Neto, in Registro de Imdéveis, ed. Saraiva,
1982, ementas 17, 36 e 294).

No tocante apenas & exigéncia do cumpri-
mento do art. 176, § 1°, 111, n. 2, da Lei
6.015/73, caberia razdo & recorrente, uma vez
que ao tempo da lavratura da escritura era
a disposicdo legal, no tocante as partes, no
sentido de serem exigiveis somente o nome e

ADJUDICAGCAO COMPULSORIA

domicilio daquelas (art. 245, §§ 6 e 7, do
Dec. 370, de 1890).

Em face dos dois motivos da suscitagdo
acolhidos pela sentenga e que sdo confirma-
dos, é de ser denegado o registro.

3. Do exposto, acordam, & unanimidade,
negar provimento ao recurso. Custas ex lege.

Sdo Paulo, 3 de dezembro de 1984 —
AFONSO ANDRE, pers. — NOGUEIRA
GARCEZ, corregedor geral erelator — PI.
NHEIRO FRANCO, vice-pres.

Imével prometido & venda por contrato ndo registrado — Posterior alienacdo a terceiro —
Registro da compra ¢ venda ¢, em seguida, do compromisso anterior — Ineficdcia deste re-

gistro — Caréncia daquela acao.

Sendo a agio de adjudicagdo compulsdria o remédio legal adequado para a exe-
cugio especifica e coativa de substituicdo de emissdo de vontade contraida em com-
promisso de compra e venda devidamente registrado, deve ser proposta enquanto o
promitente vendedor mantiver a titularidade do dominio. Alienado o dominio antes
do registro do compromisso, nido é mais possivel exercer contra o proprietdrio anterior
a pretensdo adjudicatdria, cabendo apenas ao promissdrio comprador lesado pleitear

ressarcimento por perdas e danos.

Apelagio civel 10.900 — Jaciara — Apelante: Flausina Rodrigues Santos — Apelado: Jodo

Pinto Rezende (TJMT).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos de
apelagdo civel, classe II, O, 10.900, de Jacia-
ra: Acordam os Juizes do Tribunal de Jus-
tica, em 2* Cémara Civel, na conformidade
da ata do julgamento e das notas taquigrafi-
cas anexas, 2 unanimidade, dar provimento
ao recurso, nos termos do voto do Des. Re-
lator. Custas pelo apelado.

Cuiab4, 16 de outubro de 1984 — ATAHI-
DE MONTEIRO DA SILVA, pres. e relator.

RELATORIO

O Des. Atahide Monteiro da Silva: Sintese
recursal. Recurso de apelagio interposto de
sentenga que julgou procedente pedido de
adjudicacdo compulséria, tendo por objeto
uma #érea rural com 48.000m2, compromissa-
da & venda por contrato celebrado em 17.7.
83, mas somente registrado em 19.1.84.

O recurso de apelagio é da promitente
vendedora, dizendo, inicialmente, que a re-
velia ndo impede a interposigio de recurso,
com a apresentagdo de provas que excluam
a pretensao do autor.

Assevera que o autor deve ser julgado ca-
recedor de agéio por ilegitimidade passiva ad
cqusam, uma vez que o imdvel compromis-
sado a venda fora alienado antes do registro

daquele contrato a Viagdo Estrela Dalva
Ltda., conforme escritura piblica de compra
e venda de 29.8.83 e respectiva matricula,
da mesma data.

Afirma, ainda, que, com o registro da es-
critura de compra ¢ venda em 29.8.83, jamais
poderia ser feito o registro do compromisso
de compra e venda em 19.1.84, quando o
imével j4 fora alienado a outrem.

Aduz que o contrato nio foi quitado, uma
vez que os cheques emitidos ndo foram apre-
sentados ao banco sacado.

Sustenta, ainda, que, legalmente, menhum
imével rural pode ser desmembrado ou dividi-
do em #drea icferior ac médulo fixado, pelo
que nulo seria o contrato particular celebrado
tendo por objeto pequena fragio do imével
rural.

O apelado, em contra-razdes, argumenta
que estaria preclusa a alegagiio de caréncia
de acgdo, pela auséncia de contestagdo; que
ndo hé falar em inadimpléncia do compra-
dor; que, apés a formalizagio do compro-
misso, ndo poderia a apelante alienar a ter-
ceiro o imével. E o relatério.

VOTO
O Des. Atahide Monteiro da Silva (rela-

tor): Néo obstante a revelia da ré, tem pro-
cedéncia a argumentagdo de que a falta de
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contestagdo ndo a impede de recorrer da sen-
tenca, apresentando as provas que infirmem
ou neguem a pretensdo do autor, uma vez que
ndo &€ absoluta a presungdo de veracidade dos
fatos por este afirmados, seja & luz das pro-
vas existentes no processo, seja pela inveraci-
dade das assertivas feitas.

No caso dos autos, a recorrente, embora
ndo tendo contestado a agdio, apresentou, com
o recurso interposto, prova de que a mesma
ndo poderia figurar no pélo passivo da rela-
¢ao processual, uma vez que, ao ser pro-
posta a agdo, n#o mais era proprietdria do
imével cuja adjudicagdo se pediu.

Com efeito, por escritura pdblica lavrada
em 29.8.83, alienara o imével denominado
“Sdo José”, com a drea de 66ha e 862m*® a
Viagdo Estrela Dalva Ltda., que na mesma
data a levou ao Registro Imobilidrio.

Embora o compromisso de compra e venda
tenha sido assinado em 17.7.83, somente foi
levado a registro em 19.1.84, registro, esse,
que ndo poderia ser feito, dado que o imé-
vel ndo mais era de propriedade da promi-
tente vendedora, pois esta o alienara a Via-
¢do Estrela Dalva Ltda. desde 29.8.83.

Quanto a esse registro, impde-se recusar-lhe
eficdcia, tendo plena adequagéo ao caso o
ensinamento do seguinte acérddo do TJSP:
“0 principio da continuidade, que se apdia
no da especialidade, quer dizer que, em rela-
¢@o a cada imével, adequadamente individua-
do, deve existir uma cadeia de titularidade a
vista da qual s6 se fard a inscrigdo de um
direito se o outorgante dele aparecer no re-
gistro como seu titular. Inocorrendo o enca-
deamento legal relagdo ao registro exis-
tente, irregistrdvel se apresenta a carta de
adjudicacdo” (RT 574/105).

Néo tendo o promissdrio comprador dili-
genciado o registro do contrato enquanto o
imével era de propriedade da promitente
vendedora, ¢ tendo esta, ante a auséncia
desse registro, alienado, validamente, a tota-
lidade do imével a outrem, que o registrou,
ndo estd legitimada passivamente para respon-
der a aciio de adjudicaciio compulséria.

Para que o bem se tornasse indisponivel
era mister que o registro do compromisso se
fizesse antes do registro da escritura de com-
pra e venda a terceiro.

Sendo a agdio de adjudicagdo compulséria o
remédio legal adequado para a execucdo es-
pecifica e coativa de substituicio de emissdo
de vontade contraida em compromisso de
compra e venda devidamente registrado, de-
ve ser proposta enquanto o promitente ven-
dedor mantiver a titularidade do dominio.

Alienado o dominio pelo promitente ven-
dedor antes do registro do compromisso, néo
é mais possfvel contra este exercer a preten-

sio adjudicatéria, cabendo apenas ao promis-
sério comprador lesado pleitear ressarcimento
por perdas e danos.

Com efeito, como o imével compromissado
a venda foi alienado a terceiro anfes do re-
gistro do compromisso de compra e venda,
e como esse terceiro registrou primeiro  es-
critura de compra e venda, ineficaz é o se-
gundo registro (o do compromisso de compra
e venda), o qual ndio gera direito ao pedido
de adjudicagio compulséria, por falta de
objeto.

Pelos fundamentos expostos, dou provi-
mento ao recurso para julgar o autor care-
cedor da acgdo, decretando a extingdo do pro-
cesso, condenando-o nas custas e em honorai-
rios advocaticios que arbitro em Cr§ 100.000,
nos termos do § 4.° do art. 20 do CPC.

VOTO

O Des. Ernani Vieira de Souza (1.° vogal):
Sr. Presidente, em principio, ndo concordo,
data venia, com a tese de V. Exa. de que o
réu, na apelagdo, possa apresentar documen-
tos e pleitear, com base neles, a reforma da
sentencga, Isto seria transferir para a 2.* ins-
tincia todo o processo de conhecimento, com
supresso do 1.° grau. Teria o apelante, sem
divida, o direito de apresentar documentos
dentro daqueles casos previstos no Cédigo de
Processo Civil, ou seja, aqueles documentos
para comprovagio de fatos supervenientes ou
aqueloutros expressamente permitidos pela
lei processual.

O apelante foi revel na agdo do procedi-
mento sumarissimo e vem, agora, na apela-
gdo, apresentar documentos que r-almente
comprovam a ineficdcia do registro de com-
promisso de compra e venda. De sorte que,
apenas por uma questdo de economia proces-
sual, uma vez que, comprovado esse fato,
realmente n#o teria o autor apelado condigdes
de obter uma sentenca favordvel de adjudi-
cagdo compulséria, apenas por esse motivo
eu acompanho o voto de V. Exa.

VOTO

O Des. José Vidal (2° vogal): Acompanho
o voto do Relator.

DECISAO

Como consta da ata, a decisdo foi a se-
guinte: A unanimidade, deram provimento ao
recurso, nos termos do voto do Des. Relator.
Custas pelo apelado.

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.
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PENHORA

Imével promeiido & venda pelo devedor — Compromisso niio registrado — Embargos de

terceiro improcedentes — Voto vencido.

Somente o registro imobilidrio do compromisso de compra e venda gera, em favor
do promissdrio comprador, direito real oponivel a terceiros.

Apelagao civel 944/83 — Apucarana — Apelante: Continental de Cereais Contibrasil Ltda.

— Apelado: Osvaldo Zambonini (TAPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 944/83, de Apucarana, em
que ¢é apelante Continental de Cereais “Con-
tibrasil* Ltda. e apelado Osvaldo Zambonini.

1. O apelado opds embargos de terceiro
contra a agora apelante, objetivando afastar
a penhora efetivada em agdo de execugdo
que a embargada, agora recorrente, moveu
contra Anésio Francisquini e Henrique Atti-
sano, alegando, para tanto, que adquiriu o
imével penhorado do executado muito antes
de vencida a divida, sé ndo tendo providen-
ciado o registro da promessa de compra e
venda por falta de recursos financeiros.

Contestando, sustenta a embargada, agora
recorrente, a validade da penhora, eis que o
contrato particular de compra e venda acos-
tado a inicial ndo foi inscrito no Registro
Imobilidrio, e, por isso, ndo tem eficdcia erga
omnes, nem se presta a excluir a penhora
incidente sobre o imével garantidor da exe-
cugéo.

Sentenciando, o Dr. Juiz julgou procedente
o pedido, por entender que o embargante,
agora apelado, adquiriu, por instrumento qui-
tado, irretratdvel e irrevogével, o imével
objeto da penhora, e o fez muito antes de
vencida a divida do executado em cujo nome
estd transcrito o imével; que o executado ndo
estava em estado de insolvéncia & época da
alienagio do imdével, inocorrendo qualquer
possibilidade de simulagdo ou fraude contra
credores.

Apela a embargada, sustentando que é o
registro que atribui ao contrato particular de
compra ¢ venda do imé6vel a eficécia erga
omnes, possibilitando, de consegiiéncia, ao
titular comprador o diretor de defender sua
posse através de embargos de terceiro, cuja
formalidade foi postergada no caso dos autos.

Invocando jurisprudéncia a seu favor, pe-
diu o recorrido a manutengdo da sentenga.

2. Desde logo cumpre assinalar que o com-
promisso apresentado pelo embargante — de-
claracio de venda — por ndo ter sido ins-
crito, ndo atribui ao promissdrio comprador
direito real oponivel a terceiros e, por isso,
ndo impede a penhora do imével, o qual

continua a integrar o patrimfnio do executa
do e estd sujeito a execugdo (art. 591 do
CPC).

- O excelso STF decidiu pelo ndo cabimento
de embargos de terceiro por quem apresenta

.como titulo a promessa de compra e venda
.nao inscrita:

“Promessa de compra e venda de imével.
Sem a formalidade essencial da inscrigdo no
Registro Pdblico nfio se torna oponivel a ter-
ceiros. O registro € que lhe atribui eficéicia
erga omnes” (RT] 62/222).

“Embargos de terceiro. A promessa de com-
pra e venda de imdvel ndo loteado s6 se tor-
na oponivel erga omnes com sua inscrigdo no
Registro de Iméveis.

“Néo pode ser desconstituida a penhora de
imével objeto de promessa de compra e venda
se esta, ainda que celebrada anteriormente &
penhora, ndo estiver inscrita® (ERE 89.696-
-R], rel. Min. Moreira Alves, in RTJ 95/282).

No respeitante & alegada defesa da posse,
o eminente Min. Moreira Alves teve oportu-
nidade de assim se manifestar: “Com efeito,
ninguém nega que os embargos de terceiro
possam ser opostos pelo mero possuidor. O
que ndo me parece certo, no entanto, é admi-
ti-los em favor do simples possuidor para o
efeito de desconstituir a penhora de imével
de propriedade do executado, a qual n.),
acarreta turbagdo ou esbulho de posse. A ser
isso possivel, e se o imdvel penhorado tivesse
sido entregue em comodato a alguém, o como-
datério poderia exclui-lo da penhora por meio
de embargos de terceiro. Em se tratando de
promitente comprador, os embargos de ter-
ceiro s6 podem ser utilizados por ele para
opor-s¢ a penhora do imével de propriedade
ainda do promitente vendedor executado se
estiver inscrita a promessa de compra e venda
irretratdvel e irrevogével, pois, nesse caso, a
penhora na@o atinge a posse, mas sim o di
reito real & aquisi¢io de que aquele é titular.
Se ndo estiver inscrita a promessa, o promi
tente comprador & simples titular de direito
pessoal, e, embora esteja na posse do imével,
ndo pode atacar o ato de constri¢do judicial
que € a penhora, como ndo o poderiam o co-
modatdrio, o locatério, o depositdrio, também
possuidores e titulares de mero direito pes-
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soal com relagdo & coisa penhorada” (em
Jurisprudéncia Brasileira 27/76 ¢ 77).

Assim também decidiu a 1.* Cdmara Civel.

deste Colegiado no julgamento da Ap. civel
972/80, de Maringé (v. ac. 12.723) e Ap. civel
1.806/80, de Grandes Rios (v. ac. 13.195).

O legislador ampliou a enumeragio taxa-

tiva dos direitos reais constantes do art. 674

do CC, criando a promessa irretratdvel de
venda de um bem de raiz.

Ao compromissdrio comprador foi atribui-
‘do, pela lei, um direito real oponivel erga
omnes, desde que o compromisso fosse aver-
bado no Registro de Imdveis.

O que confere ao compron'usséno compra—
dor o direito real é a inscrigdo do titulo cons-
-titutivo no Registro de Imdveis. Segue - o
legislador a sidbia orientagdo do art. 676 do
CC, condicionando o surgimento do direito
real A inscricdo do ato no Registro Imobilis-
rio. Enquanto tal inscrigdo ndo se fizer. as
partes estdo presas apenas por um vinculo
pessoal. A partir, porém, daquela formalida-
e, o direito real nasce e se prende & coisa,
liga-se indelevelmente a ela e a persegue onde
Qquer que se encontre, nas mios de quem quer
que a detenha (Silvio Rodrigues, Direito
Civil — Direito das Coisas, Forense-Saraiva,
vol. 5/305, 1972).

“f necessiria sua inscrigio no Registro
Imobiliario, pois o direito real de promes.a
de venda s6 surge a partir dela. Antes da
inscricio tem-se mero contrato de promessa
de venda, que gera apenas direitos obrigacio-
nais, ¢ ndo reais” (Maria Helena Diniz, Cur-
so de Direito Civil Brasileiro — Direito das
Coisas, Saraiva, 1981, p. 393). ]
. “O momento culminante da gestagio do
direito real é a inscrigdo no Registro Imobi-
lidrio. Sem ela, a apuragdo dos demais re-
quisitos &€ nada. Verificados que sejam e ins-
.crito 0 documento, vigora o direito real de
.promessa de venda. Evidentemente, a partir
do momento do registro. Até esta data o con-
trato de promessa de venda existe, porém
-gerador de direitos meramente obrigacionais.
Operada a inscrigdo, constitui-se o direito
real” (Caio Mdrio da Silva Pereira, Institui-
‘¢oes de Direifo Civil, vol. IV/384, Forense,
'1978).

‘" Nem se argumente com a conclusdo do En-
‘contro dos Tribunais de Algada do Brasil, no
‘qual ficou assentado que o promitente com-
prador, por escritura pdblica irretratdvel, po-
de, através de embargos de terceiro, excluir
‘da_penhora o imé6vel objeto da promessa.

.. No caso concreto, foi avengado compromis-
so particular, embora o art. 134, II, do CC
,considere como da substiincia do ato a escri-
tura piblica.
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A tendéncia da doutrina como da jurispru-
déncia tem sido de aceitar a promessa, mesmo
por instrumento particular. Se nos ativerm.s
ao contrato de promessa de compra e venda
ndo podemos deixar de reconhecer a inexis-
téncia do requisito formal e de proclamar a
sua validade ainda que vazado em instru-
mento particular. Produz, sem divida, efei-
tos. Mas limitados no campo puramente obri-
gacional; vale dizer, conferindo ao promitente
comprador faculdade de postular as perdas e
danos ‘contra o promitente vendedor inadim-
plente.

“Plantado no terreno do direito real de
promessa de venda, ndo podemos também
deixar de exigir a forma ptblica para a sua
integragéo, uma vez que ela é da substéncia
do ato, em todos os contratos constitutivos
ou translativos de direitos reais sobre imé-
veis de valor superior a taxa legal, excetuado
o penhor agricola” (Caio Mério da Silva Pe-
reira, ob. cit., p. 385).

“Exige a lei que a constituicio do com-
promisso se dé por escritura piiblica, uma
vez que ela é da substfncia do ato, em todos
os contratos translativos de direitos reais de
valor superior a Cr$ 10.000, excetuado o pe-
nhor agricola (CC, art. 134, II). Entretanto,
razdes de ordem préitica tém levado nossos
juizes e Tribunais a aceitar sua constituicdo
por instrumento particular, pois a sua inse-
guranca estaria contrabalangada pela exigén-
cia do registro no oficio de imdveis, para que
o compromissirio comprador adquirisse o
direito real” (Maria Helena Diniz, Lireito
Civil Brasileiro — Direito das Coisas, Saraiva,
1981, p. 393).

E interessante observar que o imével com-

promissado estd registrado em nome do exe-

cutado Anésio Francisquini, ndo constando
referéncia de que tivesse sido compromissado.

Como bem ressalvou o apelante, o Dr. Juiz
pretendeu dar aos embargos cunho de outra
agéio, argumentando ndo se poder falar em
fraude a credores.

Ora, a tdnica da embargada, agora apelante,
diz respeito & validade da penhora sobre o
bem compromissado.

Assim sendo, os embargos de tercei.o de-
viam ser julgados improcedentes e declarada
a validade da penhora.

3. Por tais fundamentos: Acordam os Jui-
zes componentes da 2.* Cimara Civel do Tri-
bunal de Alcada do Estado do Parand, por
maioria de votos, dar provimento ao recurso
para reformar a r. sentenga apelada, invertido
o Onus da sucumbéncia.

. Curitiba, 13 de margo de 1984 — SYDNEY
ZAPPA, pres. — OSIRIS FONTOURA, re-
lator — FRANCO DE CARVALHO, vencido,
com a seguinte declaragio de voto: O apela-
do opbs embargos de terceiro contra a ora
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apelante, pleiteando a desconstituigdo de imé-
vel penhorado na execugdo promovida por
este dltimo contra os devedores, Anésio Fran-
cisquini e sua mulher.

O imével foi comprado em 24.1.83. Os
executados passaram a devedores em 30.4.83.
A execugdo, por sua vez, foi distribuida em
16.5.83.

O Dr. Juiz a quo julgou os embargos de
terceiro procedentes (fls.), para o fim de des-
constituir a penhora levada a efeito scbre o
imével compromissado ao embargante,

Recorre a embargada, obtendo o provimen-
to do recurso, por maioria de votos, sob o
fundamento de ndo estar o compromisso de
compra e venda registrado no cartério inobi-
lidrio ao tempo da penhora, o que vale dizer
que o direito dominial sobre ele ainda ndo
havia se transferido ao adquirente, e somente
o direito dominial pode ser eficazmente opos-
to erga omnes. Contudo, ndao é bem assim,
data venia.

E que, conforme vem estipulado no art.
1.126 do CC, o contrato de compra e venda
se aperfeicoa com o sé consentimento miituo
dos contratantes e se considera obrigatério e
perfeito. Seria, assim, profundamente injusto
anular-se, ainda mais por via obliqua, um
instrumento quitado, irretratdvel e irrevogé-
vel, arrebatandose do comprador um bem e
um direito, subordinando-o a uma penhora
em razdo de divida alheia.

Talvez af esteja a razio pela qual o 1°
TACivSP (RT 465/140) tenha entendido que:
“Consigne-se, ainda, que uma coisa é a pe-

MANDATO EM CAUSA PROPRIA

nhora e outra a compra e venda. Esta esta-
belece um vinculo entre o comprador e o
imével, aquela estabelece um vinculo entre
O processo e o imdvel. A compra autoriza &
transcrigdio em nome do adquirente. A pe-
nhora sujeita o imével a sangdo executdria.
Portanto, se o vinculo da compra é anterior
ao vinculo processual, ndo € licito sobrepor-
-¢ 0 que vem depois a0 que vem antes”.

Alifs, esta mesma também é a forma de
decidir do colendo STF, em acérddo relata-
do pelo Min. Eloy da Rocha (RT 492/240):
“Preexistente & pendéncia da lide o compro:
misso de compra e venda de imével, ndo hd
falar em fraude & execugéo do art. 895, II,
do CPC de 1939, ainda que o registro do
contrato tenha sido efetivado posteriormente”;

Neste mesmo julgado cita, ainda, o Min.
Eloy da Rocha mais os seguintes precedentes
do Pretério Excelso: RE 23.225, de 7.10.58
(RF 156/203), 39.999, de 7.10.58 (DJU
8.6.59, p. 2.182), 40.000, de 22.1.59 (RT}
9/245), 57451, de 27.8.65 (RT] 34/273), e
71726, de 1.6.71 (RTJ 60/510). :
"O Prof. Frederico Marques menciona a
posicdio doutrindria de José da Silva Pacheco,
in Execucdo de Sentenca, 1959, pp. 417 e ss.,
n. 275, segundo o qual “a alienagio feita na
iminéncia da penhora em agéio executiva ou
apds o protesto de titulo cambidrio ndo cons
titui caso de venda in fraudem executionis®
Unstituicdes, vol. V/298, 3.* ed., Forense).

A vista do exposto, com a devida vénia da
maioria, confirmo a sentenga recorrida, ne-
gando provimento ao recurso,

Imével desmembrado — Registro negado por falta de aprovagio da Municipalidade — Pre-
tendida averbagio para assegurar a indisponibilidade do imével — Inadmissibilidade.

DESMEMBRAMENTO

Ato nfio subordinado ao registro especial previsto na Lei 6.766/79 — Dependéncia, contudo,
de aprovagio da Municipalidade para a averbagio prevista no art. 167, II, n. 4, da Lei

6.015/73.

E descabida a pretensio de se averbar fitulo translativo da propriedade para o
fim de obter a indisponibilidade do imével. Titulo hébil a transferir o dominio nao
€ de ser averbado por mero capricho do interessado. Ingressado em cartério titulo
registrdvel, ¢ inafastdvel seu registro. por vontade do apresentante, pois a prdtica do

ato é dever de oficio do serventudrio.
ndo se subordine ao processo especial da Lei

Mesmo que o desmembramento

6.766/79 ¢ necessdria a averbagdo do art. 167 Il, n. 4, da Lei 6.015/73 para a
abertura das matriculas referentes s novas unidades imobilidrias, visto ter a fina-
lidade especifica de permitir o controle da disponibilidade, valendo como remissio

destinada ao serventudrio.

Apelagio civel 54990 — Serra Negra — Apelante: Benedito de Souza — Apelado: Oficial

do Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 3.499-0, da comarca de Serra
Negra, em que é apelante Benedito de Souza
e apelado o Oficial do Cartério de Registro
de Iméveis: Acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por vota-
¢80 undnime, negar provimento ao recurso.

1. Inconforma-se o apelante com a r. de-
cis@ao que, julgando procedente divida, inde-
feriu o registro de procuragdo em causa pro-
pria, por ndo ter sido o titulo apresentado
instruido com necessdria autorizagdo para
desmembramento e por dele ndo constar a exis-
téncia de via ptblica. Sustenta a apelagdo que
o titulo apresentado serve de suporte apenas
a averbagd@io, ¢ ndo a ato de registro, porque
o desmembramento a que alude ndo foi ainda
efetivado, inexistindo razdo para impedir sua
averbagio, garantidora da indisponibilidade
do bem.

2. O recurso ndo merece provimento. Es-
triba-se o inconformismo do recorrente em
premissa absolutamente falsa. O argumento
que desenvolve, embora parta da correta as-
sertiva de que, enquanto ndo transcrita a
procuragdo em causa propria, ndo se dd a
transmissdo da propriedade, conclui erronea-
mente que o titulo, na espécie, por depender
de desmembramento, ndio é registrdvel, mas
serve para fundamentar averbagdo de indis-
ponibilidade. Assim, afastadas estariam as
causas de recusa que se referem ao registro
do titulo. -

Induvidoso o engano em que laborou
recorrente. O mandato em causa prépria € ne-
gbcio juridico de alienagdo que apenas a apa-
réncia de procuragdo tem, j4 que implica
transferéncia de direitos. Bem por isso, Orlan-

do Gomes afirmou sua irrevogabilidade, ne-

gando guardar qualquer relagdo com a regra
da revogabilidade dos mandatos (Contratos,
Rio de Janeiro, Forense, 1973, p. 421).

Trata-se de efetivo negécio de compra e
venda irrevogivel que contém os requisitos
da res, do pretium e do consensus, j4 que fixa-
dos: 1) a coisa, objeto do negécio, qual seja,
o terreno situado na R. Boa Vista, 1.735 e
1.765 do Bairro do Pelado em Aguas de Lin-
dé6ia; 2) o preco pago de Cr§ 600.000, do.
qual foi dada plena quitagdo; e, finalmente,
3) o inegdvel consenso na transferéncia do
dominio.

Indiscutivel, entdo, cuidar-se, na espécie, de’

titulo registrivel, consoante disciplina do art.
167, 1, n. 29, da Lei 6.015/73, cabendo lem-
brar que pelo registro da procuragdio in rem
propriam opera-se a transmissio do dominio,
conforme prevé o art. 172 da Lei de Rexistros
Pablicos. Anotese, ainda, que, segundo o

Justiga:
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principio registrdrio da inscrigdo, os direitos
de propriedade sdo sempre registrdveis, por
ser esta o méximo dos direitos reais.

Ora, se assim &, descabida a pretensdo do
recorrente de obter a averbagio de titulo
translativo de propriedade para o fim de obter
a indisponibilidade do imével, especialmente
em se considerando que o negdcio juridico de
venda ¢ compra ndo constitui, em si, impedi-
mento 2 alienagdo, 0 que somente ocorre apds
seu registro.

Titulo hdbil a transmitir o dominio ndo ¢
de ser “averbado” por mero capricho do inte-
ressado. Ingressado em cartdrio titulo regis-
tréivel, inafastdvel seu registro por vontade do
apresentante, pois a prética do ato é dever de
oficio do serventudrio, obedecidos os princi-
pios norteadores dos Registros Prblicos.

Ademais, inconcusso que a averbagio cons-
titui ocorréncia aue altera o registro, sendo
acesséria em relagio a este. Despropositada,
conseqiientemente, a pretensdio de averbagao
de ato sujeito a registro.

De outra parte, insustentivel pedido de
averbagio de indisponibilidade, por ndo se
confundir a espécie com a hipétese de indis-
ponibilidade, objeto de averbagdo, com fun-
damento na Lei 6.024/73 e art. 247 da Lei
6.015/73. Igualmente, ndo se imiscui com a
averbagio de cléusula de inalienabilidade,
que constitui onus real, constituido em caso
de liberalidade (art. 1.676 do CC).

Impondo-se o registro do tftulo, mister se
faz o exame dos fundamentos da recusa aco-
lhidos pela r. decisdo recorrida. As exigéncias
dizem respeito a ndo ter sido o titulo apresen-
tado acompanhado de autorizagio da Prefei-
tura Municipal de Aguas de Lind6ia para des-
membramento e de documento comprovando

. a existéncia de via piblica.

Referentemente 2 averbagfio de abertura de
rua, conforme manifestagao de fls. da douta
Procuradoria-Geral da Justica, em face da
apresentagio dos documentos de fls., ndo ha
Gbice & sua prética.

O mesmo ndo ocorre, todavia, com relagdo
4 averbacdo de desmembramento. Certo é que
o desmembramento decorrente do titulo ndo
se subordina ao processo especial da Lei
6.766/79. No entanto, faz-se necesséria a aver-
bagdo do n. 4 do inc. Il do art. 167 da Lei
6.015/73 para a abertura das matriculas re-
ferentes s novas unidades imobilidrias, visto
ter a finalidade especifica de permitir o con-
trole da disponibilidade, valendo como remis-
sio destinada ao Serventudrio. Ndo € por
outra razao que prevé o subitem 110.2 das
Normas de Servigo da Corregedoria Geral da
#“Os desmembramentos de imdveis
urbanos nao subordinados ao tegistro especial
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da Lei 6.766, de 19.12.79, dependerdo de pré-
via aprova¢do da Prefeitura Municipal. Nos
rurais, atender-se-4 a legislacdo especial do
INCRA”,

Permanecendo esse GObice ao registro do
mandato em causa propria, mantém-se a de-
cisdo guerreada.
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3. Do exposto, acordam, por votagio und-
nime, negar provimento ao recurso. Custas
ex lege.

Sdo Paulo, 6 de agosto de 1984 — AFON-
SO ANDRE, pres. — NOGUEIRA GAR-
CEZ, corregedor geral e relator — PINHEI-
RO FRANCO, vice-pres.

Imével hipotecado em garantia de cédula de crédito rural — Inadmissibilidade daquela —

Inteligéncia do art. 69 do Dec.lei 167/67.

Sdo impenhordveis os bens jd hipotecados em garantia de cédula de crédito
rural, ante o disposto no Dec.-lei 167/67 (art. 69), lei especial ndo revogada pelo
Cddigo de Processo Civil e com ele ndo conflitante.

Apelacio civel 24.134 — Alfenas — Apelante: Wilson José de Arailjo — Apelada: Fiagdo

e Tecelagem de Juta Amazbnia SfA (TAMG).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 24.134, da comarca de Alfe-
nas, sendo apelante Wilson José de Aradjo
e apelada Fiagdo e Tecelagem de Juta Ama-
zbnia S/A-Fitejuta: Acorda, em Turma,
a 1.* Chimara Civil do Tribunal de Algada
do Estado de Minas Gerais, incorporando
neste o relatério de fls. e sem divergéncia na
votagdo, julgar prejudicada a apelagdo, pelos
fundamentos constantes das inclusas notas
taquigréficas, devidamente autenticadas, que
ficam fazendo parte integrante desta deciso,
Custas na forma da lei.

Belo Horizonte, 2 de marco de 1984.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Juiz Bernardino Godinho: Conhego do
recurso, presentes os requisitos de admissibi-
lidade, dando-o por prejudicado ante a anula-
¢do da penhora, ao julgar-se o Al 3.476, cuja
cdpia se acha a fls.

Ao dar provimento ao agravo esta Camara
acolheu o segundo argumento de mérito da
presente apelagdo, decidindo que a impenhe-
rabilidade de bem, ja hipotecado em garantia
de cédula de crédito rural, tem procedéncia
fundada no Dec-lei 167/67, art. 69, lei os-
pecial ndo revogada pelo Cédigo de Processo
Civil e com ele ndo conflitante.

Dai o acolhimento do agravo, decretando-
-s¢ a nulidade da penhora, & unanimidade
(fls.). A nulidade da penhora induz a auto-
mitica nulidade do processo de execugiio a
partir da mesma, o que ora se decreta.

Pelo exposto, julgo prejudicado o recurso
e condeno a apelada nas custas de ambos os
processos ¢ em honordrios de 10% sobre o
valor da execugdo.

O Juiz Joaquim Alves: Conhego do recur-
50, presentes 0s requisitos de admissibilidade.

Tenho a apelagdo nor prejudicada, acom-
panhando o eminente Relator, uma vez que,
julgando o Al 3.476, a penhora foi anulada.

Na verdade, a E. 1.* Cémara decidiu “que
a impenhorabilidade de bem ja& hipotecado
em garantia de cédula de crédito rural tem
procedéncia fundada no Dec.lei 167/67, art.
69, lei especial ndo revogada pelo Cédigo de
Processo Civil e com ele ndo conflitante.

Nula a penhora, nulo o processo de exe-
cugdo, a partir dela,

Onus da sucumbéncia pela apelada, como
decide o culto Relator.

O Juiz Walter Veado: De acordo com os
votos proferidos, julgando prejudicado o re-
curso.

ACORDAQO DO Al 3476

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 3.476, da comarca de
Alfenas, sendo agravante Wilson José de Aran-
jo e agravada Fiacio e Tecelagem de Juta
Amazénia S/A-Fitejuta: Acorda, em Tur-
ma, a 1.* Cimara Civil do Tribunal de Alga-
da do Estado de Minas Gerais, incorporando
neste o relatério de fls. e sem divergénecia na
votagdo, dar provimento, pelos fundamentos
constantes das inclusas notas taquigraficas, de-
vidamente autenticadas, que ficam fazendo
parte integrante desta decisdo. Custas na for-
ma da lei,

Belo Horizonte, 18 de novembro de 1983.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Juiz Bernardino Godinho: Conhego do
recurso, regularmente interposto e processado.
Tendo © agravante oferecido semoventes a
penhora, o MM. Juiz, & vista de impugnagio
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da exeqiiente, mandou avaliar os ditos bens,
cuja insuficiéncia se apurou para atender a
execugdo, donde o acolhimento da impugna-
¢do.

Determinou, entdo, S. Exa. que se expe-
disse novo mandado de penhora, a recair em
outros bens, “se possivel imdveis”, em virtu-
de do que se penhoraram o terrero e benfei-
torias nele existentes.

Alega, entretanto, o agravante que tal pe-
nhora lhe traz 6nus excessivo e que pode ser
aliviado com a constricdio a recair sobre os
mesmos semoventos, cujo valor se reatualiza-
ria para este fim. Além desse argumento, ale-
ga que o terreno e suas benfeitorias j4 se
acham empenhados em hipoteca garantidora
de cédula de crédito rural junto ao Banco do
Brasil.

Em primeiro lugar, observe-se que os semo-
ventes, de fato, ndo parecem atender, com
seu valor, & divida e acessérios, justificando-se
a decisdo do MM. Juiz, a partir do que esta-
belece o art. 656, V, do CPC. Todavia, quan-
to ao segundo argumento — impenhorabili-
dade de bem ji4 hipotecado em garantia de
cédula de crédito rural — tem procedéncia
fundada em lei.

Como observa Humberto Theodoro Jinior,
in Processo de Execucio, itens 11 e 12 do
cap. XIX, “s6 os bens transmissiveis ou alie-
naveis podem ser penhorados”.

Caso de impenhorabilidade de larga aplica-
¢éo prética é o dos bens vinculados as cédu-
las de crédito rural, enquanto nfio resgatado
o financiamento (Dec.-lei 167, de 14.2.67,
art. 69).

Observe-se, a propésito, que o Dec.lei 167,
que & lei especial, ndo foi revogado pelo C6-
digo, de maneira que suas normas, que, alids,
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ndo conflitam com a nova codificagio, subsis-
tem em vigor.

Por se ndo permitir que os bens objeto de
penhor ou hipoteca constituidos pela cédula
de crédito rural sejam penhorados, arrestados
ou seqiiestrados por outras dividas do emi-
tente ou do terceiro empenhador ou hipote-
cante, o que criou o legislador para os érgdos
financiadores da economia rural foi mais do
que uma garantia real, pois conferiu-lhes ver-
dadeira garantia exclusiva.

Essa imunidade executiva que envolve os
bens vinculados as cédulas rurais hipotecs-
rias e pignoraticias ndo é absoluta e deve ces-
sar quando se decreta a insolvéncia do deve-
dor, j4 que do concurso universal de credo-
res nfo se exclui nenhum credor, a ndo ser
a Fazenda Publica.

Este entendimento tem sido adotado nesta
1* Cémara ¢ nd@o tenho por que dele me
afastar.

Pelo exposto, portanto, dou provimento ao
recurso e, considerando que, nos termos do
art. 648 do CPC, nfio estio sujeitos a exe-
cugio os bens que a lei considera impenho-
rédveis ou inaliendveis, tenho por nula a pe-
nhora a que se refere o presente agravo.
Custas pela agravada.

O Juiz Joaquim Alves: Conhego do recur-
50, presentes os requisitos de admissibilidade,
e a0 mesmo dou provimento, tendo chegado
as mesmas conclusGes do eminente Relator,
considerando que, nos termos do art. 648 do
CPC, ndo estdo sujeitos a execugdo os bens
que a lei considera impenhordveis ou inalie-
néveis.

O Juiz Walter Veado: De acordo com os
votos proferidos.

Alienagio — Registro, porém, dependente da matricula do todo — Inadmissibilidade da
abertura desta matricula sem que dela constem os nomes de todos os conddminos — Apli-
cagio do principio da unitariedade da matricula (art. 227 da Lei 6.015/73).

O principio da unitariedade da matricula, previsto no art. 227 da Lei 6.015/73,
segundo o qual a todo imdvel, enquanto unidade geodésica, deve corresponder uma
matricula, tem como coroldrio que nenhum imdvel pode ter mais de uma matricula.
Se se permitisse que fosse aberta a matricula do todo sem que dela constassem os
nomes de todos os co-proprietdrios, haveria, fatalmente, violagdo daquele principio.

Apelagio civel 3.2550 — Moji das Cruzes — Apelante: Aminadab Garcia Loureiro — Ape-
lado: Oficial do 1.° Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 3.255-0, da comarca de Moji
das Cruzes, em que é apelante Aminadab Gar-
cia Loureiro e apelado o Oficial do 1.° Car-

tério de Registro de Iméveis: Acordam os De-
sembargadores do Conselho Superior da Magis-
tratura, por votagdo unénime, adotado o rela-
tério de fls., negar provimento ao recurso.

1. A r. decisdo recorrida indeferiu o regis-
tro da escritura exibida pelo apelante por vé-
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rios motivos, todos rebatidos nas razdes do
recurso, mas a conclusdo deve prevalecer.

O erro na enunciagdo da expressio numé-
rica da participagio do outorgante nos imé-
veis j4 seria suficiente para a procedéncia,
ainda que parcial, da ddvida. A douta Pro-
curadoria-Geral da Justica também vyislum-
brou o engano cometido no instrumento, que
reclama retificagdo, pois a parte do casal ven-
dedor ndo é de Cr$ 8.000 na avaliagio de
Cr$ 16.000. O outro t6pico da escritura que,
segundo o recorrente, elimina esse erro é
confuso e conflitante.

2. Se esse obstdculo pode ser superado fa-
cilmente, o outro parece intransponivel, nio
obstante os argumentos do apelante, endossa-
dos pelo ilustre Procurador oficiante.

Em primeiro lugar, este Conselho nunca
admitiu a abertura de matricula de fragfo
ideal. O julgado citado pelo recorrente na
impugnaciio diz respeito a possibilidade de
alienagdo de fragdo ideal, mas reafirma a ne-
cessidade de registro na matricula do todo
(Ap. civel 274946, in Regisiro de Imdveis,
Narciso Orlandi Neto, Saraiva, 1982, p. 353).
Sob este aspecto a douta Procuradoria dis-
corda do apelante.

Em segundo lugar, a possibilidade de aber-
tura de matricula para o todo, mas sem que
nela aparecam fodos os conddminos, ndo &
tdo simples e inconseqiiente,

O principio da unitariedade da matricula,
previsto no art. 227 da Lei de Registros Pu-
blicos, segundo o qual a todo imével, enquan-
to unidade geodésica, deve corresponder uma
matricula, tem como coroldrio que nenhum
imével pode ter mais de uma matricula.

Se se permitisse que fosse aberta a matri-
cula do todo sem que dela constassem os
nomes de todos os co-proprietdrios, haveria,
fatalmente, violagio daquele principio. A im-
perfeigiio que caracterizou o Registro de Imé-
veis no passado ndo permite que se afirme
com razodvel seguranga que a unidade geo-
désica permanece fntegra e que os titulos dos
comunheiros ndo foram levados a registro.
Sustentar o contririo é, data venia, desco-
nhecer a realidade.
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O préprio apelante afirmou que “repugna
ao bom senso matricular hoje, com base em
titulos uns de quase um século e outro de
mais de um século, um imével de 100alqg.,
sittado a pouco mais de 2km do centro de
Moji das Cruzes, o qual, portanto, ndo existe
hé dezenas e dezenas de anos” (fls.). E exa-
tamente por esse motivo que a abertura de
matricula para o todo seria, no minimo, teme-
réria. A presun¢io é de que nenhum dos imé-
veis descritos no titulo existe como unidade
geodésica,

Para o apelante é fdcil alegar que a pes-
quisa necessdria A reunido de todos os con-
dominos £ tarefa do Oficial. Em primeiro
lugar, tendo o Oficial dito que ndo logrou,
nas buscas, obter a totalidade dos titulares
das partes ideais (fls.), competia ao suscitado
provar o contrdrio. Em segundo lugar, a pro-
va ndo € impossivel. Impossivel é a reconsti-
tuicdo do todo, porque houve, no passado,
transcricdes de partes certas e localizadas.

O apelante ¢ o Dr. Procurador ndo podem
ignorar essa verdade. O préprio antecessor do
alienante tinha vendido im&vel certo, com 1alq.,
com origem nos mesmos registros, a Manuel
Meinberg Porto (fls.). Como sustentar, entdo,
que existe unidade geodésica, a justificar a
abertura de matricula?

Se o Indicador Pessoal nio for capaz de
apresentar a totalidade dos cond8minos, o
Indicador Real dard a certeza, apds buscas
cuidadosas & luz do mapa da regido, de que
os trés iméveis j4 ndo existem como unidades
imobili4rias,

3. O indeferimento do registro da aquisi-
¢do feita pelo apelante ndo nega, em absoluto,
o direito de propriedade do transmitente, que
decorre das transcriges. A exigéncia de sa-
tisfacio de requisitos formais indispenséveis
a consecuc¢do do registro nada tem a ver com
o direito do alienante. Satisfazendo-os, obtera
o adquirente o assento perseguido.

4. Por todo o exposto, negam provimento
a0 recurso. Custas ex lege.

Sao Paulo, 18 de julho de 1984 — AFON-
SO ANDRE, pres. — NOGUEIRA GARCEZ,
corregedor geral e relator — PINHEIRO
FRANCO, vice-pres.

Retificagiio — Area maior do que a constante do Registro Imobilidrio — Aplicagdo dos arts.

213 ¢ 214 da Lei 6.015/73.

A alteracio de drea, quando a verdade fisica ndo corresponder & verdade juridi-
ca, ndo significa aquisicao de dominio, mas s6 adequagdo do titulo as dimensoes do

imével, sendo cabivel sua retificagdo.

Apelagio civel 1.445/83 — Sdo José dos Pinhais — Apelantes: Gilson Hilbert e sua mulher

— Apelado: Ministério Ptblico (TJPR).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel 1.445/83, de Sdo José dos
Pinhais, em que sdo apelantes Gilson Hilbert
e sua mulher, Sirley Moreira Hilbert, e ape-
lado o Ministério Péblico: Acordam os De-
sembargadores da 2. Cémara Civel do Tri-
bunal de Justica do Paran4, por votacdo und-
nime, dar provimento ao apelo para determi-
nar a retificagdo pedida na transcrigdo 52.293,
do Livro 3-Z, junto & 1.* Circunscrigdo Imo-
bilidria da comarca de Sdo José dos Pinhais.

1. Pretendem os autores Gflson Hilbert e
sua mulher retificagio do registro imobilidrio,
em razdo de divergéncia encontrada em le-
vantamento fisico da é4rea, alegando que, por
forca da transcrigio 52.293, sdo proprietérios
de um terreno de campo restinga e mato, com
a drea de 6alg. e 211, mais ou menos
(165.155m?), e que, no levantamento proce-
dido, encontraram a 4rea de 183.326,4259m?2,
portanto, 18.171,4259m®* a maior do que a
4rea registrada.

Procedidas todas as intimagdes e citaghes
necessarias, isto €, de todos os confrontantes
e alienantes, o Dr, Juiz julgou improcedente
o pedido, porque ndo consta no art. 530 do
CC o processo retificatério como forma de
aquisi¢io de dominio. Dai a apelagdo.

2. A sentenga ndo merece prosperar. A
aquisigio foi feita por escritura piblica de
compra e venda e foi feita em cardter ad
corpus, significando que adquiriram a 4rea
conhecida, determinada, cercada, com divisas
respeitadas pelos confrontantes.

Compraram o que viram deliminato e cer-
cado.

Procedida a medigdo da érea, constatou-se
que a érea real fisica era de 183.326,4259m?®,
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com 18.171,4259m® a maior do que a regis-
trada.

Ao processo de retificagio (art. 213 e §§
da Lei 6.015/3) acorreram todos os intercs-
sados, por intimacéio e citagdo promovida pe-
los autores, e todos, confrontantes e alienan-
tes e sucessores, concordaram com a medida
providenciada.

Nio se trata de aquisicio de propriedade,
como pretendeu dar énfase a sentenga, mas
de simples retificacdo de teor de registro imo-
bilidrio, pelos permissivos claros da Lei de
Registros Prblicos.

A alteragio de 4rea, quando a verdade fi-
sica ndo corresponder & verdade juridica, ndo
significa aquisicdo de dominio, mas s6 adequa-
¢do do titulo as dimensdes do imével (Ap.
civel 513/83, TJPR, j. 28.6.83).

Tratando-se de imével rural que sempre
foi cercado, tendo divisas respeitadas pelos
antigos e atuais confrontantes, hid muitos
anos, procede a retificagio de 4rea dentro
dessas divisas.

Nao correspondendo a transcricdo a édrea
real e se a retificagio € infra muros, isto é,
estando a diferenca dentro das divisas, cla
deve ser retificada.

Nenhum dos confrontantes e nenhum dos
alienantes impugnou o pedido.

Apenas o Ministério Pdblico opds, sob a
natureza formal do pedido, sem impugnacdo
fundamentada capaz de justificar a remessa
das partes ao procedimento comum ordindrio.

3. Por todas estas razdes dou provimento
ao apelo para determinar a retificacdo pedi-
da, atendendo-se ao formulado no item 7 da
inicial (fls.).

Curitiba, 3 de outubro de 1984 — OSSIAN
FRANCA, pres., com voto — NEGI CALIX-
TO, relator — JOAO CID PORTUGAL.

Falta de intimacdo da mulher do devedor e de depésito do imével penhorado — Nulidade,

A falta de intimacdo da mulher do devedor
desatendendo ao disposto no art. 669, §

quando da penhora de imdveis,
12, do CPC, leva @ nulidade do processo a

partir do momento em que aquele ato deveria ter-se realizado.
O depdsito do bem é essencial ao aperfeicoamento da penhora.

Apelagdo civel 23.864 — Divindpolis — Apelante: Vandeir Leonardo Dellaretti — Apelado:

Argentino Gongalves (TAMG).
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 23.864, da comarca de Divi-
népolis, sendo apelante Vandeir Leonardo
Dellaretti e apelado Argentino Gongalves:
Acorda, em Turma, a 3.* Camara Civil do
Tribunal de Algada do Estado de Minas Ge-

rais, incorporando neste o relatério de fls. e
sem divergéncia na votagdo, anular o proces-
so principal a partir de fls., pelos fundamen-
tos constantes das inclusas notas taquigréficas,
devidamente autenticadas, que ficam fazendo
parte integrante desta decisao. Custas na for-

ma da lei.
Belo Horizonte, 14 de fevereiro de 1984,
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NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Juiz Cunha Campos: a) Como relatei,
cuida-se de execugdo forgada movida pelo
apelado a emitente e coobrigados.

Anotei, j& no relatério, que um dos deve-
dores e ora recorrente nomeou bens a penhora.

Lavrado o termo de penhora, ndo foi inti-
mada sua mulher e sequer nomeado depo-
sitdrio,

O proprietirio dos bens penhorados é ca-
sado, como noticiam as certiddes de fls. dos
autos da execugdao (apenso).

O procurador que indicou bens & penhora
ndo recebeu mandato da mulher do devedor
(fls. do apenso).

b) Como j4 anotou Humberto Theodoro
Junior, “a omissdo da intimagdo do cOnjuge
nos casos do art, 669, §§ 1.° e 2.°, & causa de
nulidade do processo” (Comentdrios ao Co-
digo de Processo Civil, Forense, Rio, 1979,
vol. 4/427, n. 333).

Assim, tenho que a execugdo (desde fls.)
encontra-se eivada deste vicio e, destarte, é
de se anular todo o processado, a partir daf,
para que a mulher do devedor seja intimada
¢ se dé depositario aos bens.

Lembra Amilcar de Castro que & velho o
principio de que a penhora € “real e filhada,
isto €, feita com efetiva e corporal apreensao
dos bens e entrega dos mesmos ao deposité-
rio”. Prossegue esclarecendo que a regra se
aplica a méveis ou iméveis (Comentdrios ao

Cddigo de Processo Civil, Ed. RT vol.
VIII/234 e 235, 2° ed., Sdo Paulo, 1974,
n° 317).

A penhora realizada a fls. do apenso foi
completada apenas a 8.10.82, quando a exe-
cugio j4 se encontrava suspensa, porque ji
recebidos os embargos. Estes suspendem a
execugdo, como acentua Amilcar de Castro
(ob., ed. e vol. cits., n. 534, p. 391).

Considerando este aspecto, a penhora reali-
zada em bens de outro devedor que nio o
embargante ndo sana a nulidade.

A uma porque completada quando j4 sus-
pensa a execugdo, e, por isto, invilida.
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A duas porque sua eventual valia nio sana
a nulidade da penhora dos bens do embar-
gante, pois cuida-se de devedores distintos.

Acentuo que a certidio de fls. do apenso
torna certo que o oficial de justica nem mes-
mo o vardo encontrou para citar,

Acentuo, ainda, que a petigdo de fls. (apen-
so0), formulada quando ji4 suspenso o proces-
so, ainda assim somente se refere aos devedo-
res José Guilherme Lemos e sua mulher e
mengdo alguma faz & mulher do embargante.

Tenho, assim, pelas razdes aduzidas, como
desatendidos os arts. 664 e 669, § 1.°, do CPC.

c) A nulidade apontada leva & extingdo dos
embargos, por lhes faltar um pressuposto: a
penhora vilida.

Estou, todavia, em que deva o embargante
suportar as custas de seus embargos e do re-
curso, a teor do disposto no parte final do
§ 3.° do art. 267 do CPC.

Cabia-lhe, j& que sua a iniciativa de indicar
bens e vez que compareceu aos autos para
assinar o termo, apontar as duas falhas —
estridentes, diga-se de passagem: a auséncia
de termo de depésito e da intimagdo da
mulher.

d) Anulo o processo a partir de fls. dos autos
de execugdio, para que se cumpra o disposto
nos arts. 664 e 669, § 1.°, do CPC. Custas
até o momento contadas, inclusive as do re-
curso, pelo embargante, ora recorrente.

O Juiz Moacir Pedroso: A penhora de bens
pertencentes ao executado Vandeir Leonardo
Dellaretti, por nomeagdo feita pelo mesmo, re-
caiu sobre bens iméveis. Todavia, embora
sendo casado dito executado, sua mulher néo
participou da nomeagdo de bens e nem foi
intimada da penhora, o que a torna nula,
dada a afronta flagrante ao disposto no § 1.°
do art. 669 do CPC.

Diante disso, anulo a execugdo a partir de
fls., no que toca ao aludido executado, para
que, uma vez intimada da penhora sua mu-
lIher, se dé ensejo ao curso normal do proces-
so. Custas pelo apelante.

O Juiz Francisco Figueiredo: De acordo.

Omissdo, no titulo, de referéncia expressa ao comprovante da quitacio de empresa alienante
— Reconhecimento pelo credor previdenciério de se achar a mesma em dia com suas obri-
gacles constante de documento & parte — Registro admitido.

Niao se deve fazer do meio de prova um fetiche. O que importa é saber se
presente ou ausente a prova de quitacdo, a que o legislador conferiu a qualidade de
pressuposto extrinseco da validade da compra e venda. Se disso hd prova (nada
importando que exdgena), ndo é razodvel considerar nulo o negdcio em conseqgiiéncia

de omissdao meramente formal,

Apelagio civel 34880 — Jundiai — Apelante: Antdnio Tupinambd Vampré — Apelado:
Oficial do 1. Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).



108

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 3.488-0, em que € apelante An-
ténio Tupinambd Vampré, sendo apelado o
Oficial do 1.° Cartério de Registro de Imé-
veis da comarca de Jundiai: Acordam os De-
sembargadores do Conselho Superior da Ma-
gistratura, por votagdo unéinime, adotado o
relatério de fls., dar provimento ao recurso.

1. A época da lavratura do titulo (27.6.74)
exigia-se das empresas, para a alienagdo de
bens iméveis, a apresentagio de “Certificado
de Quitagdo” emitido pela Previdéncia So-
cial (Lei 3.807, de 26.8.60, art. 141, § 35,
uapr’.

Sem embargo, omitiu-se na escritura de fls.
referéncia ao documento de quitagdo.

Ocorre, em verdade, que a alienante im-
possibilitada ndo se via de legitimamente obter
o “Certificado de Quitagdo”: de fato, reco-
nheceu o credor previdencidrio que a empre-
sa “estava em dia com o IAPAS e FGTS dos
seus empregados até o més de abril/74”
(cf. fls.).

Nada impedia, entdo, que a vendedora
desse plena satisfagdo a exigéncia legal, sabi-
do que as contribui¢des arrecadadas em maio
poderiam ser recolhidas até o dia 30 de ju-
nho e sabido que o “Certificado de Quita-
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¢do”, obtido até o dltimo dia do més-base,
ainda se apresentaria vélido por ocasido da
lavratura do instrumento de venda e compra
(LOPS, arts. 79, II, e 141, I, “c").

2. O intérprete que se detiver na superfi-
cie literal da norma inscrita nmo art. 142 da
LOPS deixar-se-4 impressionar excessivamente
com a cominag¢do de pena de nulidade aos ne-
gbcios objeto de “instrumentos assinados e
lavrados com inobservéncia do estipulade no
art. 142",

Mas, se avangar na captagdo da mens le-
gislatoris, haverd de considerar atendida a
exigéncia legal ainda quando o instrumento
ndo contenha a referéncia ao “Certificado de
Quitagdo”, Sempre que por outro meio posi-
tivada esteja a inexisténcia de débito para com
a Previdéncia Social.

Néo se deve fazer do meio de prova um
fetiche. O que importa é saber se presente ou
ausente a prova de quitagio, a que o legis-
lador conferiu a qualidade de pressuposto ex-
trinseco da validade da compra e venda. Ora,
se disso hd prova (nada importando que ex6-
gena), ndo parece razodvel considerar nulo o
negécio em conseqiiéncia de omissdo mera-
mente formal. Custas na forma da lei.

Sao Paulo, 6 de setembro de 1984 — AFON-
SO ANDRE, pres. — NOGUEIRA GARCEZ,
corregedor geral e relator — EVARISTO
DOS SANTOS, vice-pres.

Retificagio — Area maior do que a constante do Registro Imobilidrio — Acréscimo signifi-
cativo ¢ inexplicdvel — Titulo original expedido por 6rgio piblico — Descabimento do pro-
cedimento administrativo — Inteligéncia do art. 213 da Lei 6.015/73.

E inadmissivel a retificagdo do registro pelo modo previsto no art. 213 da Lei
6.015/73 quando se pretende acréscimo significativo da drea constante do titulo ori-

ginal, expedido por drgdo publico.

Apelacdo civel 21.052 — Florianépolis — Apelante: José Guilherme Christiano Filho —

Apelado: Ministério Publico (T]SC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagéio civel 21.052, da comarca da Capital,
2* Vara, em que é apelante José Guilherme
Christiano Filho, sendo apelado o Represen-
tante do Ministério Piblico: Acordam, em
32 Caémara Civil, & unanimidade, negar pro-
vimento ao recurso. Custas ex lege,

José Guilherme Christiano Filho ajuizou, na
comarca da Capital, a presente agdo de reti-
ficagdo de registro de imével, alegando que
o levantamento planimétrico que mandou pro-
ceder acusou érea diferente da que consta do
registro.

Citados o alienante, os confrontantes ¢ a
Prefeitura Municipal de Florianépolis, n#o
houve oposigdo ao pedido.

Manifestou-se o Dr. Promotor de Justica
contrério & postulagdo, por entender que os
documentos acostados 2 inicial n#io revelam
qualquer ddvida a comportar corregio quan-
to & drea do imdvel, cuidando-se, na verdade,
de obter o dominio sobre drea maior, o que,
entretanto, deve ser feito mediante processo
contencioso, em que se observe o rito ordi-
nério.

Sentenciando, o MM. Juiz deu pela impro-
cedéncia da agdo, invocando decisdio do co-
lendo STF no sentido de que, se hd “aumento
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de édrea, e ndo verificagdo de simples engano
acerca da drea, descabe procedimento retifica-
tério”, Diz que a diferenga pretendida pelo
autor € de “quase 400m, na medigdio e con-
cessdo de uma #drea de 540m?”, e que “ndo
€ possivel acrescer essa 4rea, adjudicando-se
a0 autor drea vizinha por meio de mero
despacho do Juiz dos Registros Pblicos, em
processo retificatério, mesmo que ndo haja
discorddncia de estremantes ou terceiros”
(fls.).

Inconformado, apelou o vencido. Traz &
colagio decises deste Tribunal adotadas
quando do julgamento das Ap. civeis 14.620,
16.250 e 19.389 (JCatarinense 31/191 e 108 e
DJE 12.7.83, respectivamente), que lhe ampa-
ram a pretenséo, e pede a reforma da sentenga.

Pronunciando-se sobre o recurso, o digno
Representante do Ministério Piblico, Dr. De-
métrio  Constantino Serratine, sustentou o
ponto-de-vista que j& manifestara, pelo desca-
bimento da pretendida retificacdo.

Vindo os autos a esta superior insténcia,
sobre eles foi determinada a audiéncia da Pro-
curadoria-Geral da Justica, a qual, através do
ilustre Procurador Everton Jorge da Luz, ma-
nifestou-se pela reforma da decisdo impugna-
da, uma vez que a lei prevé a possibilidade
da alteragdo da drea do imével e ndo houve
impugnagdo ao pedido. E o relatério.

A pretensio do apelante dirigese no sen-
tido de ver acrescida, no registro de imdvel
de sua propriedade, drea que representa cerca
de 67% da que consta do titulo original, ou
seja, passando de 540m? para 904,95m?, com
alteragdao do perimetro total de 90m para
142,75m.

E um acréscimo, como se verifica, que lon-
ge estd de representar simples erro ou omis-
séo do registro, a comportar corregiio pela via
sumdria prevista no art. 213 da Lej 6.015/73
(Lci de Registros Pdblicos).
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Erro desse vulto, por outro lado, é dificil
admitirse em titulo expedido por 6rgio pi-
blico, no caso o antigo Instituto de Reforma
Agréria de Santa Catarina-IRASC, o qual,
como assinala o MM. Juiz nos fundamentos
da decisio impugnada, “ndo concede titulos
sem processo regular e levantamento criterio-
so, feito por agrimensores competentes, das
terras objeto da concessdo, com o acompa-
nhamento e pelas indicacdes dos préprios re-
querentes da concessdo” (fls.).

Por outro lado, causa estranheza o fato de
que o referido imével, desde a concessdo do
titulo de propriedade, ocorrida hi apenas 10
anos, jA passou por outros trés proprietérios,
antes do apelante, entre eles uma empresa,
ninguém s¢ tendo apercebido de que estava
a comprar érea no registro e na escritura
muito menor do que a verdadeira, pois uma
diferenga de cerca de 67% ¢ visfvel por qual-
quer pessoa, mediante simples inspegéio visual
do terreno.

Daf justificaram-se as cautelas que levaram
o MM. Juiz, na sentenga de que se recorre,
a indeferir a pretensdo do apelante, ao de-
senvolver as seguintes consideracdes: “Nio &
possivel acrescer essa 4rea, adjudicando-se ao
autor 4rea vizinha por meio de mero despa-
cho do Juiz dos Registros Pablicos, em pro-
cesso retificatério, mesmo que ndo haja dis-
cordincia de estremantes ou terceiros. Poder4
O requerente procurar as vias administrativas
origindrias para obter concessdo e titulos da
diferenga ou as vias ordindrias do Juizo Civel
para provar o erro de origem” (fls.).

Por estas razdes, nega-se provimento ao re-
curso.

Participou do julgamento, com voto vence-
dor, o Des. Nélson Konrad. Florianépolis, 21
de agosto de 1984 — MAY FILHO, pres. com
voto — NORBERTO UNGARETTI, relator
— JOAO ALMIR SILVEIRA, procurador.

Loteamento — Cancelamento do registro por inadimpléncia do adquirente — Hipétese de
falta de pagamento de impostos e outras despesas — Inadmissibilidade — Aplicagio do art.

14 do Dec.-lei 58/37.

86 é possivel o cancelamento do re

istro do contrato de compromisso de compra

e venda de imdvel loteado, pelo oficial do Registro, no caso de ndo pagamento de
prestagio vencida, depois de constituido em mora o devedor, jamais por falta de

pagamento de taxas ou impostos.
Embargos infringentes 54/83 — Curitibg —

Embargantes: Ito Carias de Oliveira e sua mu-

lher — Embargados: Mohamad Rahal Rahal e sua mulher (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
embargos infringentes 54/83, de Curitiba, 2.*

Vara Civel, em que sio embargantes Ito Ca-
rias de Oliveira e sua mulher, Janina Ron-
caglio de Oliveira, e embargados Mohamad
Rahal Rahal e sua mulher, Marian Rahal
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Rahal: Acordam os Desembargadores do 1.°
Grupo de Chlmaras Civeis do Tribunal de
Justica do Estado do Parand, 2 unanimidade
de votos, em rejeitar os embargos.

Os embargados, Mohamad Rahal Rahal e
sua mulher, Marian Rahal Rahal, compromis-
saram a compra de trés lotes de terreno do
loteamento Planta Vila Dona Fina, no distrito
de Ferraria, comarca de Campo Largo, deste
Estado, dos embargantes, Ito Carias de Oli-
veira e sua mulher, Janina Roncaglio de Oli-
veira.

Depois de pago integralmente o prego, sem,
no entanto, o pagamento dos impostos muni-
cipais, 0s compromitentes requereram &0 ofi-
cial do Registro de Iméveis o cancelamento
das averbagBes dos contratos, sob a alegagdo
de que havia prestagdes em atraso (fls).

No correr do processo veio a baila o ndo
pagamento dos impostos municipais por parte
dos compromissdrios, bem como o ndo paga-
mento da cota-parte deles nas despesas com
a realizagio de benfeitorias no loteamento, a
exemplo da instalagio, em 1961, de um
transformador de alta tensfo e de uma linha
de energia elétrica, a que estariam obrigados
pela cldusula 4. dos respectivos contratos
(fls. e fls).

Vencida a segiiéncia légica dos atos pro-
cessuais, 0 MM. Juiz julgou a causa, dando
pela improcedéncia da agdio, sob o funda-
mento de que os autores, ora embargados,
deixaram de efetuar o pagamento das taxas
e impostos e despesas com benfeitorias reali-
zadas no imével, por isso que prevalecia a
rescisio dos contratos e o conseqliente can-
celamento das averbagBes (fls.).

Apreciando o recurso da sentenca, a douta
2* Cémara Cfvel deste Tribunal, por maio-
ria, deu-lhe provimento, pelos votos dos emi-
nentes Des. Lemos Filho e Abrahdo Miguel,
para julgar a agdio procedente, “quer quanto
a decretagio da nulidade da averbagfo 2-173,
restaurada a averbagio 1-165, lavrada a fls.
125, Livro 3-E, do Oficio de Iméveis da
comarca de Campo Largo, cumulada com a
da restituigdo dos lotes 10 e 11 da quadra 10
da Vila Dona Fina, objeto do registro 2,
letra “b” do Livro Auxiliar 8 do apontado
Cartério, quer quanto & indenizagfio por per-
das e danos resultantes da responsabilidade
civil na dupla venda do lote 124, quadra 13,
do mesmo loteamento Vila Dona Fina, per-
das e danos, convergida ao pagamento do
valor atualizado do lote 24, a ser apurado
em liquidag@o por arbitramento” (fls.).

Ficou vencido o eminente Des. Jodo Cid
Portugal, que negava provimento ao apelo
para manter integralmente a sentenca de 1.°

grau.
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A douta maioria entendeu ser irreal a in-
formagdo do procurador dos apelados, pres-
tada ao Registro de Iméveis, de que os em-
bargados estavam em atraso com prestagdes,
por isso que haviam quitado o prego, ¢ que
o ndo pagamento dos tributos e de parte das
benfeitorias ndo constitui causa para o can-
celamento da averbagdo.

O erudito voto vencido partiu do pressu-
posto de que os tributos ndo foram pagos
pelos compromissdrios, fazendo-o os compro-
mitentes depois do cancelamento, por isso que
tem a sentenga por correta.

Houve embargos de declaragéio, interpostos
pelos réus, nos quais foi argiiida a falta de
apreciagio da responsabilidade do Estado do
Parané por ato de seu preposto, o oficial do
Registro de Imdveis, e a ndo apreciagio da
questdo relativa ao ressarcimento das benfei-
torias. Tais embargos foram rejeitados com
a fundamentagiio de que o acérddo ndo podia
alcangar pessoas que ndo compuseram a lide
e de que o reclamo das benfeitorias tem a
oportunidade prépria no processo de exe-
cugdo, se houver.

Com base no r. entendimento minoritério,
vieram os réus, por meio dos presentes em-
bargos infringentes, para ver reformado o
acérddo e restabelecida inteiramente a sen-
tenca de 1.° grau.

Os embargos foram impugnados com os
argumentos usados pela douta maioria. Posto
isto.

O entendimento da higidez do cancela-
mento se assenta no falso presuposto de que
o ndo pagamento dos impostos e da cota-
-parte das despesas com as benfeitorias lhe
dé possibilidade juridica.

Ocorre, entretanto, que dito cancelamento
da averbagdo de contrato de compromisso de
compra ¢ venda pelo oficial do Registro de
Iméveis s6 & possivel no caso de ndo paga-
mento de prestagio vencida depois de cons-
tituido o devedor em mora; jamais por falta
de pagamento de taxas e/ou impostos, ou
outra verba como a da cota-parte das despe-
sas com a realizagdo de benfeitorias.

E o que inequivocamente diz a lei: “Ven-
cida e nio paga a prestacdo, considerase o
contrato rescindido 30 dias depois de cons-
tituido mora o devedor” (art. 14, caput,
do Dec.lei 58, de 10.12.37 — destacado).

Prossegue o mesmo dispositivo: “Com a
certidio de ndo haver sido feito pagamento
em cartério, os compromitentes requererdo ao
oficial do Registro o cancelamento da aver-
bagdo” (§ 3.°).

Vé-se, pois, que ndo hé outra causa legal
de cancelamento sendo o ndo pagamento de
prestaciio vencida. O néio pagamento das co-
tas-partes de despesas comuns e dos tributos
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pode ser objeto de procedimentos judiciais
préprios, mas nunca do administrativo espe-
cifico de que se trata,

Na hipétese inocorrente de serem exigiveis
os tributos mediante a sanctio do cancelamen-
to de oficio, ainda assim o ndo pagamento
pelos compromissdrios sé produziria esse
efeito depois de pagos ditos tributos pelos
compromitentes € seu importe adicionado au-
tomaticamente 2 primeira prestagio a ser
paga, que ndo seria recebida sem a satisfa-
¢do conjunta do débito aludido.

E o que diz a cldusula 4* dos contratos
(fls. e fls.): “O comprador obriga-se a pagar
todos os impostos federais, estaduais e muni-
cipais, taxas, multas ou outros dnus que inci-
dam ou venham a incidir sobre o terreno, so-
bre a venda ou benfeitorias e bem assim a
cumprir as instrugdes dos Poderes Piblicos;
sendo que, na eventualidade de serem ditos
Onus pagos pelos vendedores, 0 seu importe
serd automaticamente adicionado & primeira
prestagdo a ser paga pelo comprador, que
hdo serd recebida sem a satisfagcio conjunta
do débito aludido™” (destacado).

Nem a condigio do adicionamento foi
cumprida, com o que se daria oportunidade
ao devedor de purgar a mora, nem os com-
promitentes efetuaram o pagamento antes do
cancelamento, com tempo de poderem e ter
com que adicionar.

Saliente-se, neste passo, que a condigdo re-
solutiva da cldusula 8* dos contratos (fls.
e fls.) s6 se operaria mediante prévia inter-
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pelagio, em face do adicionamento exigido
pela cldusula 4.0,

Acontece (0 que é de suma importincia
para o deslinde do litigio) que o cancelamen-
to da averbagio ndo se deu por falta de pa-
gamento de taxas e/ou impostos ou falta de
pagamento de cota-parte de despesa comum,
mas por falta de pagamento das préprias
prestages ditas vencidas, quando o compro-
misso estava, em verdade, inteiramente qui-
tado, como provam os recibos de fls. e fls,

A informacdo inverfdica estd a fls., na so-
licitagdo feita pelo representante legal dos
réus ao oficial do Registro de que os auto-
res compromissdrios estavam em atraso com
prestacoes.

Baseado nesta falsa afirmagdo, o oficial do
Registro praticou ato eivado de nulidade abso-
luta, decretdvel até de oficio pelo juiz (pa-
rigrafo dnico do art. 146 do CC).

Irreleva, nestas condigdes, a ineficicia da
intimagdo editalicia, quando os compromissd-
rios tinham endere¢o conhecido dos compro-
mitentes. Ainda que eficaz a intimagéio, a
nulidade insandvel apontada nioc convales-
ceria.

Estas as razbes por que foram rejeitados os
embargos.

Curitiba, 5 de abril de 1984 — ALCESTE
MACEDO, pres. — NUNES DO NASCI-
MENTO, relator — ZEFERINO KRUKOS-
KI, sem voto — MAXIMILIANO STASIAK
— SCHIAVON PUPPI — PLINIO CACHU-
BA — HENRIQUE CESAR.

ndo relacionado com o objeto social da empresa

— Obrigatoriedade de que todas as suas agdes sejam nominativas — Aplicagio do art. 6.°,
II, da Lei 5.709/71 — Verificagio que compete ao oficial do Registro de Iméveis, nos

termos do art. 15 da mesma lei.

HIPOTECA

Imével dado em garantia de cédula de crédito industrial — Dagiio em pagamento ao préprio
financiado — Exigéncia, niio obstante, de prévia autorizagio do credor — Aplicagio do

art. 51 do Dec.-lei 413/69.

Para impedir que sociedades anbnimas com agdes ao portador pertencentes a
estrangeiros venham a se subtrair ao cumprimenio das normas fixadas a Lei 5.709/71
exige a forma nominativa das agdes nas trés hipéteses de seu art. 6°, uma das quais
é a aquisicdo de imével rural nio relacionado com os objetives sociais.

Sem anuéncia do credor ndo pode o proprietdrio de imével hipotecado em cédula
de crédito industrial transmiti-lo, mesmo que seja ao prdprio emitente da cédula.

Apelagio civel 3.7340 — Piedade — Apelante:
do Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

Pldsticos do Brasil S/A — Apelado: Oficial
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 3.734-0, da comarca de Pieda-
de, em que é apelante Plasticos do Brasil
S/A e apelado o Oficial do Cartério de Re-
gistro de Im&veis: Acordam os Desembarga-
dores do Conselho Superior da Magistratura,
por votagio unanime, adotado o relatério de
fls., negar provimento ao recurso, pagas as
custas ex lege.

1. Ndo se verga a apelante & r. sentenca
que, acolhendo a ddvida, denegou o registro
de escritura de dagdo em pagamento com
pacto de retrovenda, por entender o MM. Juiz
a quo serem fundados os motivos da suscita-
¢iio, porque a interessada ndo adota a forma
nominativa para as suas ac¢des, como ¢ exigi-
do no art. 13 do Dec. 74.965/74, que regula-
menta a Lei 5.709/71, em seu art. 6.°, III, e
também por ser indispensével a anuéncia do
credor hipotecédrio, como estabelece o art. 51
do Dec.lei 413/69, mesmo em se tratando de
hipétese de dagio em pagamento.

A apelagdo € vazada em dois argumentos.
No primeiro é defendida a inaplicabilidade
da exigéncia de forma nominativa para as
acBes da recorrente, porque nao ¢ pessoa juri-
dica brasileira equiparada a estrangeira, co-
mo disciplina o art. 1°, § 1.°, da Lei 5.709/71.
No segundo é afirmada a inexigibilidade da
prévia anuéncia do credor hipotecério, por
nio se cuidar de alienagdio dos iméveis one-
rados, uma vez que a recorrente os estd adqui-
rindo.

2. Insubsistentes as razdes de recurso. No
tocante ao primeiro fundamento do apelo,
despicienda € a assertiva da recorrente de nio
estar obrigada a observar a exigéncia de ado-
tar a forma nominativa para suas agdes a fim
de poder ser proprietdria de imdveis rurais
ndo vinculados a atividades previstas em seus
estatutos, porque nfo é equiparada a pessoa
juridica estrangeira, na conformidade do dis-
posto no § 1.° do art. 1.° da Lei 5.709/71.

Nio se cuida de aplicar & espécie as regras
do mencionado diploma legal por se tratar a
suscitada de pessoa juridica brasileira equipa-
rada a estrangeira, mas de exigir a obrigato-
riedade da adogdo da forma nominativa das
agBes de sociedade anbnima para que possa
ser proprietdria de iméveis rurais ndo vincula-
dos a suas atividades estatutdrias, em razdo
da disposigiio constante do art. 6°, III, da
Lei 5.709/71.

E certo que o mencionado diploma legal,
ao disciplinar a aquisicdo de iméveis rurais
por estrangeiros, dispds que as regras estabe-
lecidas dirigem-se a pessoas juridicas estran-
geiras, ou brasileiras a elas equiparadas.
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Inconcusso, porém, que, para impedir que
sociedades anbnimas com agdes ao portador
pertencentes a estrangeiros venham a se sub-
trair ao cumprimento das normas fixadas,
tornou o legislador pétrio obrigatério que as
agdes de todas sociedades andnimas adotem
a forma nominativa nas trés hipéteses do
art. 6.° da Lei 5.709/71, ¢ dentre elas a do
caso presente, de aquisicio de iméveis rurais
ndo relacionados com os objetivos dos atos
constitutivos (n. III).

Assegurando o cumprimento da exigéncia,
determinou o art. 16 da aludida lei que no
prazo de um ano, contado do termo inicial
de sua vigéncia, deveriam as sociedades and-
nimas que se encontrassem nas situacdes pre-
vistas converter em nominativas suas agJes.

Na espécie, dos estatutos da recorrente ex-
trai-se que ndo guardam suas atividades qual-
quer relagio com iméveis rurais (art. 3°) e
que adota para suas agdes as formas nomina-
tivas e ao portador (art. 5°, § 7.°). Indispen-
sdvel, entdo, que para adquirir imével rural
deverd previamente converter integralmente
suas agdes ao portador em nominativas, como
decidido na r. decisdo atacada, com apoio em
manifestagio do INCRA.

Ressalte-se, a propésito, que a participagéo
do Inmstituto no presente procedimento nada
tem de irregular, porque a divida tem natu-
reza administrativa, ndo se sujeitando as for-
malidades processuais. Ademais, € mister ano-
tar que ndao ocorreu formulagio de pedido
ou impugnagio, mas apenas O encaminha-
mento de parecer juridico acerca de um dos
motivos de recusa do registro, recebido como
mera contribuigio ao exame da questdo.

E acolhida, pois, a primeira exigéncia for-
mulada pelo Oficial imobilidrio, atento &
responsabilidade que lhe ¢ atribuida pelo art.
15 da Lei 5.709/71.

O segundo aergumento do recurso diz res-
peito & impossibilidade de ser alienado imé-
vel hipotecado por cédula rural sem prévia
anuéncia do credor. A tese defendida pela
apelante € a da inaplicabilidade & espécie do
dispositivo legal que condiciona a venda, uma
vez que nio estd a emitente da cédula alie-
nando imével, mas, em verdade, adquirindo-o
do prestador da garantia.

Todavia, a disposigdo do art. 51 do Dec.lei
413/69 consiste na exigéncia da anuéncia do
credor, por escrito, para que seja vendido
bem vinculado a cédula de crédito industrial.

No caso em exame, a oneragao através de
cédula daquela natureza é confirmada na es-
critura de dagdio em pagamento com pacto de
retrovenda apresentada a registro. Assim, cor-
reto o entendimento da r. decisdo recorrida
no sentido de que o negécio juridico avenga-
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do é de ser vedado como qualquer “venda”,
consoante previsdo genérica do dispositivo
legal. A proibigdo legal nao é de que o emi-
tente venda a terceiro o imével gravado sem
prévia anuéncia, mas de que seja a qualquer
titulo alienado o imével sem concordancia
anterior do credor, assegurando-lhe plena ga-
rantia.

Irregular, portanto, a transagio materiali-
zada no titulo em estudo, por constituir ven-
da do bem onerado pelo hipotecante 2 finan-
ciada.

Descabe objetar, outrossim, com a inexis-
téncia de qualquer prejufzo para o credor, j4
que somente este pode afirmar se lhe inte-
ressa que se confundam emitente e prestador
da garantia.

Interpretando  idéntica  disposicio  legal
constante do art. 59 do Dec.lei 167/67, re-
lativa a2 venda de bens hipotecados em cé-
dulas de crédito rural, decidiu este Conselho:
“E incontroverso que o imével estd hipoteca-
do ac apelante, bem assim que o negécio
consubstanciado no titulo questionado nio
contou com a prévia e escrita anuéncia do
credor hipotecdrio. Ora, inobservado o dis-
posto no art. 59 do Dec.-lei 167/67, eviden-
cia-se a ineficicia da alienagio efetuada ao
suscitado e, consegiientemente, a impossibi-
lidade de registro do titulo em que instru-
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mentada. Ao inverso do asseverado na r. de-
cisdo atacada, o mencionado dispositivo legal
nada tem de inconstitucional, exatamente
porque ndo restringe, de forma genérica e
indiscriminada, o direito de propriedade”
(Ap. civel 781-0, Bauru, 28.2.83, rel. Des.
Afonso André). *

Bem andou, portanto, o Serventudrio ao exi-
gir, como lhe competia, a anuéncia do credor
na escritura, em verdadeiro exame da valida-
de do negécio, relativamente a formalidade
externa e essencial.

Finalmente, observe-se a inocorréncia de
nulidade da sentenga por ndio ter apreciado
todos os argumentos da impugnago.

E que se considera despiciendo o argumen-
to oposto e ndo apreciado, em razdo do reco-
nhecimento de outro obsticulo ao registro,
conforme orientagio deste Conselho (Ap.
civel 279.800, Piracicaba, 29.6.79, rel. Des.
Andrade Junqueira, apud Narciso Orlandi
Neto, in Registro de Imdveis, ed. Saraiva,
1982, ementa 291, p. 312).

3. Do exposto, acordam, por votacdo uné-
nime, negar provimento ao recurso. Custas
ex lege.

Séo Paulo, 3 de dezembro de 1984 —
AFONSO ANDRE, pres, — NOGUEIRA
GARCEZ, corregedor geral e relator — PI-
NHEIRO FRANCO, vice-pres.

Anulagio — Erro substancial — Inocorréncia na hipétese.

DIREITO DE PROPRIEDADE
Limitagio por lel municipal — Cabimento.

Se empresa de tradigdo no ramo imobilidrio, apds analisar proposta, recebe como
parte de pagamento terreno de marinha considerado pela lei municipal como drea
“non aedificandi” ndo pode pretender a rescisdo do contrato por alegado erro substan-
cial, uma vez que a restrigdo ao direito de propriedade, legitimamente estabelecida,

era anterior ao negdcio.

O poder de limitagio da propriedade conferido 2 Municipalidade é salutar, goi_s

o poder de pol

cia de construgbes tem por objetivo regular as necessidades sociais

impostas ﬁr motivos de lazer, recreacdo, preservagio da fauna e flora, ou ainda por

motivos

seguranga, salubridade e condigdes técnicas e sanitdrias.

Apelacdo civel 21.373 — Floriandpolis — Apelante: Construtora Comercial e Industrial S/A
— Apelados: Cyro Barreto e sua mulher (T]JSC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 21.373, da comarca da Capital,
4 Vara, em que é apelante Construtora Co-
mercial e Industrial S/A-COMASA, sen-
do dos Cyro Barreto e sua mulher:
Aco , em 2* Cimara Civil, por votagio

unfinime, conhecer do recurso e negar-lhe
provimento. Custas na forma da lei.

Trata-se de agdo de rescisio de contrato de
promessa de compra e venda ajuizada pela
COMASA contra Cyro Barreto e sua mulher,
dizendo que comprou dos réus um terreno

* RDI 11/110.
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de marinha, situado na praia da Joaquina,
pela importéncia de Cr$ 1.850.000, recebida
pelos réus, que deram plena e geral quitagdo,
onde pretendia construir uma casa residencial
e comercial, sendo surpreendida pela decisdo
da Prefeitura Municipal, que se negou a con-
ceder o alvard de licenca para construir,
visto que dito imével estava situado em zona
definida como 4rea verde de uso limitado e
utilizdvel, apenas, para recreacdo; além do
que hé proibigdo formal de edificagio em ter-
reno de marinha naquele local. Assim sendo,
requer a rescisdo do contrato, com devolugdo
da importincia paga, com juros € COITecdo
monetdria e demais cominagbes legais.

Os réus, na contestagdo, sustentam que €n-
tregaram dito imével para a autora em paga-
mento de parte do prego de um apartamento
adquirido da mesma, cujo negécio reputam
perfeito e acabado. Dizem, também, que o
contrato que se pretende rescindir néo con-
tém cliusula resolutiva e por isso ndo pode
ser rescindido, j4 tendo, inclusive, recebido o
prego. Que existe acesso ao terreno e que
préximo ao mesmo foi construfda uma casa
de alvenaria. Concluem requerendo a impro-
cedéncia da agéo.

Produziu-se prova testemunhal ¢ pericial.
A final, o MM. Juiz a guo julgou a agdo im-
procedente, com o que ndo se conformou a
autora, que apelou para este Tribunal, obje-
tivando a reforma integral do decisum e con-
seqiiente procedéncia da demanda.

O recurso foi processado e preparado re-
gularmente, subindo os autos a este Tribunal.
E o relatério.

Vislumbra-se no caso vertente uma situa-
¢do sui generis. Se ndo vejamos: em 1980 os
réus adquitiram da autora, através da em-
presa Nova Era, o ap. 602 do Edificio Pano-
rama, situado nesta cidade, com a obrigagdo
de pagar o sinal no valor de Cr$ 1.500.000,
mais o saldo em UPC, a ser financiado. Co-
mo o valor da transagdo, em 28.11.80, foi
majorado para Cr§ 1.850.000, a autora e en-
tdo credora consentiu, apés andlise da pro-
posta feita, em receber o terreno de marinha
situado na praia da Joaquina, conforme do-
cumentagio anexa, inclusive regularizado no
Servico do Patrim6nio da Unido-SPU.

Financiado o saldo devedor junto ao Banco
Sul Brasileiro S/A, tornou-se o negécio per-
feito e acabado. Inobstante, trés anos apés a
malsinada transagfio, pretendeu a autora cons-
truir no aludido terreno, obtendo, através de
“consulta de viabilidade” efetuada junto 2
Prefeitura Municipal de Florian6polis, a ne-
gativa, por tratarse de érea de edificagio
proibida.

Pretende, entdo, a autora, com fulcro no
erro substancial (art. 88 do CC), a anulagdo
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do negécio juridico, perfeito e acabado, e in-
denizagiio por perdas e danos.

O imével objeto do contrato & terreno de
marinha, devidamente registrado no SPU, in-
cidindo, assim, o instituto juridico do afora-
mento.

O detentor do dominjo dtil assim como o
proprietirio sofrem algumas limitagdes que
incidem sobre os mencionados direitos reais,
ndo se podendo, desta forma, dizer que existe
plena propriedade, em sentido amplo, pois
sempre softe restrigdes, ou de ordem piblica,
como, p. €X., a8 concernentes ao Cédigo de
Postura municipal, que sdo de interesse co-
letivo, ¢ as de ordem privada, como nos ca-
sos do direito de vizinhanga (arts. 554 ¢ ss.).

Este poder de limitagio da propriedade
conferido & Municipalidade € inteiramente sa-
lutar, pois o poder de policia de construgdes
nio tem outro objetivo senfo o de regular
as necessidades sociais impostas por motivo
de lazer, recreagdo, preservagio fauna e
flora, ou ainda por motivos de seguranga, sa-
lubridade e condigdes técnicas e sanitérias,
quase sempre definidas em planos urbanisti-
cos que tém por finalidade precipua o equa-
cionamento do desenvolvimento harmdnico
das cidades.

A respeito do tema, decidiu o STF: “Mu-
nicipio — Competéncia — Construgdo (em-
bargo). E competente o Municfpio para edi-
tar regulamentos administrativos que limitem
o exercicio das faculdades inerentes ao direito
de propriedade e usar das medidas tendentes
3 sua observagdo, inclusive o embargo da
obra” (STF, DJU 230, 4.12.81, p. 12318,
rel. Min. Rafael Mayer).

In casu, o cerne do enleio reside em detec-
tar-se se a COMASA teria ou ndo incorrido
em erro substancial.

Ab initio, convém ressaltar que a autora &
empresa que hé4 muito milita no ramo da
transagio imobilidria desta cidade, sendo,
sem divida alguma, firma de tradigio. Assim,
com a experiéncia que possufa, e dotada de
conceituado corpo juridico, a autora, antes de
concluir o negécio, analisou todo o caso ¢
efetuou a avaliagio do imével. As testemu-
nhas Osmar Conti e Luiz Alberto foram uné-
nimes ao afirmar que o terreno somente foi
aceito como parte do pagamento ap6s passar
pelo crivo do Departamento Juridico da au-
tora ou da firma Edel Empreendimentos de
Engenharia S/A, também ligada & construgéio
civil e de atuagfio conjunta com a postulante.

Assim, é inadmissivel o desconhecimento
de tratarse o imével de terreno de marinha
e de que o mesmo tratava-se de érea de cons-
trugdo proibida, pois o Plano Diretor (Lei es-
tadual 1.440, de 31.5.76), em seu art. 10,
é de meridiana clareza ao afirmar que, in
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verbis: "Os terrenos de marinha em toda a
orla maritima sdo non aedificandi”.

Ora, a transagio efetuou-se em 1980; por-
tanto, quatro anos apds a vigéncia da Lei
1.440/76. Desta feita, concessa venia, nio &
crivel que a autora desconhecesse tal fato. A
fragil alegacdo de desconhecimento da norma
juridica ndo é bastante para invalidar toda a
prova, indicios e presungdes que militam em
sentido contrério,

Para o deslinde da questio a matéria foi
submetida ao conhecimento de expert, que
surtiv _efeito positivo e esclarecedor. Foi per-
guntado no quesito 2: “O imével descrito na
micial e objeto de contrato de fls. é definido
como drea verde de uso limitado, destinado
apenas para uso publico de recreagdo e la-
zer?”. E a resposta foi a seguinte: “.., O
Instituto de Planejamento Urbano de Floria-
népolis-IPUF tem orientado a Divisao de
Urbanismo da Prefeitura no sentido de limi-
tar 0 uso de tais iméveis, j4 que existem es-
tudos ainda ndo aprovados pela Cimara Mu-
nicipal, ou seja, ainda nado transformados em
lei. Tais limitagdes, no caso do terreno em
questdio, de acordo com os estudos de orien-
taco do IPUF, seriam as de destinar a 4rea
para uso piblico de recreagdo e lazer. O que,
na realidade, impede o uso da referida drea
€ por ser a mesma terras de marinha” (gri-
fei — fls)).

Note-se que o perito foi incisivo ao afirmar
que a proibicio de edificacio no referido

HIPOTECA

Cancelamento — Quitagio — Comprovagdo.
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terreno ndo era propriamente sua destinagio
ao uso publico de recreagdo e lazer, mas sim
por ser terras de marinha.

“... Terreno de marinha, tal como defini-
do no Aviso de 27.4.1826, “é o espaco de
terreno compreendido em 15 bragas entre
terra firme e o bater do mar nas marés vi-
vas”. A fixagdo da linha de preamar média
pela Administracio estd sujeita ao controle
do Judicidrio, desde que ofenda direitos de

‘particulares” (TFR, DJU 44, 1.3.84, p. 2.631,

rel. Min. Carlos Madeira).

Por estes motivos, ndo hd que se falar em
vicio de consentimento (erro substancial),
pois a autora tinha pleno conhecimento de
que o malsinado imével é considerado terra
de marinha, sendo fato publico e notério no
ramo da construgio civil desta cidade que
estas glebas séo consideradas non aedificandi.

Contudo, assiste-lhe razio quando propug-
na pela redugdo da verba honoréria, fixada
em Cr§ 500.000, com fulcro no art. 20, § 4.°,
do CPC. No caso sub examine nio existiu
condenagdo, ndo tendo, assim, aplicagio o
§ 3° do aludido artigo. Mas os honorérios
advocaticios foram arbitrados excessivamen-
te, reduzindo-se, entdo, para Cr$ 350.000.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. Xavier Vieira e Rubem
Cordova, Florianépolis, 2 de outubro de 1984
— HELIO MOSIMANN, pres. — ERNANI
RIBEIRO, relator.

86 hd quitagdo quando, no escrito piblico ou particular, o credor reconhece
expressamente ter recebido o que lhe era devido e, assim, libera o devedor até o
montante do que lhe foi pago. Notas promissérias sem designagao do credor, lugar
e data de pagamento e indicagdo da divida recebida nio satisfazem os requisitos da
quitagdo exigida para cancelamento da hipoteca. e

Apelacdo civel 63.191 — Rio Paranaiba — Apelante: César Jodo de Oliveira — Apelada:'.

Noé Dias dos Reis (TIMG),

RELATORIO

Trata-se de apelagio contra decisério do
MM. Juiz de Rio Paranaiba que julgou proce-
dente divida suscitada pelo Sr. Escrivio do
Cartério de Registro de Iméveis da comarca
e referente ao cancelamento de hipotecas
constituidas em beneficio do apelado.

A quitagdo apresentada, para efeito do can-
celamento, resume-se em duas notas promis-
sorias xerocopiadas, sem designagio de be-
neficidrio, trazendo no verso o dizer “Rece-
bi”, seguido de assinatura do apelado.

Insiste o apelante em que a documentagéio
apresentada satisfaz o disposto no art. 251; I,
da Lei de Registros Piiblicos.

A douta Procuradoria opina pelo despro-
vimento do apelo (fls.). Memorial anexo do
Dr. Aristételes Atheniense. A douta Revisio,

ACORDAO

* Vistos etc.: Acorda, em Turma, a 4. Ca-
mara Civel do Tribunal de Justica do Estado
‘de Minas Gerais, incorporando neste o rela-
torio de fls., na conformidade da ata dos
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julgamentos e das notas taquigréficas, & una-
nimidade de votos, em negar provimento ao
apelo.

Belo Horizonte, 3 de maio de 1984 — VAZ
Df. MELLO, pres. — FREITAS BARBOSA,
relator.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Des. Freitas Barbosa: Em processo de
diavida suscitada pelo Sr. Oficial do Registro
de Iméveis de Rio Paranaiba, referente a can-
celamento de hipotecas, houve por bem o
titular do Juizo, apds audiéncia do credor e
do Ministério Pdblico, julgéla procedente, a0
fundamento capital de que a quitagio apre-
sentada para o cancelamento ndo satisfazia a
exigéncia do art. 251, I, da Lei de Registros
Pdblicos. ;

Ao recurso de fls., regulamente interposto,
subiram os autos ao conhecimento desta ins-
tancia, manifestando-se a douta Procuradoria
pelo improvimento do recurso.

Dispde, efetivamente, o art. 251 da Lei de
Registros Publicos, verbis:

“0 cancelamento da hipoteca s6 pode ser
feito:

_«] — i vista de autorizagdo expressa ou
quitagio outorgada pelo credor, ou seu suces-
sor, em instrumento piblico ou particular;

«]] — em razdo do procedimento adminis-
trativo ou contencioso, no qual o credor tenha
sido intimado;

“JII — na conformidade da legislagio re-
ferente as cédulas hipotecérias”.

Afastadas as duas dltimas hipSteses, ina-
plicéveis & espécie, resta a primeira, com que
o apresentante do pedido pretende fundamen-
tar o cancelamento das hipotecas.

A documentagio apresentada referese a
duas notas promissérias fotocopiadas, uma de
Cr$ 20.000.000, outra de Cr§ 12.987.000, sem
indicagio de beneficidrio, trazendo no verso
uma quitagio do seguinte teor: “Recebi —
ass.: Noé Dias dos Reis”.

Entendeu o Sr. Oficial do Registro que a
documentagio ndo era iddnea aos propésitos
do apresentante, manifestagdo a que foi re-
geptivo o Magistrado. )

Conhego do recurso de fls., préprio e opor-
tuno.

- B o magistério de Wilson de Souza Campos
Batalha que: “O cancelamento da hipoteca
pode ser efetuado apenas A vista de autoriza-
¢lio expressa ou quitagdo outorgada pelo cre-
dor ou seu sucessor, em instrumento pfblico
eu particular, ou em razio de procedimento
#dministrativo ou contencioso no qual o cre-
dor tenha sido intimado, & norma do CPC
de 1973, art. 698, ou ainda na conformidade
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da legislagio referente s cédulas hipoteca-
rias (Dec-lei 7/66, art. 24)”.

E esclarece: “A quitagio de hipoteca cons-
tituida por escritura pablica pode ser ouforga-
da por escrito particular com os requisitos do
art, 940 do CC” (Comentdrios a Lei de Re-
gistros Publicos, 11/938).

O citado art. 940 do CC diz que a quitagdo
designard o valor e a espécie da divida qui-
tada, o nome do devedor ou quem por este
pagou, o tempo e lugar do pagamento, com a
assinatura do credor ou do seu representante.

Ora, o recorrente apenas apresentou instru-
mento xerocopiado, sem indicagdo do benefi-
cidrio (credor), em recibo que ndo traz lugar
nem data do pagamento, nem indicagio da
divida quitada.

Da documentagdo apresentada ndo se ex-
traem os requisitos da quitagdo da divida hi-
potecéria, nem do contexto se evidencia a
solutio, que, na hipétese de cancelamento de
hipoteca, tem que apresentar forma plena.

Assim, aos préprios fundamentos da deci-
séo apelada, bem roborados pelo parecer da
douta Procuradoria, nego provimento ao
apelo. Custas ex lege.

O Des. Humberto Theodoro: A hipoteca
pode ser cancelada através da exibicdo de
instrumento particular, desde que este conte-
nha a autorizacdo expressa do credor ou a
quitago da divida,

No caso, o devedor pretendeu o cancela-
mento, exibindo apenas cépia xerogréfica de
cambial que dizia vinculada & escritura hipo-
tecdria. Além de ndo exibir o original, nota-
e que o titulo estd incompleto. No verso hé
uma declaragio do credor com um singelo
“Recebi”.

No processo de ddvida, suscitado pelo ofi-
cial do Registro Imobilidrio, o credor se opGe
ao cancelamento e informa que hé agdo pen-
dente a respeito do contrato garantido pela
hipoteca.

Ora, s6 hé quitagio quando, no escrito pu-
blico ou particular, o credor reconhece, ex-
pressamente, ter recebido o que lhe era de-
vido e, assim, libera o devedor, até o mon-
tante do que lhe foi pago (Silvio Rodrigues,
verb. “Quitagdo”, in Enciclopédia Saraiva do
Direito, vol. 63/100).

Assim, para terse como liberada uma hi-
poteca hé de exigir o devedor um recibo que,
indicando com precisio o contrato a que se
refere o pagamento, contenha a expressa de-
claragio de integral exoneragio de toda a
divida acobertada pela garantia real.

Inexiste, na espécie dos autos, tal do-
cumento.

_Nego provimento & apelagdo. Custas pelo
apelante.
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O Des. Capanema de Almeida: Confirmo
a decisio primeira, posto que efetivamente
procede a divida levantada.

O cancelamento da hipoteca sé pode ser
feito segundo o ditado em lei, e, no caso ver-
tente, ndo se encontra autorizagio expressa
ou quitagéio regularmente outorgada pelo cre-

CONSTRUCAO
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dor, mostrando-se irregular e inaceitdvel a do-
cumentacdo apresentada (art. 251 da Lei
6.015/73),

O quadro desenhado nos autos nio autori-
2a conclusdo diversa daquela a que logrou
chegar o ilustre Juiz a quo.

Nego provimento ao apelo, acompanhando
o 1. voto do eminente Relator,

— Exigéncia de certidio negativa de débito para com a Previdéncia Social —

vaaindhetndnmduﬁodamunﬁommdnzz.ll.ﬁﬁ—AdmhdbiﬂMmh

de dispensa daquela certidio.

Nio se deve fazer do meio de prova um fetiche. Positivado, & falta do auto de
vistoria, com outros elementos de prova que a construgao foi conclufda antes de

22.11.66, forga é reconhecer que a aver

bagdo respectiva independe de comprovacio

da inexisténcia de débito para com a Previdéncia Social

Apelacdo civel 3.6420 — Sao Paulo — Apelante: Francisco Eraldo Talarico — Apelado:
Oficial do 4 Cartdrio de Registro de Imdyeis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 3.642-0, em que Francisco Fral-
do Talarico é apelante e o Oficial do 4.° Car-
téric de Registro de Iméveis da comarca da
Capital o apelado: Acordam os Desembarga-
dores do Conselho Superior da Magistratura,
por votagdo undnime, dar provimento ao re-
€urso.

1. O apelante e outros apresentaram ao
apelado, para registro, ato de instituigdo de
condominio por unidades aut6nomas (Leis
4591, de 16.12.64, art. 7°, e 6.015, de
31.12.73, art. 167, I, n. 17) tendo por objeto
imével da R. Maria José 173 e 175.

O registro havia de ser precedido da aver-
bacdo da edificagéo.

O apelado exigiu para a pretendida averba-
¢io documento comprobatério de inexistén-
cia de débito para com a Previdéncia Social
(Dec.lei 1.958, de 9.9.82, art. 2°, II, com a
redagdo dada pelo Dec.lei 2.038, de 29.6.83,
art. 1.%),

Nio se conformaram os apresentantes com
a exigéncia, por entender que a espécie se
quadra a previsio do art. 3°, “d”, do Dec.lei
1.958/82, em que se dispensa a comprovagdo
da inexisténcia de débito para com a Previ-
déncia Social quando se tratar de imével
“cuja construgio tenha sido terminada antes
de 22.11.66".

Daf a suscitagio da didvida, que o MM.
Juiz Corregedor Permanente julgou proce-
dente, sob o fundamento de que os documen-
tos trazidos aos autos com a impugnagio
(fls.) ndo se revelaram aptos 2 comprovagio

de que a edificagdo averbanda j§ se achava
concluida em data anterior a 22.11.66 (fls.).

2. Nao foram oferecidos a consideragio do
apelado, na ocasifo prépria, os documentos
de fls. e fls., que aos autos vieram com as ra-
zbes do recurso.

Se tal houvesse ocorrido, suscitada nio te-
ria sido a divida, com certeza.

E que os documentos supervenientes pro-
vam, e de modo a ndo deixar resquicio de
ddvida, que o término da edificacdo remonta
a perfodo anterior a 1966.

Efetivamente: a) no terreno onde se levan-
tou o edificio de apartamentos havia, primi-
tivamente, uma casa, assinalada pelo n. 173
da R. Maria José (cf. avisos de langamento de
impostos municipais, a fls., no periodo com-
preendido entre margo/57 a junho/59); b) de-
molida a primitiva acessdo, deuse infcio 3
constru¢io do prédio de apartamentos (fls.):
¢) a nova edificacdo recebeu os ns. 173 e
175 da R. Maria José, correspondendo o n.
173 a uma unidade reservada a exploragdo
comercial € o n. 175 & entrada social do edi-
ficio (fls. e fls.); d) o desdobramento da
numera¢io — evidéncia decisiva de que a
antiga casa deu lugar a uma nova edificagao
composta de parte comercial e parte residen-
cial — foi adotado pela Prefeitura de Sdo
Paulo, no lancamento de tributos, a partir
de 1960 (fls.); e) a provar elogiientemente
que o edificio j4 apresentava condiges de
habitabilidade em 1960, ai estd o documento
de fls. — contrato de locagdo do ap. 3, de-
vidamente transcrito em Registro de Titulos
¢ Documentos, em agosto/60.
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Sim, o recorrente ndo exibiu “auto de vis-
toria”, que, dentre os mais meios de prova,
talvez seja o que melhor se presta & demons-
tracdo da época em que a obra foi dada por
concluida. £ verdade. Mas também ¢ verda-
de que esse ponto pode ser evidenciado por
outros meios de prova. Nada o impede. E,
na realidade, o ponto nevrélgico do problema
foi satisfatoriamente esclarecido por meios de
prova diversos do “auto de vistoria”. Diver-
sos, mas ndo menos iddneos.

Alias, j4 se ofereceu a este Conselho oca-
sifo de lancar adverténcia em termos de que .-

ndo se deve fazer do meio de prova um
fetiche (Ap. civel 3.488-0).* O que importa

é saber se 0s autos subministram prova de -’

REGISTRO
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que a edificagdo averbanda foi concluida an-
teriormente a novembro/66.

Ora, positivado que a construgéo ¢ anterior
a 22.11.66, forca é reconhecer que a preten-
dida averbagdo independe de comprovagao de
inexisténcia de débito para com a Previdén-
ci; Social (Dec.lei 1.958, de 9.9.82, art. 3.°,
" IF)'

3. Do exposto, acordam dar provimento ao
recurso para autorizar a averbagdo pretendida,
a que se seguitd o registro da institui¢do de
condominio por unidades autdnomas. Custas
ex causa.

Séo Paulo, 3 de dezembro de 1984 —
AFONSO ANDRE, pres. — NOGUEIRA
GARCEZ, corregedor geral e relator — PI-
NHEIRO FRANCO, vice-pres.

Retificagio — Erro evidente — Aplicagio do § 1.° do art. 213 da Lei 6.015/73, ¢ nio

do § 2.° — Diivida improcedente.

Tratando-se de retificacdo simples, em que se pede a corregio da drea constante
do registro para menos, por erro do. prdprio registro, e ndo da escritura que o ori-
ginou, deve ser procedida na forma do art. 213, § 1°, da Lei 6.015/73.

" Apelaciio civel 575/84 — Bocaitiva do Sul, — Apelantes: Maria Fecuri Bussab e outros —

‘Apelada: Justica Publica (TJPR).

ACORDAO

' Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 575/84, de Bocaiiva do Sul,
em que sdo apelantes 1.°) Maria Fecuri Bus-
sab e outro e 2.°) Elias Farah e outro e ape-
lada a Justica Piblica: Acordam os Desem-
bargadores da 4. Cémara Civel do Tribunal
de Justica do Parand, por unanimidade de
votos, em dar provimento a ambas as apela-
¢oes para determinar que a retificagio do
registro seja feita.

Verifica-se dos autos que, em 1926, Luiz
Antdnio de Alvarenga e sua mulher vende-
ram 1.000alg. de terras a Adile Bussab, cons.
tando da escritura que os outorgantes eram
proprietrios de 30%, ou seja 27.624ha, das
terras da Fazenda Sdo Jodo do Rio Pardo, de
cuja gleba os outorgantes ja haviam alienado
grande parte, e vendiam 1.000alg. ao ou-
torgado,

“Levada essa escritura a registro em 1952,
o oficial deu como tendo sido vendidos os
30%, ou seja, os 27.624ha, toda a proprieda-
de dos outorgantes, e ndo os apenas 1.000alq:
transferidos ao outorgado. :

O erro constante no registro & evidente, €
é ‘esse erro que os apelantes, os primeiros a

* Neste volume, p. 107.

vitiva € o ftnico filho do outorgado compra-
dor, e os segundos 0s atuais proprietirios dos
1.000alq., querem corrigir.

A hipétese, portanto, é a do art. 213, § 1.°,
da Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/73),
e ndo a do § 22, como quis a r. decisdo de
1.° grau.

Com efeito, além de tratar-se de erro evi-
dente no registro, e ndo no titulo aquisitivo,
nenhum prejuizo acarretard a terceiros, ji que
as transcrigdes posteriores, a que a decisdo
recorrida aludiu, se referem & transferéncia
dos mesmos 1.000alq. & firma Agromade, In-
dastria e Comércio Ltda., conforme consta do
rodapé do inquinado registro, e esta firma,
por sua vez, transferiu os 1.000alg. a seus
s6écios Selem Nélson Bussab, Elias Farah e
Manoel Anacleto Ferreira, cabendo 1/3 a
cada um.

Em tais condigdes, as transcricbes posterio-
res a que a sentenga se refere, e que pode-
riam ocasionar prejuizos a terceiros, se refe-
rem exatamente a quem estd em Juizo para
pedir a retificagdo, ndo se podendo, por con-
seguinte, falar em eventuais prejuizos de
terceiros.

Veja-se que a possivel existéncia de cond6-
minos em relagio & 4rea total ndo serd afe-
tada pela corregdio do registro, j4 que, sejam
quais forem os proprietdrios dos 1.000alq. em
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referéncia, a situag@o de condominio persistird,
situagdo, essa, alids, j4 denunciada desde a
primitiva escritura de compra e venda, onde
os outorgantes declararam que dessa gleba ja
alienaram grande parte e dela vendem
1.000alq. ao outorgado.

Em face dessas consideragbes e com a de-
vida vénia do r. entendimento da douta Pro-

LOCACAO
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curadoria-Geral da Justiga, exarado em seu
parccer de fls, € que se d4 provimento as
apelagbes, para que a retificagdo seja feita
conforme o solicitado ao oficial do Registro
de Imdveis.

Curitiba, 31 de outubro de 1984 — MARI-
NO BRAGA, pres. e relator — RONALD
ACCIOLY — JORGE ANDRIGUETTO.

Contrato niio registrado — Venda do imével a terceiro — Inaplicabilidade do art. 25 da

Lei 6.649/79,

O direito de preferéncia para a aquisicdo do imével, que o art. 25 da Lei 6.649/79
assegura ao inquilino, depende sempre de prévia comprovagio do registro do contrato
de locagdo no Registro de Imdveis, conforme o disposto no § 1.° do mesmo dispositivo.

Apelacdo 168.780-8 — José Bonifdcio — Apelante: Ubirajara Jacintho Arruda — Apelados:
Antdnio Joaguim Ferreira e outro (2° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo 168.780-8, da comarca de José Bo-
nifdcio, em que é apelante Ubirajara Jacintho
Arruda, sendo apelados Antdnio Joaquim
Ferreira e Osmar Carlos Barbosa: Acordam,
em 1.* Camara do 2.° Tribunal de Algada Ci-
vil, por votagdo unfnime, negar provimento
ao recurso. Custas na forma da lei.

A r. sentenga de fls., cujo relatério se adota,
julgou extinto, com base no art. 267, VI, do
CPC, procedimento ordindrio objetivando pre-
feréncia na aquisigio de imével residencial,
procedimento, este, proposto sob a denomina-
cdo de “agdo ordindria adjudicatéria de imé-
vel” pelo locatdrio contra o locador, bem
como o proprietirio do prédio. Motivos apon-
tados para assim se decidir foram: o fato de
o contrato de locagdo ndo ter sido inscrito
no Registro de Iméveis e a circunstiincia de
o proprietdrio do prédio ndo ser aquele que
figura como seu locador.

Inconformado, interpds o autor, tempesti-
vamente, o apelo de fls., pleiteando que, afas-
tada a extin¢do decretada, se imprima ao feito
regular tramitagdo. Pondera que o art. 25 da
Lei 6.649/79 fala de obrigatoriedade do re-
gistro, transcrigdo ou inscrigdo no Cartério de
Registro de Iméveis, mas hd que se entender
do ato competente — isto &, do registro em
nome do novo adquirente — ¢ insiste em que
tem vérios documentos comprobatérios de
que Osmar Carlos Barbosa é o dono do imé-
vel, além de provas orais, isto €, testemunhas
que presenciaram a transagdo entre Antbnio
l?laquim Ferreira e Osmar Carlos Barbosa
(fls.).

Citados os requeridos, na forma do art. 296
do CPC, ofereceram eles as respostas de fls.

e fls., sendo que, preparados (fls.), subiram
os autos. Este o relatério.

Sem razdo o recorrente. Mesmo que, ten-
do-se em conta a redagdo do art. 25 da Lei
6.649/79, se viesse a admitir que, tomando
conhecimento da alienag@o, pudesse o locati-
rio exercer o direito que ali lhe é assegurado,
ainda assim o exercicio do direito de prefe-
réncia dependeria sempre de prévia compro-
vagdo, que ndo se diligenciou, da inscricdo do
contrato de locagdo no Registro de Imdveis,
conforme claramente disposto no § 1° do
citado art. 25. Alids, discorrendo sobre o as-
sunto, Rogério Lauria Tucci e Alvaro Villaga
Azevedo acentuam a relevincia da disposi¢io
concernente & indispensabilidade de registro
do contrato de locagio no minimo 30 dias
antes da negociagdo alvitrada para poder o
inquilino exercer o direito de preferéncia (Tra-
tado da Locacio Predial Urbana, Saraiva, Sdo
Paulo, 1980, vol. 1/288).

Ora, se é precisamente da inscricdo do con-
trato de locagdo (que ndo se fez, ou pelo
menos ndo se comprovou ter sido feita) que
resulta o direito real do inquilino a que cor-
responde a via adjudicatéria, também n&o
faz nenhum sentido cogitar-se de eventuais
provas (alids, de valor discutivel em face da
natureza do caso) que o interessado diz pos-
suir acerca do propalado negécio que teria
sido realizado entre os réus com vistas a “pas-
sé-lo para tras”.

Dai por que foi bem decretada a extingdo
do feito com base no art. 267, 1V, do CPC,
havendo o autor, obviamente, de arcar com
o pagamento das respectivas custas.

Por outro lado, tendo-se estabelecido o con-
traditério, j& que os réus foram citados, nos
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termos do art. 296 do CPC, e como consti-
tuiram advogados que ofereceram resposta ao
recurso, decaindo o autor de sua pretensdo,
deve a ele, pelo simples fato de néo ter ra-
zio, como diria Chiovenda, ser imposto o daus
dos honorérios advocaticios, imposigdo, esta,
que, alids, no caso, tem inteiro respaldo no
art. 20 do CPC. Nem diversamente se deci-
diu neste Tribunal, no julgamento, ~m
19.12.83, da Ap. 165.851, da 2. Camara, rela-
tor o Juiz Moraes Salles, €, na Suprema Cor-
te, no julgamento, em 3.4.79, do RE 90.644,
2* Turma, relator o Min. Cordeiro Guerra
(RTJ] 89/689).

DESAPROPRIACAO
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Nessa conformidade, nega-se provimento ao
apelo, condenando-se, todavia, o recorrente,
com base no § 4.° do art. 20 do CPC, que
determina sejam o0s honordrios fixados con-
soante apreciagdo eqiiitativa, atendidas as nor-
mas das letras “a” e “c” do § 3.° do referido
artigo, a pagar, também, honordrios advocati-
cios de 10% do valor dado & causa e a se-
rem rateados.

Presidiu o julgamento o Juiz Ruiter Oliva
e dele participaram os Juizes Quaglia Barbo-
sa, revisor ¢ Adelino Mendes. Sdo Pauuo, 13
de] agosto de 1984 — FRAGA TEIXEIRA,
relator.

Registro de carta de adjudicagio — Desnecessidade de registro anterior do imével — Im-
prescindibilidade, contudo, de sua rigorosa individuaciio para a abertura da matricula.

Sendo a desapropriacio modo origindrio de aquisicdo da propriedade, o registro
do titulo respectivo ndo guarda relacdo causal com registros anteriores porventura
existentes. E cerio, porém, que essa peculiar situagcdo nio prescinde da rigorosa indi-

viduagdo da coisa desapropriada.

Apelagio civel 3.6040 — Amparo — Apelante: DER/SP — Apelado: Oficial Substituto

do Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio cfvel 3.604-0, da comarca de Ampa-
ro, em que o DER é apelante e o Oficial
Substituto do Cartério de Registro de Imé-
veis apelado: Acordam os Desembargadores
do Conselho Superior da Magistratura, por
votagdo unénime, dar provimento ao recurso,
com ressalva.

1. O apelante levou a registro carta de
adjudicacdo extraida dos autos de agdo de
desapropriagéo.

Entendeu o apelado de suscitar ddvida, por
verificar inexistente “titulo anterior transcrito

. com relagio ao imével objeto da desa-
propriagdo” (fls.).

Julgada procedente a didvida (fls.), o DER
pede nova decisdo, sustentando, basicamen-
te, que, em se tratando de expropriacdo, ndo
hé indagar sobre os registros anteriores, bas-
tando que o imével esteja suficientemente es-
pecializado para que se considerem atendi-
dos os pressupostos registrais.

2. Modo origindrio de aquisicdo da pro-
priedade — iss0 é o que € a desapropriagéo.
Vale dizer que o titulo gerado no ventre au-
tbnomo do processo expropriatério (Dec-lei
3.365/41, art. 29) ndo guarda relagdio causal
com registros anteriores porventura existentes.

“A desapropriagio — ensina Afrénio de
Carvalho — oferece a peculiaridade registral

de dispensar o registro do titulo anterior...
Se o registro existir, a desapropriagiio serd
inscrita na folha do imével desapropriado
para assinalar a perda da propriedade do
titular ali nomeado” (in Registro de Imdveis,
Forense, 1982, p. 115). Se, inversamente, ao
imével ndo corresponder matricula, serd efe-
tuada por ocasifio do registro do titulo ex-
propriatério e & vista dos elementos dele
constantes.
3. Observase, na espécie, particularidade
que impde seja feita cautelosa ressalva.
Atribuiu-se ao imdével, inicialmente, “érea
total de 400m?” (fls.). Isso ndo obstante, o Ma-
gistrado, “a& vista de a pericia ter levado em
conta a ocupagdo da totalidade da 4rea per-
tencente aos expropriados”, declarou adjudi-
cada ao recorrente “a drea de 512m®” (fls.).
Acontece — e o pormenor n#o escapou i
cuidadosa atengdo da Procuradoria-Geral da
Justica (fls.) — que o DER, ao impugnar a
ddvida (fls.), se sentiu autorizado a empres-
tar ao imével expropriado caracteristicas nio
coincidentes com aquelas do memorial des-
critivo entranhado na carta de sentenga (fls.).
Em tais condi¢Ges e atendendo-se ao prin-
cipio da especialidade, tem-se que estd posto
o recorrente diante do seguinte dilema: ou
bem promove o aditamento da carta de sen-
tenga, de tal maneira que a pega de fls. passe
a integrar o titulo registrando, ou bem a ma-
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tricula serd aberta com base nos elementos
constantes do memorial de fls.

4. Em resumo: se é certo que o titulo ex-
propriatério € registrdvel por forga prépria,
dispensada, pois, vinculacio a registro ante-
rior, por igual é certo que essa peculiar situa-
¢do ndo prescinde da rigorosa individuagdo
da coisa desapropriada (nesse sentido, v. o
ac6rddo na Ap. civel 286.297, da comarca de
Sdo Caetano do Sul, reproduzido em Registro
de Imdveis — Diividas — Decisdes do Con-
selho Superior da Magistratura de Sdo Paulo,
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de Janeiro de 1978 a Fevereiro de 1981, volu-
me organizado por Narciso Orlandi Neto,
Saraiva, 1982, p. 371).

5. Do exposto, acordam dar provimento ao
recurso para autorizar a abertura da matri-
cula, com a ressalva de que se efetuard a vista
dos elementos que, por ocasio da reapresen-
tacdo, a carta de adjudicacdo contiver. Custas
ex causa.

Séo Paulo, 3 de dezembro de 1984 —
AFONSO ANDRE, pres. — NOGUEIRA
GARCEZ, corregedor geral e relator — PI-
NHEIRO FRANCO, vice-pres.

Retificagiio — Processo de natureza administrativa — Interesse da Unifio — Competéncia,

n#o obstante, da Justica estadual.

Embora possa justificar a intervengdo da Unido como confrontante, o pedido de
retificacdo judicial do registro imobilidrio é administrativo, ndo importando aquela
intervengido o deslocamento da competéncia para a Justica Federal.

Agravo de instrumento 118/84 — Curitiba — Agravante: Unido Federal — Agravados:
Salathiel Correa da Motta e sua mulher e outros (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 118/84, de Curitiba,
em que ¢ agravante a Unido Federal e agra-
vados Salathiel Correa da Motta e sua mu-
lher e outro.

1. O presente agravo, interposto pela Unifo
Federal, visa a desconstituir o despacho do
Dr. Juiz de Direito da Vara de Registros PG-
blicos que rejeitou a argiiicio de incompetén-
cia, nos autos de retificacdo no registro imo-
bilidrio, em que sdo requerentes Salathiel
Correa da Motta e outros.

Entende a agravante, conforme expSe nas
razdes do agravo, devam os autos ser encami-
nhados & Justica Federal, em obediéncia ao
preceito constitucional contido no art. 125, I,
da Carta Magna.

O douto Magistrado rejeitou a argliigéo,
sob o fundamento de ndo haver a agravante
demonstrado qualquer interesse processual de
impugnar o pedido, ou de intervir no feito
como assistente, razdo pela qual ndo se jus-
tificaria a competéncia da Justica Federal.

O agravo foi contraminutado, houve a ma-
nifestagio do 6rgdo ministerial e, mantida a
decisdo, foram os autos remetidos a esta ins-
téncia,

A ilustrada Procuradoria-Geral da Justica,
discordando de seu representante de 1.° grau,
opina pelo provimento do agravo, por enten-
der que, pela sua prépria interposigdo, de-
monstrou a agravante seu interesse na causa.

2. E certo que a CF, em seu art. 125, I,
dispde que aos juizes federais compete pro-
cessar e julgar, em 1° instincia, “as causas
em que a Unifio, entidade autdrquica ou em-
presa piiblica federal foram interessadas na
condi¢do de autores, rés, assistentes ou opo-
entes, exceto as de faléncia e as sujeitas 2
Justica Eleitoral e a Militar”.

Mas, como se vé, somente nos casos em
que aquelas interessadas forem auforas, rés,
assistentes ou opoenies.

No caso, a Unifo assegura o seu interesse
apenas como confrontante, em processo admi-
nistrativo de retificagio do registro de imé-
vel. O terreno dos requerentes foi objeto de
inventdrio e partilha com as divisas constan-
tes do registro sob n. 15.004 do Livro 3-N
do Cartério do 6.° Oficio de Registro de
Imdveis.

Como acentua o requerente, o lote de ter-
reno sob n. 211-b sofreu subdivisdo do lote
211 da planta Vila América, sito no bairro
do Bacacheri, confrontando por um dos lados
com propriedade do Ministério do Exército.

Pretende a agravante a averbagfio no regis-
tro imobilidrio, em processo administrativo,
de situagdo j4 conhecida e definida, pois as
caracteristicas e confrontacSes do imével re-
sultam de subdivisdo aprovada pela Prefei-
tura. “A diferenca existente entre o registro
anterior onde constava R. Uruguay e a des-
crigio atual do lote 183 funda-se no fato de
anteriormente pensarem que a referida rua
continuaria. No entanto, em face de proprie-
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dade do Ministério do Exército, a rua nio
continuou e o imdvel vizinho passou a ser
identificado como sendo o lote 183.”

Ora, trata-se, em sintese, de simples aver-
bag@io, & margem da transcri¢do sob n. 15.004
do Livro 3-N do 6.° Oficio da Capital, das
novas caracteristicas e confrontagdes do
imGvel.

A citagdo dos confrontantes importars, ¢é
6bvio, apresentagdo de defesa, inclusive por
parte da Unido Federal.

Somente no caso de modificacdo de divi-
sas é que a Unifo passard a figurar como ré.
Nao hé similitude entre este caso e aquele
configurado pela Stimula 13 do egrégio TFR,
quando o processo e julgamento envolvem
acdo de usucapido.

DESMEMBRAMENTO
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A economia processual recomenda que este
processo, de cardter administrativo, prossiga
para simples retificagio do registro, e nao
das éreas (que, na realidade, ndo estio em
litigio), considerando-se a subdivisio de um
lote de terreno j4 de antemdo demarcado e
com caracteristicas préprias.

Ademais, nao houve por parte da Unido
Federal oposigio ou assisténcia formalizada,
de modo a ensejar o deslocamento da compe-
téncia para a Justica Federal.

Isto posto: Acordam, em 2.* Cémara Civel
do Tribunal de Justica do Estado, & unanimi-
dade, negar provimento ao agravo.

Curitiba, 12 de setembro de 1984 —
OSSIAN FRANCA, pres. e relator — LEMOS
FILHO — JOAO CID PORTUGAL.

Lote com #rea inferior a 125m®* — Autorizagio daquele pela Municipalidade — Prevaléncia
da legislagio municipal sobre a federal (Lei 6.766/79, art. 4.°, II) — Registro admitido.

Existindo legislagdo 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 Constituicdo Federal.

Apelagio civel 3.6070 — Séo Caetano do Sul — Apelante: Antdnio Caldeira — Apelado:
Oficial do 2 Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 3.607-0, da comarca de Séo
Caetano do Sul, em que € apelante Antdnio
Caldeira, sendo apelado o Oficial do 2.° Car-
tério Imobilidrio: Acordam os Desembargado-
res do Conselho Superior da Magistratura,
por votagio unfinime, adotado o relatério de
fls., em dar provimento ao recurso.

1. Pretende o apelante conseguir o registro
de escritura de doagéio, na qual figura como
outorgado donatério, que tem como objeto
um imével com a seguinte descrigdo: “... ca-
sa residencial subordinada ao n. 1.012 da R.
Engenheiro Rebougas, com seu respectivo ter-
reno, destacado de drea maior, designado por
parte do lote 26 da quadra 37 da Vila Monte
Alegre, distante 44m, mais ou menos, da R.
Nossa Senhora de Fétima, nesta cidade e co-
marca de Sdo Caetano do Sul, 2* Circunscri-
¢do Imobilidria, medindo dito terreno 5m de
frente para a referida R. Engenheiro Rebou-
¢as; do lado esquerdo de quem da rua o olha
mede 38m da frente aos fundos, onde con-
fronta com o Espélio de Gisela Heinsfurter
Schiersner e outros; do lado direito mede
0,50m até um ponto, onde, defletindo & es-
querda, segue em linha reta de 4m; dai de-
flete a direita em #&ngulo reto ¢ segue em

linha reta de 27,70m até um ponto onde de-
flete novamente & direita & segue mais 9m;
confrontando em todas essas quairo exten-
soes com propriedade dos ora doadores; dai
deflete & esquerda e segue em direcdo & linha
de fundos, numa extensio de 9,80m, tendo
nos fundos a largura de 10m, confrontando
nessas duas dltimas extensGes com proprieda-
de do Espélio de Gisela Heinsfurter Schiers-
ner e outros, encerrando a 4rea total de
128,20m2” (fls.).

Em virtude dessa insélita descrigdo, enten-
deu o oficial do 2.° Cartério Imobilidrio que
a escritura ndo oferecia condi¢des para o re-
gistro, por ferir o art. 4°, II, da Lei 6.766,
de 19.12.79. Destaca, também, que houve
evidente tentativa de burlar 0o que estd esta-
belecido na Lei de Parcelamento do Solo
Urbano.

2. Este Conselho, embora em ocasides an-
teriores tenha sufragado a tese esposada pela
r. decisdio guerreada, mais recentemente houve
por bem alterar esse entendimento. Com efei-
to, nas Ap. civeis 2.199-0, da comarca de
Palestina, 2.641-0,* da comarca de Diadema,
e 2.682-0, da comarca de Piracicaba,* todas
do ano de 1983 e tendo como relator o Des.

* Ap. 2.641-0 na RDI 13/118; Ap. 2.682-0 na
RDI 13/57.
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Afonso André, ficou assentado que, “existin-
do legislagio municipal estabelecendo limite
minimo de testada ou érea total diverso da
constante da federal, deve ser observada a
primeira, que se alicerga em compcténcia le-
gislativa estabelecida pela Constituigio Fe-
deral”.

Ora, na hipétese dos autos, a Municipalida-
de autorizou o desmembramento, de forma
expressa (fls.), devendo, pois, prevalecer esse
ato administrativo, presumivelmente calcado
em lei municipal, sobre a norma federal.

Ni#o importa, outrossim, examinar a desu-
sada descrigdo contida na escritura de doa-
¢do. O que cumpre verificar é a existéncia
de expressa autorizagio emanada do Poder
Pdblico municipal.

Aliss, conforme ficou consignado na Ap.
civel 2.682-0, da comarca de Piracicaba, da-
tada de 17.10.83, relatada pelo Des. Afonso
André: “Néo se pode tratar igualmente um
Municifpio industrial, densamente povoado,
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em pequeno territério, com problemas de bai-
xa renda e caréncia habitacional, com outro
essencialmente agricola, ocupando vasta 4rea
e sem um volume populacional consideravel.
No primeiro caso, o limite minimo dos lotes,
observada a legislagio municipal, pode ser
diminuido, sob pena de graves transtornos no
setor, com o inevitdvel surgimento de favelas,
ao passo que, no segundo, esse limite, mesmo
se fixado acima dos 125m® preconizados pela
legislacdo federal, em nada influird nos pro-
blemas sociais. Trata-se de uma politica do
Legislativo municipal, que acaba por resolver,
com fulcro no peculiar interesse, o ordena-
mento urbanistico de sua base territorial”.

Por esses motivos, afastada a questdo ati-
nente a2 medida frontal do imével, dé-se pro-
vimento ao recurso. Custas ex lege.

Sdo Paulo, 3 de dezembro de 1984 —
AFONSO ANDRE, pres. — NOGUEIRA
GARCEZ, corregedor geral e relator — PI-
NHEIRO FRANCO, vice-pres.

Embargos de terceiro — Impugnaciio aquela por promissério comprador do imével — Con-

trato ndo registrado — Improcedéncia,

Os embargos de terceiro nio podem ser arrimados em promessa de compra e

venda ndo registrada.

Apelagao civel 20.376 — Sdo José — Apelante: Maurina Gulart da Silva — Apelada: JAM
-Empreendimentos Imobilidrios, Indistria, Comércio e Representagdes Ltda. (TJSC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacgiio civel 20.376, da comarca de Sdo José,
2* Vara, em que ¢ apelante Maurina Gulart
da Silva, sendo apelada JAM-Empreendi-
mentos Imobilidrios, Inddstria, Comércio e
Representagdes Ltda.: Acordam, em 1 Ca-
mara Civil, por votagdo unfinime, negar pro-
vimento ao recurso. Custas na forma da lei.

E assim decidem de acordo com a senten-
¢a da lavra do Dr. Nilton Jodo de Macedo
Machado, ilustre Juiz de Direito da 2* Vara
da comarca de Sdo José, a seguir transcrita,
por conformarse com a mais recente orien-
tacdo do egrégio STF (RE 101.564-2 ¢
102.523-9, rels. Mins. Moreira Alves e Soares
Mufioz, in DJU 3.8.84, pp. 12.009 e 12.011):

“Vistos etc. JAM-Empreendimentos Imo-
bilidrios, Inddstria, Comércio e Represen-
tagGes Ltda. promove, na comarca da Capi-
tal, processo de execugdo fundamentado em
titulo executivo extrajudicial contra a Cons-
trutora ¢ Incorporadora Deeni Ltda., objeti-
vando a cobranga de Cr$ 339.547, cuja peti-
¢do inicial foi despachada em 7.1.83 pelo
MM. Juiz da 1.* Vara Civel daquela comarca.

“Expedida carta precatdria a esta comarca,
para penhora em bens da devedora, visando
a garantir a execugdo, penhorou-se o ap. 103
do Conjunto Residencial Fabiana, em Ponta
de Baixo, nesta cidade (fls. da carta precats-
ria 31/83); ndo tendo sido oferecidos em-
bargos pela devedora, foi a penhora registra-
da na matricula correspondente em data de
5.4.83 e avaliado 0 bem em Cr$ 6.375.000.
Marcadas datas para a alienagdo judicial do
bem penhorado e expedidos o edital e man-
dado de intimagfio respectivo, surgiram os
presentes embargos de terceiro oferecidos por
Maurina Gulart da Silva, alegando:

“Que em 27.1.81 a devedora Construtora
e Incorporadora Deeni Ltda. vendeu, por
troca, 3 IMPRELAJES, o ap. 103 e o box 15
do Conjunto Residencial Fabiana, em Ponta
de Baixo, Sdo José, conforme contrato de pro-
messa de compra e venda.

“Que, em 2.2.81, a embargante, também
por troca, adquiriu dois apartamentos da IM-
PRELAJES, sendo que um deles é o de n.
103, supra-indicado, o qual estava em fase
final de construgfo,

“Que em 8.9.81 recebeu da IMPRELAJES
a autorizag@o para receber as chaves do apar-
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tamento da devedora, entregando o dito imé6-
vel 2 San Remo-Empreendimentos Imobilié-
rios para que o alugasse, 0 que aconteceu em
14.1.82, locando-o para Marcus Sebastido
Adriano Rocha, pelo prazo de um ano.

“Que durante quase todo o ano de 1982 a
embargante procurou Domingos Izidoro da
Silva, diretor da devedora, com a finalidade
de este assinar a escritura definitiva de com-
pra e venda do imével, o qual sempre vinha
procrastinando tal momento, até que, em
4.3.83, fol a escritura definitiva assinada, a
qual foi retirada do tabelionato 6.4.83 e,
para surpresa da embargante, quando a apre-
sentou ao Registro de Imdveis, para o de-
vido registro, tomou ciéncia de que ndo po-
deria fazélo, porque o imével se encontrava
penhorado, por ordem deste Juizo, cumprindo
a carta precatéria expedida pelo Juizo de Di-
rei;(in da 1* Vara Civel da comarca da Ca-
pital.

“Que a penhora ndo pode prevalecer, pois
adquiriu livremente o imével, antes da pe-
nhora, faltando tdo-somente o registro na ma-
tricula correspondente, que foi impedido pelo
registro da penhora.

“Que tem o dominio e a posse do imével
penhorado.”

“Fundamentou o pedido nos arts. 1.046 e
ss. do CPC, requerendo, ao final, apds susta-
da a praga marcada, a procedéncia dos em-
bargos, com a insubsisténcia da penhora.

“Deu & causa o valor de Cr$ 1.500.000 e
juntou os documentos de fls.

“Recebidos os embargos, com suspensdo do
processo principal (carta precatéria 31/83), a
embargada apresentou a contestagdo de fls.,
dizendo serem os embargos improcedentes,
pois o contrato de compra e venda ndo estd
registrado no Registro de Iméveis, nido sendo
oponivel a terceiros, e, ainda, quando efetiva-
da a penhora, o imével constava no Registro
Imobilidric sem qualquer gravame. Apresen-
tou, também, fotocdpias de doutrina e juris-
prudéncia pertinentes ao assunto.

“A embargante foi intimada da contestagéio
e documentos e, fluido o prazo legal concedi-
do — 10 dias, do art. 327 do CPC — a em-
bargada requereu a cobranga dos autos, a
qual foi deferida. Os autos foram devolvidos
antes da expedigdo de carta precatéria de
busca e apreensdio dos mesmos, ndo sendo re-
cebidos a peticio e documentos que a em-
bargante apresentou (certiddo de fls.). E o
relatério.

“Decido antecipadamente, porque para o
deslinde da causa ndo hd necessidade de au-
diéncia de instrugdo e julgamento, sendo a
matéria de direito e de fato comprovada do-
cumentalmente.
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“Os embargos de terceiro tém por funda-
mento o art. 1.046 do CPC, que, no § 1.-,
esclarece que os mesmos podem ser de ter-
do.r” senhor e possuidor, “ou apenas possui-
“Em tais embargos, como fixado na doutri-
na, ndo se questiona para pedir; postula-se
para impedir, para desfazer o ato judicial
constritivo da posse do terceiro.

“A autora ndo é proprietdria. Esta somente
se adquire na forma do art. 530, I, do CC.

“Os embargos, entfio, sdo admitidos para
discussdio pela dltima parte do § 1° do art.
1.046 do CPC: “apenas possuidor”.

“A embargante estd na posse do imével
desde quando recebeu suas chaves e, em se-
guida, locou-0 a terceiro, o qual ficou com a

direta do mesmo; esta locagdo se deu
em 14.1.82. Tal posse ndo é contestada pela
embargada.

“No entanto, mesmo sendo possuidora do
imével objeto dos embargos (ap. 103), esta
posse ndo pode, por si 86, servir de base para
desconstituicio da penhora que recaiu sobre
o imével.

“E que tal posse nasceu com o “contrato
particular de permuta ou troca de imdveis”
de fls., em data de 2.2.81, em razdo do qual
a embargante foi autorizada, em 8.9.81, a
receber as chaves do mesmo imével, ndo es-
tando tal instrumento particular, nem a es-
critura definitiva de compra e venda de fls.
(esta celebrada em 4.3.83), registrado na ma-
tricula correspondente, ndo sendo oponiveis
erga omnes, muito menos a credora embar-
gada, que em 7.1.83 ji4 contava com despa-
cho inicial no processo de execugdo mandan-
do citar a devedora (fls. da carta precatéria).

“Nosso Tribunal de Justica tem jurispru-
déncia pacifica sobre o assunto: “Promessa
de compra e venda ndo inscrita no Registro
de Iméveis — Inoponibilidade erga omnes —
Validade da penhora do bem prometido por
divida do promitente vendedor” (JCatarinen-
se 40/66).

“Q STF anteriormente admitia os embar-
gos de terceiro opostos pelo possuidor, mesmo
que ndo cumprida a formalidade do registro
da promessa de compra e venda (RTJ 91/257
e 92/818).

“No entanto, posteriormente, no julgamen-
to dos EDiv oferecidos no RE 87.958, tal en-
tendimento foi revisto, assentando-se que:

“Promessa de compra e venda de imdvel
sem a formalidade essencial da inscricio no
Registro Pdblico ndo se torna oponfvel a
terceiros. O registro é que lhe atribui eficécia
erga omnes.

“Vélida ¢ a penhora do bem prometido,
por divida do promitente vendedor, quando
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nao registrada preexistente promessa de ven-
da por ele pactuada.

“Descabimento de embargos de terceiro por
parte do comprador, ainda que imitido na
posse do imdvel prometido para o efeito de
anular a penhora.

“Embargos de divergéncia conhecidos e re-
cebidos™ (RT] 89/285).

“Inimeras sdo as decisGes que seguem esta
nova orientagao: RTJ 95/282, 96/1.358, 97/
/1390, 100,215, 101/1.305, 102/232 e 104/
/239, colhendose da ementa deste tltimo:
“Embargos de terceiro — Promessa de com-
pra e venda de imével ndo registrada — Des-
cabimento, para desconstituir penhora, de
embargos de terceiro por parte do promiten-
te comprador que estd na posse do imével,
mas cuja promessa nao foi registrada e, por-
tanto, ndo é oponivel erga omnes — Recurso
extraordindrio conhecido e provido”.

“Por isso, pelo ndo registro dos contratos
particulares de fls. e, também, da escritura
piblica de compra e venda celebrada a fls.,
ndo produzem eles efeitos contra a embarga-
da; produzem efeito, sim, mas apenas em
relagdo aos contratantes, de natureza pessoal.

“Ainda: mesmo que a escritura ptblica de
compra € venda de fls., lavrada em 4.3.83,
tivesse sido registrada antes do registro da pe-
nhora, mesmo assim nd@o produziria efeitos
contra a embargada, porque levada a efeito
quando j& corria, contra a devedora, o pro-
cesso de execugdo.
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“Q ato é ineficaz em relagio ao credor,
independentemente de boa ou mé-fé dos con-
tratantes (JCatarinense 9-10/171, 14/92 e
26/120), presumindo-se a insolvabilidade do
vendedor, daquele contra quem esti corren-
do execugdio, até prova em contrério (Sérgio
Sahione Fadel, Cddigo de Processo Civil Co-
mentado, 111/270), competindo ao terceiro,
se langar mios dos embargos préprios (de
que se cuida), a prova da existéncia de outros
bens do executado capazes de responder pela
execugdo (ADCOAS 74, verb. 28.824). A ine-
ficdcia de tal alienagdio, que, como no caso,
verificou-se em fraude da execugdo (compra
e venda quando ja corrida execugdo contra o
vendedor), é também amparada pela doutri-
na de Humberto Theodoro Janior (Processo
de Execucdo, Universitdria, Sdo Paulo, 1976,
p. 164).

“Por todas estas razdes, julgo improceden-
tes os presentes embargos de terceiro.

“Condeno a embargante no pagamento das
custas processuais € honorérios advocaticios,
em favor da embargada, de 20% sobre o valor
atribuido & causa, ndo impugnado.

“Prossiga-se na execugao deprecada. P. R. L.

“Sao José, 10 de outubro de 1983.”

Participou do julgamento, com voto vence-
dor, o Des. Protdsio Leal. Florianépolis, 30
de agosto de 1984 — OSNY CAETANO, pres.,
com voto — NAPOLEAO AMARANTE, re-
lator.

Anulagéio pretendida — Venda mediante procuragiio falsa — Escritura, no entanto, formal-

mente correta — Descabimento.

OUTORGA UXORIA

Ato praticado pelo marido sem assisténcia da mulher — Anulahbilidade apenas por esta ou
seus herdeiros — Aplicagiio do art. 239 do CC.

Estando extrinseca e formalmente perfeita a escritura de compra e venda, nio
hd como se anular o registro imobilidrio sem antes obter-se a anulagdo do afo trans-

lativo da propriedade.

A anulacao dos atos do marido praticados sem outorga da mulher ou sem supri-
mento do juiz sé poderd ser demandada por ela ou seus herdeiros.

Apelagio civel 472/84 — Bandeirantes — Apelantes: Altamiro Silveira e outra — Apelados:

Victério Bertachi e outros (T]PR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 472/84, de Bandeirantes, em
que sdo apelantes Altamiro Silveira e outro
e apelados Victério Bertachi e outros.

1. Visa o presente recurso, interposto por
Altamiro Silveira e Domingas Rovani Silveira,
a desconstituir a sentenga prolatada pelo Dr.
Juiz da comarca de Bandeirantes, na agdo
de anulagio de transcricdo imobilidria, que
julgou extinto o processo, sem julgamento do
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mérito, por inépcia da inicial, ilegitimidade
de parte e caréncia de agdo.

Argumentam os apelantes, em apoio 2 sua
pretensdo, deva a sentenga ser reformada
para, afastados os motivos que a fundamenta-
ram, determinar ao seu ilustre Prolator que
prossiga no regular processamento, para, a
final, ser julgado o mérito.

As contra-razdes dos apelados pugnam pela
mantenga da decisdao e a ilustrada Procurado-
ria-Geral da Justica, em seu parecer de fls.,
opina pelo improvimento do recurso.

2. De conformidade com as razdes do ape-
lo, trés sdo os pontos a ser analisados para o
deslinde do inconformismo: a inépcia da ini-
cial, a ilegitimidade de parte e a caréncia de
agdo.

Para decidir pela inépcia da vestibular o
douto Julgador de 1° grau levou em consi-
deragdo que, estando o cancelamento busca-
do fundado em vicio da escritura, haveria de
s¢ ter pedido a anulagdo desta escritura, e ndo
do ato transcrito, que seria apenas conse-
qgiiéncia daquela.

Inquestiondvel, data venia, o acerto da de-
cisdo neste particular.

Depreende-se da confusa vestibular que a
alegacio bdsica para a pretendida anulagdo
€ a de que a venda do imével fora levada a
efeito através de procuragdo falsa.

Assim, antes de provada tal assertiva, atra-
vés de agdo prépria, ndo hd se falar em nuli-
dade de transcrigio, nem da prdpria escri-
tura de compra e venda, pois estas estio ex-
trinsecamente perfeitas, j4 que nenhuma irre-
gularidade que pudesse anuld-las se verifica,
significando haver sido proposta acdo inca-
bivel para o fim pretendido, caracterizando-se,
indubitavelmente, a inépcia da inicial.

PARTE IDEAL
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Nem pode socorrer aos apelantes, sem a
necessdria comprovagio, a argiiicio da exis-
téncia de nulidade de ordem ptblica, que
seria suficiente para, até de oficio, ser de-
clarada.

E, como jé se disse, tanto a escritura como
as transcricGes correspondentes estfio extrin-
secamente ¢ formalmente perfeitas, donde a
impossibilidade de declard-las nulas.

Reconhecida a inépcia da inicial, irrelevan-
tes seriam as demais questdes suscitadas.

Enfrentou-as o Dr. Juiz, todavia, com muito
acerto, porque, na espécie, ocorre também a
ilegitimidade de parte, nos termos do art.
239 do CC, porque “a anula¢do dos atos do
marido praticados sem outorga da mulher, ou
sem suprimento do juiz, sé poderd ser de-
mandada por ela ou seus herdeiros”.

Igualmente correto o seu entendimento
quanto & caréncia da agdo, eis que para pro-
mover a retificagdo do teor do registro imo-
bilidrio teria o autor de comprovar, primei-
ramente, que a venda efetuada pelo seu pai
resultara de ato nulo, atendida a regra do
art. 860 do mesmo Cédigo.

Nao socorre ao apelante, por outro lado, a
pretensdo de ver reduzida a verba honoréria
fixada pelo Dr. Juiz, que levou em conside-
racdo os trabalhos desenvolvidos e o interesse
econdmico que envolve a causa.

Isto posto: Acordam, em 2* Cimara Civel
do Tribunal de Justica, por unanimidade, ne-
gar provimento ao recurso, confirmando a
sentenga recorrida, por seus préprios e juri-
dicos fundamentos.

Curitiba, 27 de junho de 1984 — OSSIAN
FRANCA, pres. e relator — LEMOS FILHO
— ABRAHAO MIGUEL.

Venda de parte ceria e localizada cuja origem consiste em registro de parte ideal — Ma-
tricula inadmissivel da drea vendida — Necessidade de abertura da matricula do todo
— Irreleviincia da existéncia de outros registros, até em nome do préprio apresentante,

irregularmente feitos.

Descabe o registro do titulo por se referir a drea certa destacada de parte ideal
de imdvel. Anterior abertura de matricula e registro de venda de outra drea nas
mesmas condigdes e entre as mesmas partes constituem irregularidades que ndo legi-

timam outras.

Apelacio civel 3.706-0 — Suzano — Apelante: Anténio Tarcilio de Oliveira — Apelado:
Oficial Substituto do Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagéo civel 3.706-0, da comarca de Suzano,
em que é apelante Antdnio Tarcilio de OIi-

veira e apelado o Oficial Substituto do Car-
tério de Registro de Iméveis: Acordam os
Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por unanimidade, negar provi-
mento ao recurso.
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1. Nao se conforma o recorrente com a r.
decisio que julgou procedente a diivida, por
entender o MM. Juiz a quo que é nccesséria
para o registro do titulo a apresentagdo de
certiddo de filiagdo do imével, a fim de en-
sejar a abertura de matricula do imdvel todo.

A apelag@o ¢ no sentido da desnecessidade
de prévia apresentagio de certiddo de filia-
¢do, porquanto outras partes do imével origi-
nério j4 lograram ser matriculadas e foram
registradas as transagdes a elas referentes,

2. Improcede o recurso. Verifica-se dos au-
tos que foi apresentada a registro escritura
de compra e venda, outorgada por Laura Si-
mionato ao recorrente, tendo por objeto &rea
de terras com 7.476m?, destacada do imével
transcrito sob n. 4.180, com 4rea de 99.200m?,
do qual j4 foram alienadas partes de terras
transcritas sob ns. 5.577 e 7.096, com as dreas
respectivas de 5.360 e 1.016m* e outras, ma-
triculadas sob ns. 1.180, 1.406, 3.381 e 4.248,
com as 4reas de 1.000, 8.000, 4.856 ¢ 690m?,
respectivamente.

A mencionada transcricdo 4.180 do Cartd-
rio de Registro de Iméveis de Suzano tem
como origem a transcri¢io 45.695 do Registro
de Iméveis de Moji das Cruzes, que, por sua
vez, decorre da transcricdo 42.828, a qual sc
refere &4 metade do imével da transcrigdo
42020, que é descrita como uma parte de
Cr$ 44444, cuja parte consiste em érea de
2/45 de 30alq. no bairro das Palmeiras, na
Estrada Nova em Suzano, cuja origem é o
“registro possessério 665/56" (fls.).

Assim, o objeto do titulo, cujo registro foi
impedido, consiste em parte ideal, por ter
sido destacada da 4drea maior da transcrigdo
4.180 do Cartério de Registro de Imdéveis
de Suzano, com origem na transcrigio 45.695
do Cartério de Registro de Iméveis de Moji
das Cruzes, e porque o imével desta dltima
foi descrito como “parte de uma parte de
terras”, destacado do imével da transcrigio
42.828, nesta referido como “uma parte de
Cr$ 10.000 no imével avaliado em Cr§ 20.000
e constante de 2/45 de um sitio de terras,
com a #rea de 30alq., mais ou menos”,
adquirido “a titulo de heranca do Espélio
de Beatriz Gongalves Ferreira”.

Bem por isso, cabe razdo ao Oficial susci-
tante ao afirmar que a escritura apresentada
a registro refere-se a 4rea certa de terreno,
cujo registro anterior é de parte ideal do
imével.

Ora, se assim €, descabe o registro do tftu-
lo, por se referir a frea certa destacada de
parte ideal de imé6vel, como tem sido decidido
por este Conselho: “Se dos registros anterio-
res consta a aquisicio de fragdes ideais do
imével, ndo pode ser admitido o registro de
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transmissdo de parte certa” (Ap. civel 267.692,
Capéo Bonito, 5.6.78, Des. Andrade Junquei-
ra, in Narciso Orlandi Neto, Registro de Imd-
veis, ed. Saraiva, 1982, ementa 188, p. 187).

Néo fosse esse obsticulo intransponivel, o
registro ainda haveria de ser denegado, por-
quanto as certidGes apresentadas (fls.) ndo
ensejam a abertura de matricula do imével
todo, isto porque, como visto, a transcricio
42.020, primeira na linha de filiagdo do imé-
vel, a que remontam as certiddes apresenta-
das, tem como objeto parte ideal correspon-
dente a 2/45 de sorte de terras com 30alq.
que, ao que consta, filia-se a “registro posses-
sério” (fls.). Por tal razdo, imprescindivel a
exibicdo de certiddo do Cartério de Moji das
Cruzes que indique a origem dominial do
imével em sua integralidade. Somente com a
satisfagdo dessa exigéncia serd possivel a aber-
tura de matricula do imével todo, necessdria
para o registro de parcela ideal, como decor-
re da reiterada orientagdio do CSM. “A ma-
tricula hd de ser do imével como um todo,
ndo de parte dele. E a matricula prépria, a
que se refere o art. 176, § 1.°, I, que serd
aberta por ocasidio do primeiro registro a ser
feito na vigéncia desta lei (de Registros Pu-
blicos) e para a qual se exigem, além de ou-
tros requisitos, a perfeita identificacio do
imével (todo) e o nome do proprietirio (ou
co-proprietdrios) (cf. art. 176, § 1.°, II, ns. 3
e 4)” (Ap. civel 140-0, Moji das Cruzes, de
29.12.80, Des. Adriano Marrey, in Narciso
Orlandi Neto, ob. cit., ementa 28, p. 32).

Nao cabe objetar, como fez o recorrente,
com o argumento de que ja ocorreu a abertura
de outras matriculas tendo como registro an-
terior a mesma transcrigio constante do tftulo
apresentado. Mesmo cuidando-se de esgécie
singular, em que o préprio recorrente obteve
abertura de matricula (n. 1.406) e registro da
aquisicdo de outra por¢do do imével, aliena-
da pela mesma vendedora, é mister afirmar
que ocorreu inconcussa irregularidade, como
admitiu o Oficial, consistindo a abertura de
matricula ¢ o consegiiente registro ilegalida-
des que ndo se justificam e ndo legitimam
outras propositadas irregularidades.

Em suma, inadmissivel o pretendido regis-
tro da escritura apresentada pelo recorrente,
mesmo desconsiderado o impedimento decor-
rente de se tratar de hipétese de venda de
drea certa destacada de parte ideal de imével,
por ser imprescindivel a prévia abertura de
matricula do imé6vel em seu todo, impossibi-
litada, na espécie, por insuficiéncia da do-
cumentagdo apresentada, em raziio da ausén-
cia de certiddo de filiagdo, compondo a tota-
lidade de suas partes. Pois, como ensina Afra-
nio de Carvalho: “A matricula deve espelhar
o condominio atual com os seus presentes
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titulares, embora, para realizd-la, o cartério
haja de remontar ao condominio original,
com seus primitivos titulares. N&o seria ra-
zodvel repetir no livro novo, tendente & atua-
lizagdo, a histéria completa do condominio,
desdobrada no antigo Livro de Transmissdes
(Livro 3). O que se langa no livro novo € o
resultado final da busca, a filtragem ou apu-
ragdo dos dados colhidos no antigo, isto €, o
condominio atual, conquanto seja aconselhé-
vel que, para justificar a matricula, se guar-
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de no arquivo, sob 0 mesmo niimero dela, a
filiagdo de cada uma das partes, até o seu
tronco” (Registro de Imdveis, Forense, 1982,
p. 437).

3. Do exposto, acordam, & unanimidade,
negar provimento ao recurso, para impedir o
registro do titulo apresentado. Custas ex lege.

Sido Paulo, 3 de dezembro de 1984 —
AFONSO ANDRE, pres. — NOGUEIRA
GARCEZ, corregedor geral e relator — PI-
NHEIRO FRANCO, vice-pres.

Imével prometido & venda por contrato ndo registrado — Omissio do promissério com-

prador que acarreta a caréncia daquela agio.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Recibo — Assinatura apenas pelo marido — Inadmissibilidade de registro.

Hodiernamente jd ndo existe discrepancia, quer na melhor doutrina, quer na
jurisprudéncia, no sentido de que o regisiro do contrato de promessa de compra e
venda no Registro de Imdveis é condigdo “sine qua non” para a adjudicagdo com-

pulsdria.

Ainda que se pudesse elevar recibo & categoria de contrato de promessa de
compra e venda, ele ndo teria validade para transferir bens imdveis sem a assinatura

da mulher do vendedor.

Apelagio civel 24436 — Mariana — Apelantes: Hely De La Roque Mesquita e sua mulher
— Apelados: Petrbnio de Castro Maia e sua mulher (TAMG).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 24.436, da comarca de Maria-
na, sendo apelantes Hely De La Roque Mes-
quita e sua mulher e apelados Petrénio de
Castro Maia e sua mulher: Acorda, em Turma,
a 2* Cimara Civil do Tribunal de Alcada
do Estado de Minas Gerais, incorporando
neste o relatério de fls. e sem di cia na
votagéio, desprover o recurso, modificando a
parte conclusiva da sentenga, pelos funda-
mentos constantes das inclusas notas taqui-
grificas, devidamente autenticadas, que ficam
fazendo parte integrante desta decisdo. Custas
na forma da lei.

Belo Horizonte, 17 de fevereiro de 1984.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Juiz Gudesteu Biber: Recurso préprio,
tempestivamente manifestado, com processa-
mento, preparo ¢ remessa regulares. Conhego.

Trata-se de pedido de adjudicagio compul-
soria de uma gleba rural ndo determinada,
nem especificada, mas com 4rea certa de
20alq., dentro de uma fazenda com érea glo-
bal de 401ha, que os autores alegam ter ad-

quirido do réu vardo mediante recibos de pa-
gamentos parcelados, sem assinatura da mu-
lher do alienante e registrados apenas no
Cartério de Registro de Titulos e Documentos.

O pedido foi julgado improcedente na 1.
instincia, ao fundamento de que simples re-
cibo, assinado apenas pelo marido, ndo cons-
titui promessa de compra e venda e, nio po-
dendo ser transcrito no Registro Imobilidrio,
nfio ensejava execughiio através da adjudicagéo
compulséria.

Malgrado a reconhecida cultura do ilustre
Procurador dos autores, ora apelantes, a pre-
tensdo, tal como foi posta, ndio podia mesmo
ser acolhida. Respeita-se a orientagdo doutri-
néria do mestre Darcy Bessone, citada pelos
apelantes nas excelentes razdes de recurso,
mas ela s6 pode ser aceita de lege ferenda,
posto que a legislacio especifica ndo deixa
margem a qualquer divida. Com efeito, reza
o art. 22 do Dec.lei 58, com a redagdo que
lhe foi dada pela Lei 6.014/73: “Art. 22, Os
contratos, sem cldusula de arrependimento, de
compromisso de compra ¢ venda e cessdo de
direitos de iméveis ndo loteados, cujo prego
tenha sido pago no ato da constituigdo ou
deva sé-lo em uma ou mais prestagdes, desde
que inscritos a qualquer tempo, atribuem aos
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compromissérios direito real oponfvel a ter-
ceiros, e lhes conferem o direito de adjudica-
¢d0 compulséria nos termos dos arts. 16 desta
lei...”
O art. 23 do mesmo diploma legal & ainda
mais enfitico: “Art. 23. Nenhuma acio ou
defesa se admitird, fundada nos dispositivos
desta lei, sem apresentagio do documento
comprobatdrio do registro por ela instituido”,

Aos autores faltava requisito indispens4-
vel ao alcancamento da pretensdo em Juizo
deduzida. Eles sequer estavam munidos do
contrato de promessa de compra e venda de
imével determinado. Os recibos juntados
com a inicial dizem respeito a uma 4rea de
20alq., mas n#o especificam as divisas, as
confrontagdes, nem a localizagdo daquela gle-
ba dentro da fazenda dos réus, que tem a
frea de 401ha. Para a adjudicagdo compulsé-
ria € absolutamente necessrio o prévio co-
nhecimento do imével, posto que ndo se
adjudica sendo aquilo que se conhece,

Ainda que se pudesse elevar os recibos a
categoria de contrato de promessa de compra
e venda, eles ndo teriam validade para trans-
ferir bens imdveis, j4 que sem a assinatura
da mulher do vendedor.

Meros recibos, firmados apenas pelo mari-
do, ndo sdo documentos hibeis ao exercicio
vilido da agdo de adjudicagdo compulséria,
posto que, além da indispensdvel outorga
uxdria, falta-lhes a sacramentalidade capaz de
autorizar sua inscrigdo no Registro Imobilidrio.

Hodiernamente ji ndo existe discrepéincia,
quer na melhor doutrina, quer na jurisprudén-
cia, no sentido de que a inscrigio do contrato
de promessa de compra e venda no Registro
Imobilidrio é condigdo sine qua non para a
adjudicagio compulséria. O préprio STF tem
assim decidido, de forma unissona e reiterada.

“Compromisso particular de compra e ven-
da é uma obrigagio de fazer, porém, sé exi-
givel compulsoriamente quando verificados
os requisitos legais (SGmula 413). Inocorren-
tes esses requisitos, descabe u agdo comina-
téria para esse fim intentada” (RE 90.632,
RTJ 90/348).

“Promessa de compra e venda — Imdvel
nio loteado — Contrato. Se ndo foi inscrito
no Registro de Imdveis, como dispSe a Lei
649/49, ndo autoriza a cominatéria, visando
a outorga da escritura ou adjudicagdo com-
pulséria” (RE 68.732, RTJ 57/330).

“Agido de adjudicagfio compulséria — A
inscrigdo no Registro de Imdveis é condigio
imprescindivel a adjudicagiio compulséria de
imével prometido & venda por instrumento
particular sem cldusula de arrependimento e
jA quitado o preco — Inteligéncia dos arts.
22 ¢ 23 do Dec.-lei 58/37, na redagio dada
pela Lei 6.014/73 — Correta a jurisprudéncia
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do STF, em face do novo Cédigo de Processo
Civil — Dissidio jurisprudencial comprova-
do — Recurso extraordinério conhecido mas
improvido” (RE 89.191, RTJ 87/1.060).

No mesmo sentido os julgamentos dos RE
31.695 (RTJ 35/206), 64.997 (RT] 50/516),
67.206 (RT] 55/604), 68.905 (RTJ 53/696),
71.167 (RT] 57/652), 71.850 (RT] 57/893),
76.671 (RT] 66/610), 81.858 (RT] 82/528),
87.111 (RT] 94/689) e 88.743 (RT] 98/1.125)
e ERE 76.671 (RT] 94/169) etc.

Idéntica a orientagio predominante do co-
lendo TIMG, como se pode ver do v. acérdio
publicado no Minas Gerais de 9.3.83 (Ap.
civel 60.184, de Betim), em que foi relator o
eminente Des. Humberto Theodoro.

Este Tribunal inferior também tem reitera-
damente decidido no mesmo sentido. Se néo,
vejamos: “Promessa de compra e venda —
Auséncia de registro — Adjudicagfo compul-
séria — Impossibilidade — Mora — Falta de
interpelagdo — Inviabilidade da rescisdo con-
tratual. Nao se admite a adjudicagdo compul-
séria de compromisso de compra e venda ndo
inscrito no Registro Imobilidrio” (Ap. civel
12.402, JTAMG 8/118).

Recentemente, esta Céimara, através de jul-
gamento do qual foi relator o eminente Juiz
Abel Machado, onde todos os aspectos foram
minuciosamente analisados, decidiu: “Promes-
sa de compra e venda — Adjudicagio compul-
séria — Registro Imobilidrio — Direito real
— A transcri¢io no Registro Imobilidrio do
contrato de promessa de compra e venda é
fato gerador do direito real e pressuposto in-
declindvel da agdo de adjudicagfio, admitindo-
-se, no entanto, a satisfagio deste requisito
mesmo. .. (flegivel na publicagie oficial)”
(Minas Gerais de 7.7.83).

Neste mesmo sentido as liges de Silvio
Rodrigues (Direito Civil, vol. 5/188), de Caio
Mirio da Silva Pereira (Instituigdes de Di-
reito Civil, vol. 111/18) e de Humberto Theo-
doro Jénior (Comentdrios ao Cédigo de Pro-
cesso Civil, ed. Forense, vol. 4/327).

Nado me parece correta, data venia, a parte
dispositiva da r. sentenca. O caso ndo é, abso-
lutamente, de improcedéncia do pedido, mas
de caréncia de a¢do, dado que aos autores
faltou requisito indispensdvel ao atendimento
da pretensdo ajuizada.

Nestes termos é que nego provimento 2
apelagdo, modificando, entretanto, o disposi-
tivo da sentenga, de improcedéncia para ca-
réncia da agfio, mantendo, quanto ao mais, a
r. sentenga de 1.° grau. Custas pelos apelantes.

O Juiz Abel Machado: Também confirmo
a douta sentenga de 1.° grau, negando provi-
mento ao apelo. Os apelantes, como bem real-
¢ado pelo eminente Juiz Relator, néo dispSem
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de titulo devidamente formalizado capaz de
Ihes outorgar o direito & adjudicagdo com-
pulséria. O exercicio desse direito, como é
de reiterada jurisprudéncia deste C. Tribunal
de Alcada, estd condicionado & existéncia de
um pré-contrato promissério de compra e
venda assinado por ambos os conjuges ¢ leva-
do a transcrigdo no Registro Imobilidrio. Assim
foi decidido nas Ap. civeis 19.893 e 21.071,
de que foram relatores os eminentes Juizes
Rubem Miranda e Bernardino Godinho, res-
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pectivamente. Como relator da Ap. 22.746
tive oportunidade de assinalar que: “A trans-
cricdo no Registro Imobilidrio do contrato de
promessa de compra e venda é fato gerador
do direito real e pressuposto indeclinivel da
acao de adjudicacao” (JTAMG vol. 16).
Todavia, como decidido pelo eminente Juiz
Relator, modifico a parte conclusiva da sen-
tenga para caréncia da agio proposta e ex-
tingdo do processo. Custas pelos apelantes,
O Juiz Xavier Ferreira: De acordo.

Retificacio — Procedimento de natureza administrativa, judicial ou de oficio — Quando
pode ser procedida pelo oficial — Inteligéncia do art. 213 da Lei 6.015/73.

ESTADO CIVIL

Erro do titulo registrado anteriormente — Retificagdo — Inadmissibilidade de seu proce-
dimento de oficio ou mesmo no processo de divida — Necessidade de averbagdo a ser
determinada em procedimento judicial de natureza administrativa.

A retificacio extrajudicial mediante requerimento dirigido ao oficial é destinada
a mera correcao de erro cometido pelo serventudrio ao lan¢ar o registro. O erro
evidente ¢ retificado pelo oficial; o erro cuja retificacio contém potencialidade de
dano a terceiros ndo prescinde de intervengdo judicial, ainda que sob a forma de

jurisdicdo graciosa.

Apelagdo civel 3.753-0 — Sdo Paulo — Apelante: José Amato — Apelado: Oficial do 9.°

Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagido civel 3.753-0, da comarca de Sdo
Paulo, em que é apelante José Amato e ape-
lado o Oficial do 9.° Cartério de Registro de
Iméveis: Acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por una-
nimidade, negar provimento ao recurso,

1. Contraple-se o apelante & r. sentenga
que, acolhendo divida, denegou o registro de
escritura de venda e compra por carecer de
prévia averbacdo retificatéria de estado civil
do alienante, a ser procedida na transcricéio
origindria por determinagdo em procedimento
proprio. Na apelagio sustenta o recorrente
ter demonstrado satisfatoriamente os fatos
ensejadores da retificagdo, a qual afirma ndo
ostentar qualquer potencialidade de dano a
terceiro.

2. E negada a conversio do julgamento em
diligéncia requerida pelo apelante, por se tra-
tar de medida desnecessdria. Bem verdade que
nos julgamentos colegiados de 2" instincia
tem sido admitida essa conversdo, ndo somen-
te para regularizagio e prética de atos proce-
dimentais como, também, a fim de que sejam
realizadas diligéncias de cardter instrutério

complementar, indispenséveis ao esclarecimen-
to e & formacdo de convicgdo dos julgadores.

Mas, a propésito do tema, Sérgio Bermudes,
comentando o art. 517 do CPC, lembra que
tal possibilidade ocorre apenas na hipétese de
a parte ter sido impedida de demonstrar no
juizo inferior alguma questdo féitica: “O per-
missivo do artigo comentado destina-se clara-
mente a corrigir os erros da sentenga que jul-
gou com desconhecimento de uma questdo
importante, que a parte a quem ela aproveita
ngo pdde suscitar por motivo estranho & sua
vontade, e ndo para suprir deficiéncias do
comportamento dos litigantes no juizo recor-
rido” (Comentdrios ao Cddigo de Processo
Civil, Ed. RT, 1977, vol. VII/141).

Conseqiientemente, descabida a aplicagdo,
no caso, desse dispositivo do estatuto proces-
sual, em razdo da inexisténcia de impedimen-
to anterior a obstaculizar a providéncia alme-
jada, retirando, assim, qualquer fundamento
a pretensdo de conversdo do julgamento em
diligéncia.

Ademais, para a decisio da questdo desim-
porta a diligéncia pleiteada, que consistiria
em mera autenticagio de documento, em Vi
tentativa de emprestar-lhe valor probante.
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De outra parte, se o recorrente pretendia
apenas ter em m#os o documento de fls. para
regularizé-lo, bastaria ter requerido sua subs-
tituigio por cépia reprogrifica autenticada, ou
mesmo o simples desentranhamento, uma
vez que desnecessiria a permanéncia nos autos
de original de certidao, acerca da qual ndo
sobrepaira divida quanto a legitimidade.

3. As razbes de recurso ndo procedem.
Cuida-se de espécie em que impossivel o re-
gistro da alienacdo de imével sem anterior
averbagio de retificacio do estado civil do
proprietério, para impedir a retirada de um
direito real de eventual titular.

Para o deslinde da questdo descabe o exa-
me da matéria relativa & anélise de documen-
tos estrangeiros, & luz da disciplina dos arts.
151, I, e 157 do CPC e dos dispositivos da
Lei de Registros Puablicos.

Nio € essencial saber-se neste procedimen-
to se estd regularizada a certiddo do registro
civil madrileno, conforme disciplina dos arts.
129, 6.° e 148 da Lei 6.015/73, que determi-
nam que estdo sujeitos a transcrigdio no Re-
gistro de Titulos e Documentos, para produ-
zitem efeitos em qualquer instAncia, juizo ou
tribunal, os documentos de procedéncia es-
trangeira, acompanhados de suas tradugdes.

Também desnecessdrio invocar, contraria-
mente ao que foi decidido no RE 80.568, em
26.4.77, preceito sumular a fim de verificar
a necessidade de autenticagdo consular do do-
cumento, para a dispensa do mencionado re-
gistro: “Para produzir efeito em jufzo ndo é
necessfiria a inscricdo no Registro Piblico de
documentos de procedéncia estrangeira auten-
ticados. por via consular” (Stmula 259 do
STF). Aliés, € certo que, na espécie, ndo ocor-
reram nem o registro nem a autenticagio.

Inadmissivel, ademais, erigir-se a escritura
de declaragdo firmada pelo préprio interessa-
do a categoria de prova cabal da situacgdo fi-
tica, ainda que considerada sua responsabili-
dade em caso de falsidade.

Frise-se, no entanto, que a apreciacio desta
matéria decorreu apenas da controvérsia esta-
belecida quanto ao conjunto probatério do
erro do registro, que o apelante entende satis-
fatério, mas que, indubitavelmente, néio o é.
Mister, pois, desprezar essa polémica, que
desborda do fulcro da questio submetida a
apreciagio administrativa, consistente no exa-
me da necessidade de procedimento retifica-
tério para a averbacdo pretendida.

Consta da transcrigdo 134.318 que o adqui-
rente é casado. No entanto, ao alienar o imé6-
vel que adquiriu por forga desse registro, de-
clarou-se solteiro. Assim, embora seja aces-
séria a natureza da averbagdo pretendida, no
sentido de referirse a elemento secundirio
do registro, consistente na qualificacio da
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parte, € ela dotada de grande relevo jurfdico,
porque, na hipétese de ser casado o adqui-
rente, necessiria se tornaria, inexoravelmente,
a outorga uxéria para a alienagdo. Cabivel
cogitar-se, também, acerca do direito & mea-
¢do no caso de se tratar de casamento em re-
gime de comunhdo, ainda que parcial, de
bens.

Ora, o recorrente afirma ser cabivel a retifi-
cagdo unilateral na transcrigdo origindria do
estado civil do proprietdric. Invoca em abo-
no desta argumentacdio precedentes jurispru-
denciais deste Conselho e excertos doutriné--
Tios.

Mas ndo servem como parAmetro as deci-
sdes citadas pelo apelante, uma vez que, con-
soante bem notou o MM. Juiz a quo, cuida-
ram de hipbteses em que a alteragdo do esta-
do civil ndo implicava tornar despicienda a
outorga de eventual cOnjuge, ou lhe reti-
rar direitos reais.

Desacertada, também, a assertiva do recor-
rente de independer a retificagéo unilateral
de procedimento judicial.

A propésito, cabe lembrar que o ensina-
mento de Serpa Lopes, ao classificar as reti-
ficacdes de registro de iméveis em unilaterais
¢ bilaterais, foi meramente did4tico, pois, ao
contrdrio do insinuado pelo recorrente, afir-
mava aquele autor que as retificagdes unila-
terais podem ser judiciais ou de oficio “em
processo sempre de natureza administrativa,
entendendo-se como judiciais todos os ca-
sos, em geral, de retificacdes; e de oficio os
registros em que a lei por execugdo atribui
ao préprio Oficial do Registro, e isso no caso
de erro evidente na tomada de indicagBes
constantes do préprio titulo registrado” (Tra-
tado dos Registros Piblicos, A Noite, 2.* ed.,
vol. IV/334), porque o sistema imobilidrio
patrio funda-se na intangibilidade dos re-
gistros.

A retificagdo extrajudicial mediante reque-
rimento dirigido ao oficial é, pois, destinada
a4 mera correcio de erro cometido pelo ser-
ventudrio ao langar o registro, ou, na expres-
sio de Murilo Renault Leite, para retificar
“enganos evidentes cometidos pela oficina de
registro € que possam acarretar prejuizos a
terceiros” (Registro de Imdveis, ed. Saraiva,
1971, p. 105).

Inconcusso, entdo, que a retificagio pre-
tendida ndo pode decorrer de ato do Oficial,
nos moldes do art. 213 da Lei 6.015/73, por-
que consistiria, entdo, em simples corrigenda;
mas pressupbe procedimento retificatério de
natureza administrativa, que, mesmo sendo
judicial, ndo serd contencioso, a menos que
haja discorddncia de eventual interessado.
Ocorre que, na espécie, nio houve erro de
traslagdo, porquanto o registro, conforme ale-
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gacdio do recorrente, é que niio estd a expri-
mir a verdade, embora tenha sido feito em
exata correspondéncia com a literalidade da
escritura que lhe deu suporte, uma vez que
ocorreu o engano no préprio titulo.

- Neste sentido é que, analisando tal situa-
¢dio, Valmir Pontes afirma que: “Ai ndo ha-
verd, evidentemente, simples inexatidGes ma-
teriais ou erros evidentes a corrigir no regis-
tro, mas inexatiddes de outro tipo, cuja reti-
ficagdo s6 poderd fazer-se pelos meios ade-
quados, conforme o caso” (Registro de Imd-
veis, ed. Saraiva, 1982, p. 124).

Além disso, pode causar a retificagdo pre-
jufzo a terceiro, como acertadamente acentua-
do pa r. decisio atacada. Alids, este Conse-
lho j4 decidiu que “o erro evidente ¢é retifi-
cado pelo oficial; o erro cuja retificagdo con-
tém potencialidade de dano a terceiros ndo
prescinde de intervencdio judicial, ainda que
sob a forma de jurisdi¢do graciosa” (Ap. civel
2.091-0, de Sdo Bernardo do Campo, 25.3.83,
rel. Des. Afonso André).

Nio cabe objetar, também, com a possibi-
lidade de a retificagio ser determinada nestes
autos por sua natureza judicial, como aquela
do indispensédvel procedimento administrativo
retificatério. E que reiteradas vezes este Con-

RESPONSABILIDADE CIVIL

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 15

selho afirmou que “o procedimento de divi-
da niio é via adequada para providéncias cor-
retivas do registro imobilidrio” (Ap. civeis
279.328, de Santos, 12.3.79, rel. Des. Andra-
de Junqueira, e 2.194, de Sdo Paulo, 17.5.83,
rel. Des. Afonso André).

Em suma, ndo se trata de estar o alegado
erro insuficientemente demonstrado, mas do
fato de Cecilio Zapater de Castro alienar
imével qualificando-se como solteiro, sendo
que na transcricdo aquisitiva 134.318, do 9°
Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo,
consta com o estado civil de casado, de modo
que, para assegurar o encadeamento dos re-
gistros, preservando o principio da continui-
dade e o da publicidade das mutagSes juridi-
cas relevantes, torna-se inquestiondvel a ne-
cessidade de prévia averbacdo (art. 167, II,
n. 5, da Lei de Registros Pablicos), a ser de-
terminada em adequado procedimento retifi-
catério.

4. Do exposto, acordam, & unanimidade,
negar provimento ao recurso, pagas as custas

ex lege.
Sdo Paulo, 17 de dezembro de 1984 —
AFONSO ANDRE, pres. — NOGUEIRA

GARCEZ, corregedor geral e relator — PI-
NHEIRO FRANCO, vice-pres.

Registro de escritura falsa — Prejuizo decorrente — Pretendida responsabilizaco do oficial
do Registro de Iméveis — Culpa inocorrente — Improcedéncia da agéo.

Para a procedéncia de agdo de indenizacio conira oficial de Registro de Imdveis
é indispensdvel que haja a mencdo das circunstincias de fato denunciadoras de
conduta culposa do serventudrio. Sem a demonstragdo da culpa improcede o pedido.

Apelagdo civel 1.671/81 — Curitiba — Apelantes: Francisco de Assis Bezruichka e outros

— Apelado: Italo Conti Jinior (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo cfvel 1.671/81, de Curitiba, em que
sdo apelantes Francisco de Assis Bezrutchka
e outros e apelado Italo Conti Jdnior.

1. Francisco de Assis Bezrutchka e outros
moveram acdo de indenizagdo, pelo procedi-
mento ordindrio, contra Italo Conti Junior,
oficial do Registro de Iméveis da 8.* Circuns-
crigio de Curitiba, alegando, em resenha, que
os trés primeiros autores adquiriram, cada
um de per si, trés Iotes de terras que lhes
foram vendidos pelos dois dltimos autores;
estes, por sua vez, adquiriram os trés imdveis
de Orlando Montrezol e sua mulher, que os
compraram de Jodo Maria Ferreira — tudo
conforme escrituras devidamente transcritas,
que descrevem. Sucede, porém, que a dltima

escritura, pela qual Jodo Maria Ferreira teria
adquirido os aludidos iméveis, lavrada em
18.2.70, nas notas do Tabeliio Jorge Newton
Stamato, da cidade de Santa Inés, comarca
de Colorado, em que comparecem Pedro
Dotto e sua mulher, Romano Fracaro e sua
mulher, Odete Maria Fracaro, Antdnio Czar-
nobau e sua mulher e Manoel Bensousan e
sua mulher, figurando como vendedores
Kalil Chechene e sua mulher, Lavinia Rocha
Chechene, transcrita no Registro Imobilidrio
da 8° Circunscrigio desta Capital, em 21.
.7.75, € nula, conforme foi demonstrado em
acdo intentada por Normando Antdnio Fra-
caro contra os ora autores apelantes e outros,
visto que ndo existe, no mencionado Tabelio-
nato de Santa Inés, o Livro 4, apenas exis-
tem os Livros 1 e 2; nfio existe no seu Livro
de Procuragbes a procuragdo que se diz, na
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escritura, tenha ali sido lavrada; nas notas
desse Tabelionato néo h4 qualquer mengéo a
Romano Fracaro e sua mulher; os livros desse
Cartério estavam apreendidos pelo Jufzo da
comarca de Colorado desde dezembro/69,
visto que o Tabelido Jorge Newton Stamato
foi demitido, embora a escritura em referén-
cia tenha a data de 18.2.70; consta da escri-
tura que a mulher de Romano Fracaro é
QOdete Maria Fracaro, quando o verdadeiro
nome dela é Dileta Silvina Fracaro.

Apesar disso, o ora réu apelado aceitou
como “boa e valiosa” a escritura mencionada,
transcrevendo-a em 21.7.75, por isso que “é
inegével sua negligéncia... ndo tendo se acer-
cado das cautelas exigiveis e necessdrias para
a realizagdo de” seus atos (fls.); cabia-lhe “a
verificagdo da autenticidade da escritura leva-
da a registro, especialmente em se tratando,
como a da espécie, de grosseira falsificagdo”
(fls.), por isso que, invocando o art. 159 do
CC, conclui por requerer sua condena¢do no
ressarcimento da quantia que pagaram por
forca da transagdo efetuada na acdo indigi-
tada, além de honordrios advocaticios, com o
acréscimo de juros e de corregio monetéria.

Em contestagio, depois de suscitar preli-
minares que foram repelidas a final, o ape-
lado sustentou que ndo agiu culposamente,
tanto que a escritura foi regularmente distri-
bufda — o que demonstra a inexisténcia de
vicio externo; ndo tinha como saber o nome
correto da mulher de Romano Fracaro, por-
que ndo constava do Registro Imobilidrio.
Demais disso, Jorge Newton Stamato foi de-
mitido do cargo em 14.10.70, enquanto que
a escritura é datada de 18 de fevereiro desse
ano. Sublinha que os autores ndo demons-
tram ato ilicito praticado por ocasido do re-
gistro imobilirio.

A r. sentenga recorrida conclui pela impro-
cedéncia do pedido inicial porque ndo foi
demonstrado que o apelado tenha agido “com
dolo, culpa, ma-f¢ ou omisséio”.

Os apelantes, em suas razdes recursais,
afirmam que é de ser reformada a conclusio
a quo porque o apelado obrou com negligén-
cia, “ndo tomando as providéncias cautelares
para proceder ao registro daquela escritura”,
devendo o oficial do Registro ndo fazer esse
registro se a escritura ndo preenche os requi-
sitos legais; é invocado julgado deste Tribu-
nal a propdsito de situagdo semelhante, para
pleitear a condenagdo do apelado nas verbas
mencionadas na inicial. O recurso foi devi-
damente processado.

2. A r. sentenca a quo é de ser mantida,
pela correta apreciagdo da prova trazida aos
autos pelos apelantes. Estes, ao imputarem
ao apelado atividade culposa, porque negli-
gente, ao levar a efeito o registro da escritu-
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ra ji descrita, deveriam indicar as circuns-
tincias faticas caracterizadoras dessa mesma
culpa. Por outras, cumpria aos apelantes des-
crever em que consistiu a culpa do apelado
ao realizar o ato de seu oficio. Isso, contudo,
néo ocorreu.

3. Com efeito, ficou demonstrado que foi
apresentada a registro a escritura lavrada em
14.2.70 nas notas do Tabelido Jorge Newton
Stamato, que veio a ser demitido em 14.10.
.70. Ndo ¢ imputado pelos apelantes que
essa escritura ostente vicio externo, tal como
falsificagdio grosseira detectdvel ictu oculi; ao
invés, o apelado demonstrou que foi ela re-
gularmente distribuida ao seu Oficio, o que
revela inexistir defeito aparente. Em seu re-
gistro houve a coincidéncia dos elementos do
registro anterior — o que se deduz do con-
fronto dos documentos ofertados e da falta
de alegagio em contrério. Existia e existe o
Tabelionato da Cidade de Santa Inés, da co-
marca de Colorado. O tabelifio que subscre-
ve a escritura teve desempenho & frente desse
Tabelionato — conquanto tenha sido, poste-
riormente, demitido e. até, condenado crimi-
nalmente (fls.). Por isso, ndo se encontram
as circunstincias féticas que levem ao en
quadramento na falta de diligéncia suscitada
pelos apelantes, ndo olvidado que as razdes
recursais mencionam a auséncia de cautela e
ndo preencher aquela escritura os requisitos
legais, mas ndo apontam em que isso objeti-
vamente vem a consistir.

4. Na realidade, é invocado julgado da C.
3* Céimara Civel deste Colegiado onde se
proclamou ter havido negligéncia de parte do
oficial do Registro Imobilidrio. As hipé6teses,
contudo, sdo completamente diversas: naque-
la, houve a mengéio das circunstincias de
fato que levaram A caracterizagio da negli-
géncia; nesta, nada foi apontado. Para acla-
rar, naquele processo foi demonstrado que a
falsificacio da escritura decorria do “que
concerne ao papel timbrado como o preen-
chimento dos dados necessérios, inclusive o
nome do tabelido, cujo cartério j4 era ex-
tinto desde 1897. O impresso usado na con-
fecgéio da escritura é um impresso comum, em
que se tem de preencher os claros destina-
dos ao nome da comarca, Estado. Municfpio,
Distrito e nome do tabelifio..."” (fls., por c6-
pia), daf o reconhecimento de que a escri-
tura fora “lavrada em tabelionato inexisten-
te”, denotando isso a negligéncia do oficial
imobilidrio, que, ademais, desatendera ao art.
137 da Lei 6.015 (de Registros Publicos)”
(fls.).

As situagdes, contudo, niio guardam seme-
lhanga alguma, como j& enunciado. Nem mes-
mo os apelantes indicam onde haja coincidén-
cia de circunstincias féticas, limitando-se a
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assergio de que, tal como naquela oportuni-
dade, também aqui seria de impor-se a pecha
da procedéncia.

5. A doutrina ndo deixa margem a ddvida
sobre a necessidade de ser demonstrada a
culpa do serventudrio para que se lhe impo-
nha a reparacio do dano causado. A pro-
pésito, a ligio do invocado nos autos José de
Aguiar Dias, que néo aplaude quem entenda
de haver responsabilidade do oficial somente
em caso de culpa grave; ao contrdrio, abraga
o escblio de Carvalho Santos, para quem a
culpa, mesmo levfssima, d4 lugar & respon-
sabilidade (in Da Responsabilidade Civil, Fo-
»anse, 1973, 1/341). Isto, precisamente, alids,
invocaram os préprios apelantes em sua pega
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inicial, com o suporte de seu pedido no art.
159 do CC (fls.); ficou ausente, porém, a
demonstragio de fatos que se caracterizem
como culposos, para que pudesse ter acolhi-
da o pedido inicial.

Em conclusdo, ¢ mantida a r. sentenga a

quo.

Acordam os Desembargadores do Tribunal
de Justica do Parané, por sua 4.* Cimara Ci-
vel, unanimemente, negar provimento & ape-
lagdo, ficando prejudicado o agravo de ins-
trumento de fls.

Curitiba, 31 de outubro de 1984 — MA-
RINO BRAGA, pres. — GUILHERME
MARANHAOQ, relator — JORGE ANDRI-
GUETTO.

Competéncia do oficial do Registro de Iméveis para exame.

. PENHORA

Imével hipotecado em garantia de cédula de crédito rural — Inadmissibilidade daquela,
.pinda que intimado da execugio o credor hipotecirio — Impenhorabilidade assegurada

" \pelo art. 69 do Dec.lei 167/67.

O oficial pode e deve suscitar divida, mesmo tratando-se de mandado judicial,

toda vez que verifique situagio tal a ferir os principios de ordem publica norteadores
do Registro Imobilidrio. Nao se trata de conceder ao oficial uma fungio revisora do
ato judicial, mas de exigir que vele pela seguranca e regularidade do Registro Piblico.

Nula é a penhora que recair sobre imdvel gravado por hipoteca rural em exe-

cugao por crédito diverso.

- Apelacdo civel 3.7080 — Adamantina — Apelante: TAP S/A-Indistria_de Fertilizantes
..— Apelado: Oficial Substituto do Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 3.708-0, da comarca de Ada-
mantina, em que ¢ apelante IAP S/A-In-
dtstria de Fertilizantes e apelado o Oficial
Substituto do Cartério de Registro de Imé-
yeis: Acordam os Desembargadores do Con-
selho Superior da Magistratura, por votagdo
upénime, adotado o relatério de fls., negat
provimento ao recurso.

'1. Rebela-se a recorrente contra a r. deci-
sdo que, acolhendo ddvida, denegou o cum-
primento de mandado de registro de penhora,
por entender o MM. Juiz @ quo fundada a
suscitacdo, ou seja, por ser descabido o re-
-gistro relativo & penhora, vedada pelo art. 69
do Dec-lei 167/67. A apelagio sustenta que
a penhora, determinada em execugfio movida
contra o emitente de cédula rural hipotecéria,
é nula, porquanto € Gnica condigdo de sua
validade que o exegiiente intime o terceiro

credor hipotecério, como prevé o art. 615, II,
do CPC.

2. Nio prospera o recurso. A recorrente,
a0 alegar, como finico fundamento de sua ape-
lagio, que & regular a penhora aperfeigoada
na execugdo em que € exeqiiente, por ser, no
caso, necessirio apenas o cumprimento do
mandamento do estatuto processual vigente
(art. 615, 11, do CPC), laborou em engano.
Ademais, admite, também implicita e erronea-
mente, que a lei processual ordindria tem o
condio de revogar disposicSes de natureza
processual constantes de lei especial anterior.

Em verdade, como tem a atual jurisprudén-
cia afirmado em inGmeras oportunidades, nio
ocorreu a revogacio da lei especial em de-
corréncia de superveniéncia de lei processual
ordinéria.

E nd@io poderia deixar de assim ser, jA que
a disciplina do art. 615 do CPC diz respeito
apenas ao contrato de hipoteca, previsto na
lei comum, como se depreende das disposi-
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¢Oes afins, constantes dos arts. 619 ¢ 698 do
CPC.

Na espécie a garantia conferida é real,
exclusiva ¢ o imével onerado por hipoteca
rural, devidamente registrada no Cartério
competente, ¢ absolutamente impenhordvel.

Por isso é que reiteradamente tem sido de-
cidido que nula é a penhora que recair sobre
imével gravado por hipoteca rural em exe-
cugiio por crédito diverso; isso ficou bem
fixado na r. decisdo recorrida, que invocou
ensinamento de Pontes de Miranda que me-
rece ser repetido: “Se alguma lei diz que o
bem é impenhorédvel ou inaliendvel, evidente-
mente ndo pode ser expropriado na execugdo”
(Comentdrios ao Cddigo de Processo Civil,
t. X/169).

Dessa maneira, sendo impenhordvel o imé-
vel, ndo ¢ admissivel o cumprimento de man-
dado de registro de penhora, como pretendido
e regularmente recusado pelo Oficial.

Observa-se que tal entendimento estd em
perfeita consonéincia com a obrigagdo, ao que
consta ndo cumprida, do emitente de denun-
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ciar a existéncia da cédula ao oficial de jus-
tica incumbido da diligéncia (art. 69 do Dec.-
-lei 167/67, parte final). .
Nao caberia, finalmente, objetar com a im-
possibilidade de o oficial do Registro de Imé-
veis fiscalizar ato judicial, uma vez que tem
decidido este Conselho que: “O oficial pode
e deve suscitar divida, mesmo em se tratando
de mandado judicial, toda vez que verifique

.situagdio tal a ferir os principios de ordem

piblica norteadores do Registro Imobilidrio.
Niao se trata de conceder ao oficial uma fun-
¢80 revisora do ato judicial, mas de

que vele pela seguranca e regularidade do Re-
gistro Pdblico” (Ap. civel 286.908, Nhan-

deara, 23.5.80, Des. Adriano Marrey, apud
Narciso Orlandi Neto, in Registro de Imdveis,
‘ed. Saraiva, 1982, ementa 65, p. 73).

3. Du exposto, acordam, por unanimidade,
neégar provimento ao recurso. Custas ex lege.
Sio Paulo, 3 de dezembro de 1984 —
AFONSO ANDRE, pres. — NOGUEIRA
GARCEZ, corregedor geral e relator — PI-

NHEIRO FRANCO, vice-pres.

Certiddo negativa de débitos do IAPAS — Exigibilidade para averbagio de construgio —

Legalidade.
DUVIDA

Argiiicio de inconstitucionalidade de lei aplicivel ao registro imobilidrio — Descabimento,

dada a natureza administrativa do processo.

A averbagdo de construgdo depende da apresentacdo de certiddo negativa de
débitos previdencidrios, pouco importando que a lei atual nao comine nulidade para

o ato praticado sem aquela apresentagdo.

O processo de divida, cuja decisdo: tem natureza administrativa, ndo é meio
adequado para o controle da constitucionalidade por via de excegdo.

Apelacio civel 34460 — Sao Paulo — A

(CSMSP).

pelantes: Ministério Piblico e Ivone Viana

Pimenta — Apelado: Oficial do 3.° Cartério de Regisiro de Imdveis de Sio Paulo

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 3.446-0, da comarca de Sio
Paulo, em que sio apelantes o Ministério Pa-
blico e Ivone Viana Pimenta e apelado o
Oficial do 3° Cartério de Registro de Imé-
veis: Acordam os Desembargadores do Conse-
lho Superior da Magistratura, por votagdo
unénime, adotado o relatério de fls., negar
provimento aos recursos.

1. Os apelantes ndo se resignam com a r.
sentenga * que, acolhendo ddvida, negou re-

* Neste volume, p. 148,

gistro a formal de partilha, por entender in-
vidvel seu ingresso no Registro de Imdveis
antes de ser procedida averbagdo de constru-
¢do para a qual é indispensdvel a apresen-
tagdo de certidio negativa de débitos-CND
expedida pelo IAPAS. Nos recursos, enquan-
to sustenta o Ministério Piblico a inexigibi-
lidade da CND e a inconstitucionalidade dos
Decs.-leis 1.958/82 e 2.038/83, a suscitada rei-
tera a ocorréncia de vulneracdio de direito
adquirido pela aplicagio 2 espécie do Dec.-
-lei 2.038/83.

2. Inconsistentes os recursos. Para o regis-
tro do formal de partilha apresentado é mis-
ter precedente averbagdo de construgdio. Tal
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averbagio j& na disciplina da legislagdo ante-
‘rior a0 Dec.lei 1.958/82 e ao Dec.lei 2.038/83
dependia da prova de quitagdo. Assim, des-
cabe o argumento da apelante de direito ad-
quirido, porque na época da construgdo ndo
vigia aquele diploma legal, mas legislagdo que
dispunha acerca da obrigatoriedade da com-
provagiio de inexisténcia de débitos previden-
cidrios. Ndo evidenciou, ademais, a apelante
a desnecessidade, no caso, da comprovagao
de quitagdo.

~ De outra parte, a inexisténcia de comina-
¢io de nulidade para atos praticados sem a
‘apresentagio de prova de quitagdo dos dé
bitos para com a Previdéncia Social, tal como
esta na legislagdo vigente, nao significa, como
bem anotado na r, sentenca atacada, que seja
dispensével aquela comprovagdo. E que ndo
hé que se confundir a inexisténcia de comi-
.nagdo de nulidade com a ineficdcia do pre-
ceito legal. A exigéncia legal prevalece. Ape-
nas nao nulifica o ato que ndo a observe, mas
induvidosamente o torna irregular.

Por esta raziao é que as Normas de Servigo
da Corregedoria Geral da Justiga, em seu cap.
XX, item 206, estabelecem que: “O incorpo-
rador, particular, construtor ou empresa de
comercializagdo de imdveis, ndo vinculados &
Previdéncia Social, deverdo apresentar, ape-
nas em relagio ao imével, o documento de
inexisténcia de débito concernente dos res-
ponséveis pela execugio das obras, por oca-
sifo da averbagao da construgio do prédio
ou unidade imobilidria (Dec.-lei 1.958, de
9.9.82, art. 2°, II e § 2°, com a redacio do
Dec.lei 2.038, de 29.6.83, art. 1.°)".

Descabida, finalmente, a argiiigdo de incons-
titucionalidade deduzida, visando ao controle

incidental, por via de excegdo, da legitimida-

de constitucional do Dec.-lei 1.958/82 e do
Dec.lei 2.038/83. E que o controle da coris-
titucionalidade ¢é judicidrio ou politico. E, sen-
do judicidrio, poderd ser provocado por via
de agio ou por via de excegdo, 0 que, no
ensinamento de Manoel Gongalves Ferreira
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Filho, significa que: “... a alegagio de in-
constitucionalidade pode ser o fundamento
de um pedido de anulagdo de ato inconsti-
tucional ou ser o fundamento de defesa, para
escusar o ndo cumprimento de ato inconsti-
tucional” (Curso de Direito Constitucional,
ed. Saraiva, 1970, p. 33).

Induvidoso, portanto, que o processo de
divida, cuja decisdo tem natureza adminis-
trativa, ndo é meio adequado para o controle
de constitucionalidade por via de excegdo.

Por outro lado, a circunstincia de que a
Administragiio pode recusar-se a cumprir leis
ou atos normativos que considere eivados de
inconstitucionalidade ndo equivale a existén-
cia de um controle administrativo da cons-
titucionalidade. Mas, segundo o magistério de
Hely Lopes Meirelles, significa que: “... as
leis e atos inconstitucionais podem deixar de
ser cumpridos pelas autoridades responséveis
por sua execugdo (ndo por agentes subalter-
nos, nem por particulares) que assim os con-
siderem, devendo, em tal caso, solicitar ime-
diatamente a representagdo da inconstitucio-
nalidade ao procurador competente” (Direito
Administrativo Brasileiro, Ed. RT, 4" ed,
p- 677).

Ora, se assim é, bem andou o MM. Juiz
a quo ao observar que, na espécie dos autos,
em face da normatividade da decisdo profe-
rida, a recusa de cumprimento de ato consi-
derado inconstitucional significaria, desde
logo, em inaceitdvel alcance, o descumpri-
mento do disposto nos Decs.leis 1.958/82 e
2.038/83 e nas Normas de Servico da Corre-
gedoria Geral da Justica pelos serventudrios
a ele subordinados.

3. Do exposto, acordam, por votagdo uné-
nime, negar provimento aos apelos, para que
subsista a r. decisdo apelada, pagas as custas
ex lege.

Sdo Paulo, 22 de maio de 1984 — AFON-
SO ANDRE, pres. — BATALHA DE CA-
MARGO, corregedor geral e relator — PI-
NHEIRO FRANCO, vice-pres.
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CANCELAMENTO DE REGISTRO DE LOCACAO

O término do prazo avengado ndo é suficiente para que o registro seja
cancelado a requerimento do locador, sendo o ato possivel apenas quando tenha
apoio num dos incisos do art. 250 da Lei 6.015/73. Nada impede que o locador
busque o mandado judicial, em procedimento administrativo semelhante ao
previsto para o cancelamento da hipoteca (art. 251, 11, daquela lei).

Sentenga em processo de diivida do MM. Juiz de Direito da 1.° Vara de Registros Pblicos

de Sao Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

1. Judith Antbnia Basalia Mattio requereu
o cancelamento da inscri¢do 3.005 do 7.° Car-
tério de Registro de Iméveis, relativa & loca-
¢do do imével situado na Av. Celso Garcia
1.509, de propriedade do Esp6lio de Chiafredo
Mattio, de que é inventariante.

Esclareceu que, por contrato particular de
26.2.47, o imével foi dado em locagdo ao
Banco do Distrito Federal S/A, dando ori-
gem & inscrigio mencionada. Ocorre que ©
locatério, que estava em liquidagdo, trans-
formou seu objetivo social, que passou a ser
a atividade imobilidria; alterou também sua
razdo social, que passou a ser Cia. Litordnea
de Imoéveis, transferindo, ainda, suas ativida-
des para o Rio de Janeiro. O imével foi de-
socupado, “pondo fim a referida locagdo™;
gaiﬂo pedido, instruido com os documentos
e fls.

O Oficial informou que, de acordo com a
dltima averbagdo, o contrato terminou em
4.2.57, ndo tendo havido outra prorrogagdo.
Assim, nos termos da decisio proferida no
proc. 372/81, teria se tornado ineficaz o re-
gistro (fls.).

Apesar dessa informag#o, o Oficial exigiu
mandado judicial para o cancelamento. Em
sua nota de devoluclio anotou a existéncia de
dois ac6rddos recentes do egrégio CSM que
contrariam a decisdo normativa deste Juizo
(fls.).

O Dr. Curador de Registros pediu a revo-
gacdo da orientagdo fixada no proc. 372/81.
Depois de examinar, com bastante acuidade,
toda a legislagio, mostra o Dr. José Ro-
berto Ferrcira Gouvéa as conseqiiéncias que
podem advir do cancelamento do registro da
locagéo pelo tdo-sé decurso do prazo do ar-
rendamento. Chama a atencéo, ainda, para
duas circunstdncias que lhe pareceram rele-

vantes. Em primeiro lugar, em vérias hipé-
teses o simples término do contrato ndo dd
ao locador o direito de retomar o imével, ou
porque o contrato se prorroga (locagdo resi-
dencial — art. 48 da Lei 6.649/79), ou por-
que pode ser renovada a locagdo por deter-
minagdo judicial (Lei de Luvas e art. 356 do
CPC de 1939, em vigor por forga do art.
1.218 do atual CPC). Em segundo lugar, o
registro serd ineficaz quando néo mais exista
a locagdo; ele ndo confere direito algum a
quem quer que seja. O parecer faz mengéo,
ainda, a outra finalidade do registro da loca-
¢do, isto é, a de assegurar ao locatdrio di-
reito de preferéncia na aquisicdo do imével;
esta questdio ndo teria sido examinada na-
quela decisdo normativa (fls.).

2. O alentado parecer do Dr. José Roberto
Ferreira Gouvéa néo permite que se tire outra
conclusdo que néio aquela a que chegou. Nio
hd outra alternativa. A orientagdo anterior
deve ser revista.*

Embora ndo se deva, aqui, fazer a analise
das diversas hipéteses que a locagdo abrange,
conforme seja residencial ou comercial, su-
jeita ou ndo & Lei de Luvas, ndo se pode
deixar de considerar que o fim do contrato
de locagéio, isto é, seu termo final, ndo é tdo
relevante para a subsisténcia ou ndo do re-
gistro.

As possibilidades de prorrogagdo e de re-
movagdo ja seriam suficientes para tirar do
oficial o minimo de seguranga que se exige
para os cancelamentos.

Se o registro tem finalidades diversas da
simples publicidade da locagédo, o que € indis-
cutivel, diante da constitutividade que assu-
me quando se destina a garantir o direito de
preferéncia do locatério, ndo se pode can-

* V. a decisio referida na RDI 9/138.
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celé-lo a requerimento apenas do locador,
diante da alegagdo de que expirou o prazo
contratual.

Considere-se, por outro lado, o que dispde
a Lei de Registros Piblicos a respeito dos
cancelamentos. O art. 250 trata das trés tni-
cas formas admitidas para o cancelamento de
qualquer registro ou averbagdo. Nenhuma de-
las contempla o simples requerimento do in-
teressado. Assim hd de ser também para o
cancelamento do registro da locagéo.

Em qualquer hipétese o locador hé de exi-
bir mandado judicial, a anuéncia do locatério
ou prova da rescisio (o documento hébil a
que se refere o n. III do art. 250).

Poder-se-ia objetar dizendo que nas loca-
¢Oes antigas nem sempre serd possivel ao lo-
cador conseguir a anuéncia do locatdrio ou
uma prova de que o contrato ja estd desfeito.
A hipétese ndo serd diversa daquela em que
se busca o cancelamento de hipoteca hé
muito inscrita.

Nada impede que o locador busque o man-
dado judical, em procedimento administrati-
vo semelhante aquele previsto para o cance-
lamento da hipoteca (art. 251, II, da Lei
6.015/73).

3. Isto posto, acolhido o parecer do ilustre
Curador de Registros, determino aos cart6-
rios que nd@o mais cancelem registros de loca-
¢do sem apoio num dos incisos do art. 250
da Lei de Registros Piiblicos. O término do
prazo avengado no contrato nunca serd sufi-
ciente, isoladamente, para determinar o can-
celamento requerido apenas pelo locador.

4. Para prosseguimento do pedido inicial
determino a intimag#o do locatdrio, para que
se manifeste, em 15 dias, sobre o cancela-
mento requerido.

Remetam-se cépias aos cart6rios.

Intimem-se.

S@o Paulo, 30 de dezembro de 1983 —
NARCISO ORLANDI NETO.

PARECER DA CURADORIA DE
REGISTROS PUBLICOS

MM. Juiz.

Por forga da transcrigio 22.189, do 7.
Cartério de Registro de Iméveis da Capital,
Chiafredo Mattio adquiriu o imével na Av.
Celso Garcia 1,509, nesta Capital. No regis-
tro consta a inscrigio, sob n. 3.005, da loca-
¢io do imdvel ao Banco do Distrito Federal
S/A.

A requerente, na qualidade de inventarian-
te dos bens deixados pelo titular do registro,
pretende o cancelamento dessa inscrigdo, afir-
mando ndo mais existir a relagdo contratual
dela objeto.
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Passo a opinar.

O ingresso do contrato de locagdo no Re-
gistro Imobilidrio, por inscrigio na legisla-
¢do anterior ¢ por registro com a Lei 6.015/
/73, tem duas fungBes: assegurar ao locaté-
rio o direito de preferéncia para a compra do
imével e garanti-lo de que a locagio serd
respeitada pelo eventual adquirente.

Analisemos a questdo, primeiramente, no
que concerne a garantia de continuidade da
locag@o ainda que alienado ¢ imével.

O Cdédigo Civil consagrou, na primeira
parte de seu art. 1.197, o principio romano,
aplicavel a todas as espécies de locagdo, de
que “emptio tollit locatum”, quer dizer, a
alienagdo da coisa locada importa a extingdo
do vinculo contratual da locagdo. Como o
locatdrio ndo pode opor ao terceiro adqui-
rente seu direito pessoal, oponivel apenas ao
senhorio, 0 novo dono da coisa ndo tem o
dever juridico de respeitar o ajuste.

A segunda parte desse dispositivo, contu-
do, assegurou ao locatdrio a continuidade da
locagdo ainda que alienado o bem. Para isso,
formulou o legislador duas exigéncias: a
existéncia de cldusula contratual de vigéncia
no caso de alienagdo e o registro do contrato.

O mesmo preceito tinha a Lei de Luvas
(Dec. 24.150/34), em seu art. 19, § 2°. Essa
norma foi revogada pelo Cédigo de Processo
Civil de 1939, que, entretanto, em seu art.
356, manteve o direito do locatdrio de per-
sistir na locagdo quando alienado o prédio.
Relativamente as locagbes regidas pela Lei
de Luvas, tal artigo do antigo Cédigo de Pro-
cesso Civil ainda estd em vigor, por for¢a do
art. 1.218 do novo CPC.

Quanto as demais locagdes, isto &, as loca-
¢Oes residenciais e as locagdes ndo residen-
ciais ndo regidas pela Lei de Luvas, o art. 14
da Lei 6.649/79 estabeleceu trés requisitos
para impedir o adquirente de despedir o in-
quilino: tratar-se de locagdo por prazo deter-
minado, contiver o contrato cldusula de vi
géncia em caso de alienagdo e constar do
Registro de Iméveis.

E condigéo legal para o contrato de loca-
¢do ser regido pela Lei de Luvas que o mes-
mo tenha tempo determinado (art. 2.°, “a”,
do Dec. 24.150/34). Como nas outras loca-
goes é preciso, entre outras exigéncias, que
tenham prazo determinado para que sobrevi-
vam & alienagdo, conclui-se que o prazo de-
terminado & requisito essencial para que o
locatério garanta-se de que ndo serd despeja-
do pelo adquirente. Contrariamente, tendo a
locaqio prazo indeterminado, seja porque
assim foi pactuada ou seja porque prorroga-
da nos termos dos arts. 5° ou 48 da Lei
6.649/79, o locatfrio ndo estarﬁ assegurado
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de que o eventual adquirente respeitard a
locagdo.

Vamos, entdo, ao cerne do problema: fin-
do o prazo contratual, pode o registro feito
no Registro de Iméveis ser cancelado?

Esse E. Juizo, respondendo a consulta do
Sr. Oficial do 5° Cartério de Registro de
Iméveis da Capital, entendeu que sim. Aco-
lhendo manifestagdo do IRIB (Boletim 12,
de maio/78), afirmou, naquela oportunidade,
que “o adquirente do imdével sera obrigado a
respeitar a locagdo existente somente se ©
contrato estiver registrado no Cartério de
Registro de Iméveis e apenas durante sua
vigéncia” (grifei).

Com a devida vénia, essa orientagdo néo
parece a mais correta.

E certo que somente na hipétese de con-
trato por prazo determinado a locagdo obriga
o adquirente. Assim, havendo registro da lo-
cac@o e estando em curso o prazo, o adqui-
rente sabe que estd legalmente obrigado.
Opera-se, simplesmente, substituigio de parte,
passando o comprador a ocupar um dos pé-
los da relagdo obrigacional. Em outras pala-
vras, ocorre a sub-rogagdo pessoal do com-
prador nos direitos e obrigagdes do vendedor,

Apés a alienagdo, quando se findar o pra-
zo contratual, serd preciso distinguir. Na hi-
pbtese de locagdo ndo residencial ndo regida
pela Lei de Luvas poderd o adquirente con-
siderar cessado o contrato de pleno direito,
com fundamento no art. 5° da Lei 6.649/79;
tratando-se de locagdo residencial o prazo
considerar-se-4 prorrogado por tempo inde-
terminado (art. 48 da citada lei); sendo o
caso de locagdo regida pela Lei de Luvas,
ficard o novo dono do imével sujeito & agdo
renovatdria.

Veja-se que ndio estd ele obrigado a respei-
tar a locagdo “apenas durante sua vigéncia”,
quer dizer, apenas durante o prazo determi-
nado, como entenderam o IRIB e o eminente
Magistrado prolator da r. decisdo proferida
na consulta 372/81. No término do prazo o
adquirente terd os direitos e obrigagdes que
tem o locador, porque assim passou a ser
com a aquisigéo.

Nessa posicdo de locador, nem sempre o
adquirente poderd despedir o locatdrio imo-
tivadamente quando terminar o prazo contra-
tual. A dentincia vazia serd licita apenas em
se tratando de locagdo ndo residencial nao
regida pela Lei de Luvas, e isso porque, nessa
espécie de locagdio, ndo apenas aquele que
adquiriu o imével no curso de prazo determi-
nado estando o contrato registrado mas sim
todos os locadores podem considerar cessado
o contrato de pleno direito no termo fixado
(art. 5° da Lei 6.649/79).
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Nos dois outros tipos de locagiio — loca-
¢do residencial ou locagdo regida pela Lei
de Luvas — o adquirente somente poders
promover o despejo do inquilino nas hipéte-
ses previstas nas respectivas leis (arts. 8.° do
Dec. 24.150/34 e 52 da Lei 6.649/79), per-
missivas a todos os locadores, primitivos ou
adquirentes.

Por essas razdes, verifica-se que o registro
do contrato no Registro de Iméveis tem efi-
cécia mesmo depois de findo o prazo deter-
minado no contrato. Constituindo-se na razio
do vinculo entre o adquirente e o locatério
— que, repita-se, persistirdi em certos casos
apds findo o prazo — néo pode ser cancelado.

A permanéncia do registro servird, no mi-
nimo, como prova da existéncia da relagdo
locaticia entre o adquirente e o inquilino.
Imagine-se um contrato de locagdo residen-
cial por prazo determinado com cldusula de
vigéncia em caso de alienagéio e devidamente
registrado. No curso do prazo é o imével
adquirido por terceiro. Apés findo o prazo
a locagdo serd considerada prorrogada, por
forga do art. 48 da Lei 6.649/79, como acima
jé se disse. Sendo o registro cancelado, con-
forme hoje admite-se, nos termos da consulta
372/81, sequer prova da existéncia de vin-
culo entre o adquirente e o inquilino havera.

Pense-se, ainda, na hip6tese de locagdo
regida pela Lei de Luvas. Consoante o art.
356 do CPC antigo, ainda em vigor, passada
em julgado a sentenga que decretar a reno-
vagdo do contrato, deve ser expedido manda-
do ao Registro de Iméveis se houver cldusula
de vigéncia no caso de alienagdo. Ora, sendo
o registro cancelado imediatamente apés o
término do prazo determinado no contrato
anterior, haverd um lapso de tempo até o
registro do mandado judicial em que a loca-
¢d0 nao constard no Registro de Iméveis. Se
aquele que adquiriu o imével antes do fim
do prazo, e que, portanto, estd sujeito A agdo
renovatéria, aliend-lo apés o cancelamento
mas previamente & sentenga, ndo estard o no-
vo adquirente sujeito & locagiio, uma vez que
nada havia no Registro Imobilidrio. Desse
modo, subtraiu-se do locatdrio o direito de
permanecer no imével, posto que o dltimo
adquirente estard livre da locagdo pela regra
ordindria de que “emptio tollit locatum”.

S&0 essas as razbes por que, apenas por sua
fungdio assecuratéria, de garantir ao inquilino
a continuidade da locagdo no caso de aliena-
¢do do imével, o registro da locagdo ndo deve
ser cancelado apés o término do prazo con-
tratual.

Entretanto, como j4 se afirmou no inicio
deste parecer, o registro da locagio no Re-
gistro de Iméveis tem outra razdo, qual seja,
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de dar preferéncia ao locatdrio na aquisigdo
do imdvel locado.

Como € cedi¢o, o direito de preferéncia &
instituto aplicdvel & venda e compra (arts.
1.149-1,157 do CC). H4 muito o legislador
concedeu-o também ao locador para que ti-
vesse este a prerrogativa de ser preferido a
terceiro na compra do imével.

O assunto, hoje, estd disciplinado pelos
arts. 24 e 25 da Lei 6.649/79, aplicdveis a
todos os tipos de locagiio de prédios urbanos.
O legislador estabeleceu distingiio entre o
contrato registrado e o sem registro. No pri-
meiro caso o locatdrio pode haver o imével
para si depositando, no prazo consignado na
lei, o0 prego e demais despesas da transferén-
cia; note-se que o inquilino tem, pois, direito
oponivel ao adquirente. Na outra hipdtese,
isto €, ndo estando registrado o contrato, o
direito de preferéncia resolve-se em perdas e
danos contra o locador que alienou o imével.

Essa outra finalidade do registro da locagéo,
alids ndo mencionada na decisio proferida
na consulta 372/81, deixa mais patente que
o mesmo nao deve ser cancelado apdés o tér-
mino do prazo determinado.

E certo que na parte final do § 1.° do art.
25 o legislador referiu-se a regulamento que
deveria ser baixado pelo Poder competente
para a execugdo da lei. Com isso, poder-se-ia
afirmar que o registro da locagdo no Registro
de Iméveis, com fungdo de assegurar ao in-
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quilino a compra do imével, realizando efeti-
vamente seu direito de preferéncia, ainda nao
estaria inserto no sistema juridico, posto que
dependente de regulamentagdo.

Todavia, ndo parece ao subscritor deste ser
assim. A regra do art. 25 da Lei 6.649/79
basta por si mesma, é self executing, ou, na
linguagem de Pontes de Miranda, é regra ju-
ridica bastante em si. Destarte, mesmo men-
cionando a lei futuro regulamento, ji pode o
locatério haver para si o imével locado quan-
do preterido em seu direito de preferéncia.
Para isso, precisa requerer (evidentemente,
ao juiz competente) no prazo de seis meses
do registro da locagdo, depositando o prego
e demais despesas.

Finalmente, ndo se justifica o cancelamento
do registro da locagdo, porque, para que
perca sua forga registral, basta que se extingua
a relagdo de locagdo. O registro, inexistindo
mais a locagdo, ndo confere direito algum a
quem quer que seja € ndo impde OHnus ao
proprietério.

Pelo exposto, aguarda a Curadoria de Re-
gistros o indeferimento do pedido, cassando-
-s¢ a orientagdo dada por esse E. Juizo aos
Srs. Oficiais dos Cartérios de Registro de
Iméveis da Capital nos termos da consulta
372/81.

Sdo Paulo, 23 de novembro de 1983 —
JOSE ROBERTO FERREIRA GOUVEA,
promotor de justiga.

IDENTIDADE DAS PARTES

O requisito de identidade das partes constitui uma exigéncia legal para que
se evitem alienacdes falsas por quem ndo seja o real titular do dominio. Verifi-
cando o oficial que a identidade das partes nomeadas no titulo nio coincide
com os nomes a que realmente pertence, cabe-lhe recusar o registro, por inobser-
véncia do art. 176, § 1.°, II, n. 4, “a”, e III, n. 2, “a”, da Lei 6.015/73.
Sentenca em processo de ddvida do MM. Juiz de Direito da 1° Vara de Registros Ptblicos
de Sdo Paulo (confirmada pelo CSMSP na Ap. civel 2.634-0).

Vistos etc.

Crescéncio Spina requer seja declarada im-
procedente a divida do Sr. Oficial do 9.°
Cartério de Registro de Iméveis que recusou
o registro de escritura de venda e compra
baseado no fato de os alienantes apresenta-
rem nfmeros de prontudrios (RG) muito
recentes, quando a aquisicdo por eles feita
remonta a8 1947.

Nas razdes de impugnacfio o suscitado se
rebela contra o Cartério, que teria exorbitado
de suas fungbes, com excesso de poder, visto
ndo caber a ele 0 exame de eventual anula-
bilidade do ato negocial.

A Curadoria de Registros deu seu parecer,
opinando pela procedéncia da davida e re-
messa de cépia do processo ao Ministério Pu-
blico, para as providéncias criminais cabfveis,
tendo em vista que ficou provado, por co-
municagdo oficial, que, realmente, a identi-
dade das partes nomeadas no titulo ndo coin-
cide com as pessoas a quem 0s nomes per-
tencem.

Relatado, decido.

Procede a divida. Com razéo o Sr. Oficial
do Registro ao barrar o ingresso de titulo do
qual suspeitou irregularidade.
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Cabe a ele esta fung@io conforme ficou de-
monstrado no brilhante parecer do Dr. José
Celso de Mello Filho, Curador de Registros.

Ficou provado nos autos — fls. — que os
registros gerais de identifica¢do atribuidos aos
outorgantes vendedores Joao Pereira Reis e
Maria Pereira pertencem, em verdade, a ter-
ceiras pessoas, ou seja, Wellington Barbosa
Martins e José Saraiva Lima.

Diante desta irregularidade de identifica-
¢do ndo poderia, de tato, o Cartério ter admi-
tido o registro do titulo.

Nao se perquire se houve tdo-sé um erro
de nimeros ou apenas um ato negocial anu-
lavel. Tratase de formalidade essencial do
titulo, cujo exame deve ser feito, com cuida-
do, pelo registrador,

A suspeita do Sr. Oficial registrador foi
confirmada pelas informagdes prestadas pelo
Instituto de ldentificagdo da Policia Civil do
Estado de Sdo Paulo.

Assim, caberia ao Cartério o exame da le-
gitimidade das partes e sua prépria identifi-
cagdo.

O exame da legalidade e validade dos titu-
los estd afeito ao oficial do Registro, que o
deve exercer da forma mais ampla possivel,
até sobre a formalidade dos titulos judiciais.

O requisito de identidade das partes cons-
titui uma exigéncia legal para que se evitem
alienacoes falsas por quem ndo seja o real
titular do dominio.

Q primeiro exame a ser feito pelo cartério
€, justamente, o da identidade dos outorgan-
tes e do préprio imével, elementos precipuos
da relagdo juridica.

Isto posto, julgo procedente a divida, ex-
traindo-se cdpias de todo o procedimento e
as remetendo & Procuradoria-Geral da Justi-
¢a, para os fins de direito.

Custas na forma da lei, P. R. 1.

Sao Paulo, 30 de margo de 1983 — JOSE
DE MELLO JUNQUEIRA.

PARECER DA CURADORIA DE
REGISTROS PUBLICOS

MM. Juiz.

1. Assumi esta Curadoria em 3.3.83.

2. Apresentada a registro a escritura pi-
blica de compra e venda de fls., recusou-se o
Sr. Oficial a registrd-la. Em conseqiiéncia,
suscitou a presente ddvida, assim justifican-
do-a: “A razio da ddvida é que os alie-
nantes apresentam nidmeros de prontuirios
(RG) muito recentes, tratando-se de pessoas
que adquiriram o imével hd muitos anos. A
transcrigio 18.133 data de 22.1.47...” (v.
fls.).

A suspeita do Sr. Oficial suscitante quanto
a verdadeira identidade dos alienantes foi con-
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firmada pelas informagbes prestadas pelo
Instituto de Identificagdo da Policia Civil do
Estado de Sao Paulo. Esse 6rgao da Secreta-
ria de Seguranca Pdblica esclareceu, em ca-
riter oficial, que os registros gerais de iden-
tificagdio atribuidos na piblica escritura aos
alienantes (Jodo Pereira Reis ou dos Reis e
Maria Pereira — v. fls.) pertencem, na ver-
dade, a outras pessoas (Wellington Barbosa
Martins e José Saraiva Lima — v. fls.).

O suscitado, impugnando a presente davi-
da, alega: a) excesso de poder do Oficial
registrador ¢ b) mera ocorréncia de simples
anulabilidade do ato negocial (v. fls.).

3. rasso a opnar,

incumbe ao oticial registrador veriicar, no
desempenno de sua atlvidade admimsiwrativa,
a leganaade e a vaudage do Uiwlo, juuicial ou
extrujudicial, apresentado a regiso. b ime
poriante assimnalar que O ato regisirai, contor-
me acentua Alramo de Carvalno, € scleuvo,
“porque depende da veriticagao previa de
estar 0 ntwo em ordem” (V. Kegisiro de
imoveis, p. 318, 2 ed.,, 1977, rorense). A
apresentagao de um titulo a registro constitui
0 momento inicial do processo regisual. O
exame prévio dos titulos contigura um dos
mais umportantes atos do oficial regisirador.
E o melo que torna real e concreia a fiel
observancia do principio da legalidaae. A fase
preumunar do processo de registro, que alguns
denominam “tase de qualificagao registral”,
possibilita ao oficial exercer plenamente, €
com a maxima extensdo possivel, as suas atri-
buigdes fiscalizadoras sobre a legahidade do
titulo. E ampla, portanto, a investigagao admi-
nistrativa das formalidades externas e inter-
nas do titulo (RT 496/104). A fungao qualifi-
cadora do oficial, no sistema registral brasi-
leiro, permite-lhe, inclusive, analisar as for-
malidades dos mandados judiciais, negando-
-se a registrar os que as tenham descumprido
€ suscitando a competente divida em tais hi-
poteses (RT 457/112 e 471/102). O oficial
apenas nao pode questionar “aquilo que o
juiz decidiu no exercicio da fungdo jurisdicio-
nal” (RJTJSP 68/438 e 439) e nem pode,
também, “ingressar na andlise dos fundamen-
tos das decisdes judicidrias...” (Serpa Lo-
pes, Tratado dos Registros Publicos, vol.
I1/355, item 344, 3.* ed., 1955, Freitas Bastos).
De outro lado, ¢ no que concerne aos titulos
extrajudiciais apresentados a registro, ressal-
vados apenas os vicios subjetivos e os mo-
tivos determinantes do ato juridico, torna-se
licito ao oficial o exame pleno do mnegdcio
juridico neles consubstanciado, especialmen-
te quando estd em jogo um conflito com a
lei (v. Serpa Lopes, ob. cit, vol. 11/347,
item 339).
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No caso presente, bem agiu o Sr. Oficial
ao suscitar a ddvida, mesmo porque o requi-
sito da identidade das partes (transmitentes
¢ adquirentes) constitui exigéncia legal (Lei
de Registros Piblicos, art. 176, § 1.°, 11, n. 4,
“a”, e I1I, n. 2, “a”). Esse controle, que in-
cumbe ao oficial registrador tornar efetivo,
impede que terceiros de boa-fé sejam preju-
dicados por alienagbes @ non domino ou por
atos de disposigio praticados por quem nao
seja efetivamente o sujeito dos direitos trans-
mitidos. Afrénio de Carvalho, a esse res-
peito, assim se expressa: “A seqiiéncia natu-
ral é a indagacdo da identidade das partes e
do imével constantes do titulo submetido ao
registro. H4 que verificar se esses dois ele-
mentos da relag@o juridica, pessoal e real, se
acham precisamente indicados no titulo e
coincidem com os consignados no registro.
Acompanhando a ordem l6gica deles, aten-
de-se em primeiro lugar & identidade das par-
tes, a fim de se chegar logo & certeza sobre o
sujeito do direito, sem a qual nfo é curial
prosseguir, sendo, portanto, eliminat6rias estas
duas verificagdes: a identidade das partes no-
meadas no titulo com as pessoas a quem os
nomes pertencem; b) identidade da parte dis-
ponente do direito com a pessoa inscrita no
livro como titular dele...” (v. ob. cit.,
pp. 271 e 272).

Constatou-se, no caso, de forma inequivo-
ca, que a identidade das partes nomeadas no
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titulo ndo coincidia com as pessoas a quem
os nomes realmente pertencem. Essa circuns-
tincia, reveladora da falsidade expressional
ou ideolégica do titulo, emergiu nitida do
oficio de fls., que esclareceu que os registros
gerais de identificagdo atribuidos na escritu-
ra pidblica aos alienantes pertencem, na reali-
dade, a outras pessoas.

O egrécio CSM deste Estado jd decidiu que
“n#o pode merecer ingresso no Registro Imo-
bilidrio a certiddo de penhora & qual falta ex-
pressa mengéo ao nimero do registro geral da
cédula de identidade dos devedores ou ao de
inscricio no CPF do Ministério da Fazenda”
(RT 496/105). O que se dizer, entdo, de
titulo no qual o ndmero do registro geral da
cédula de identidade, supostamente dos alie-
nantes, pertence, na realidade, a terceiras
pessoas?

Em face do exposto, opino: a) pela inte-
gral procedéncia da ddvida, com as conse-
qiiéncias legais (Lei de Registros Prblicos,
arts. 203, I, ¢ 207) e b) pela remessa das
pegas deste procedimento, em Xxerocépias, ao
Ministério Piblico, para efeito de investiga-
¢do do possivel delito de falsidade documen-
tal (CPP, art. 40).

E o parecer.

Sdo Paulo, 16 de margo de 1983 — JOSE
CELSO DE MELLO FILHO.

PERMUTA DESIGNADA COMO DIVISAO

Visando as partes a extinguir a comunhio sobre imdveis diversos, com
atribuic@o de dominio exclusivo de cada um destes a determinadas pessoas, o
ato praticado constitui permuta de partes ideais, que é fato gerador do imposto
de transmissdo, pouco importando tenha sido rotulado como divisio e extingdo

de condominio.

Sentenca em processo de divida inversa do MM. Juiz de Direito Auxiliar da 1.° Vara de
Registros Piiblicos de Sdo Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

Suscitam Romeu Augusto de Camargo
Schreiner e sua mulher, Alzira K. Schreiner,
Jessy Camargo Veiga, Renato Camargo
Schreiner e sua mulher, Mafalda M. Schreiner,
¢ Julieta Camargo Campos a presente ddvida
inversa, aduzindo que o 17.° Cartério de Re-
gistro de Imdveis se recusa a registrar a es-
critura de permuta de fragGes ideais lavrada
aos 29.12.45, eis que do instrumento cons-
tou erroncamente mengéo a escritura de di-
visdo de con io.

O Sr. Oficial suscitado alega haver deixa-
do de registrar o titulo, eis que o imével da

Av. das Cerejeiras, lote 263 da quadra 12,
no Jardim Japéo, ndo foi dividido, tendo sido
integralmente atribuido ao Espélio de Syllas.
de Camargo Schreiner, caracterizandose a
permuta de partes ideais, ndo se tratando,
portanto, de divisdo.

Reiteram os suscitantes o seu pedido —
fls. — argumentando que da escritura cons
tam todos os pressupostos de permuta e que
a mesma foi lavrada hd quase 40 anos —
29.12.45 — desconhecendo eles o paradeiro:
de Céssio da Rocha Mattos.

Em substancioso parecer, a digna Curado-
ria de Registros Piblicos opina pela acolhi-
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bilidade da pretenséo registral, que ndo vul-
nerard o principio da continuidade e sé per-
tine & denominagéo do negdcio juridico con-
substanciado no titulo objeto de recusa. E o
nomen juris do ato negocial é secundirio,
donde a procedéncia da divida.

E uma sintese do necessério.

Decido.

1. Aos 29.12.45 lavrou-se, nas notas do
27 Cartério da Capital, a escritura de divisdo
de condominio através da qual os suscitantes,
como herdeiros de Syllas de Camargo Schrei-
ner, dividem e extinguem o condominio exis-
tente entre o Espblio de Céssio da Rocha
Mattos, adquirindo, com exclusividade, o do-
minio do lote de terras no Jardim Japao, sob
n. 263, quadra 12, Av. das Cerejeiras.

Recusa-se o Sr. Oficial suscitado ao regis-
tro do titulo, aduzindo cuidar-se de permuta
de partes ideais, ndo de divisdo. E esta, como
jé decidido em processo de divida, deve pro-
duzir, como resultado, iméveis distintos dos
até entdo existentes, j4 que o todo nunca é
igual a parte.

Atém-se os suscitantes ao conteido da es-
critura, & circunstncia de ter a mesma sido
lavrada hé quase 40 anos e ao destino igno-
rado do ex-condémino para pleitear o re-
gistro tal e qual apresentado o tftulo.

O substancioso parecer do ilustre Promo-
tor Dr. José Celso de Mello Filho é no sen-
tido de que o titulo é hébil a ser admitido
a registro, pouco importando o nomen juris
com que se apresente, cumprindo atender-se
mais 2 inteng¢lio das partes do que ao sentido
literal da linguagem.

2. A ddvida improcede. A intengdo dos par-
ticipes do ato negocial foi, & evidéncia, elimi-
nar a comunhdo, e, para essa conseqiiéncia,
permutaram as fragdes ideais de que titulares.
A circunstincia de firmarem escritura de di-
visdo de condominio ao invés de escritura de
permuta de partes ideais ndo desnatura a
substdncia de sua expressa voluntariedade.
Existe, alids, previsdo expressa em lei para
que, nas declaragdes de vontade, se atenda
mais A sua inten¢do que ao sentido literal
da linguagem.

Conforme bem assinala o eminente Dr,
Curador, invocando o superior magistério de
Agostinho Alvim, “os problemas da Dogmé-
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tica ndo se resolvem pela taxinomia” (Estu-
dos e Pareceres de Direito Tributdrio, vol.
2/15, 1978, Ed. RT, fls.).

A matéria j4 foi objeto de v. acérdio do
egrégio CSM nos autos da Ap. civel 267.112,
de Monte Alto, conforme enfatiza o notével
magistrado Narciso Orlandi Neto, in Registro
de Imdveis, Saraiva, 1982, p. 210. Deixou
assente, na oportunidade, o Des. Corregedor
Geral da Justiga: “Tratando-se de comunhio
sobre diversos iméveis rurais, o extinguila
com atribuicio de dominio exclusivo de um
deles a determinado consorte implica, & evi-
déncia, permuta de fracdes ideais. Se todos
i apenas partes ideais sobre todas as
coisas, e, pois, nenhum ostentava proprieda-
de exclusiva sobre uma delas, quando vem,
por forga de negécio juridico rotulado de
divisio e extingdo do condominio, a ocor-
rer esta situaciio, aquele que recebeu o do-
minio exclusivo transferiu aos outros as par-
celas ideais de que era titular sobre os de-
mais prédios e, em troca, transmitiram-lhe os
outros as fragdes que possufam sobre o imé-
vel que se tornou de propriedade exclusiva.
E o correspondente negécio juridico encobre
auténtica permuta, que é fato gerador do
imposto de transmissdo”. No mesmo sentido
RT 297/606, 292/638 e 287/645.

Contendo o titulo todos os requisitos que
o habilitam a adentrar a registro, nio pode a
errdnea denominagéo de um negécio que de-
flui, com nitidez, como o dnico objetivo vi-
sado pelas partes impedir o seu acesso. A
orientagdo do egrégio CSM nas decisdes dos
processos de ddvida é no sentido de viabi-
lizar o registro, ndo torné-lo inacessfvel. Mes-
mo porque os Registros Pudblicos constituem
um instrumento de seguranga e trangiiilida-
de na efetiva utilizagio dos bens da vida,
mas ndo podem constituir finalidade em si.
E evidente o seu cariter de instrumentalida-
de, ante a substancialidade dos direitos que
tendem a proteger,

3. Motivo por que, adotando, ainda, como
razbes de decidir, o substancioso parecer do
ilustre Curador Dr. José Celso de Mello Filho,
julgo improcedente a ddvida e determino o
registro do tftulo. P. R. I,

Sdo Paulo, 6 de janeiro de 1984 — JOSE
RENATO NALINI.

DIREITO A CERTIDAO

O direito assegurado pelo § 35 do art. 153 da CF e, no que se refere aos
Registros Publicos, explicitado pelo art. 17 da Lei 6.015/73 confere a qualquer
pessoa legitimidade para requerer certiddo, ainda que se trate de ato jé cancelado.

Decisao do MM. Juiz de Direito Corregedor dos Cartérios de Registro de Titulos e Do-

cumentos de Sdo Paulo.
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Vistos etc.

Instituto Mackenzie, devidamente represen-
tado, requer deste Juizo determinagdo ao Sr.
Escriviio do Cartério do 1. Registro de Ti-
tulos ¢ Documentos da Capital forneca a cer-
tidio em inteiro teor dos estatutos da Unido
Estadual de Estudantes-UEE que lhe foi ne-
gada sob argumento de que o registro hou-
vera sido cancelado.

Informou o Sr. Escrivio em exercicio, a
fls.,, que o registro dos atos constitutivos da
UEE fora cancelado por sentenga judicial,
cuidando-se de entidade extinta, conforme as
pegas de fls.

Em substancioso parecer, o ilustre Dr.
Curador de Registros Piblicos, José Celso
de Mello Filho, opina pelo integral acolhi-
mento do pedido, eis que h4 direito piblico
subjetivo & obtengio de certiddes.

E uma sintese do necessdrio.

Decido.

Dispde o § 35 do art. 153 da CF que: “A
lei assegurard a expedigdo de certiddes re-
queridas as repartigbes administrativas, para
defesa de direitos e esclarecimento de situa-

Na ligio do notével Curador Dr. José
Celso de Mello Filho: “A norma constitucio-
nal em andlise reconhece o direito piblico
subjetivo & expedigao de certiddes, titulari-
zédvel por qualquer pessoa que delas necessite
para a defesa de direitos ou o esclarecimento
de situagdes. A vulneragdo desse direito, uma
vez satisfeitos os pressupostos constitucionais
¢ legais, autoriza a utilizagdo do mandado de
seguranga, remédio juridico hébil a corrigir
os abusos e ilegalidades cometidos pelo Po-
der Piblico. O mandamento constitucional é
inequivoco: a lei assegurard a expedigdo de
certidées. O Estado, portanto, é o destinaté-
rio desse preceito, que lhe cria dever juridico
indeclindvel. O remédio que se impde, dene-
gada ilegalmente a certiddo requerida a au-
toridade competente, ¢ o mandado de segu-
ranca: RT 294/454, 222/447 e 230/83"
(Constituigdo Federal Anotada, Saraiva, 1984,
p. 377).
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O art. 17 da Lei 6.015/73 confere a qual-
quer pessoa legitimidade para requerer cer-
tiddo. E, ressalvado o disposto nos arts. 45
e 95, parégrafo tGnico, da mesma lei (filho
legitimado por matrim6nio subseqiiente e sen-
tenga de legitimagdo adotiva), a certiddo serd
lavrada independentemente de despacho judi-
cial (art. 18 da Lei de Registros Pdblicos).
O comando é cogente e atinge, sem qualquer
excegdo, o oficial do Registro Imobilidrio e
o de Titulos e Documentos.

A propria Lei de Registros prevé a hipétese
de retardamento na expedigdo, ou até de re-
cusa, hipétese em que o interessado recla-
mard ao Juizo Corregedor Permanente (art.
20), e as alteragbes posteriores ao ato cuja
certiddo é pedida devem constar obrigatoria-
mente da mesma (art. 21).

Entendeu o Sr. Escrivdo, nestes autos, que
ndo poderia fornecer certiddo de entidade
extinta. Mas a razdo reside com o douto
Curador. Nio existe, na hip6tese, a decretagio
de sigilo, ditada pelo interesse publico (RT
265/724 ¢ 237/152) e a certiddo verbo ad
verbum é perfeitamente passivel de expedi-
¢ao.

O que se constata é que, em matéria de
Registros Pdblicos, a lei amplia a previsdo
constitucional, de forma a inadmitir a nega-
tiva no fornecimento de certiddo, afora as
excegbes explicitas, e legitima qualquer pes-
soa a seu requerimento. Descabe, em regra,
qualquer recusa.

Na espécie, por sinal, conforme pondera o
Dr. Curador, o requerente poderd até mesmo
obter, junto ao 6.° Cartério de Registro de
Titulos e Documentos, certiddo atualizada so-
bre os novos atos constitutivos da UEE, cujo
registro foi ordenado nos autos do proc. 383/83.

2. Ante o exposto, defiro o requerimento
a fls. pelo Instituto Mackenzie e ordeno a
expedicdo de certidGes, em inteiro teor, dos
atos constitutivos e extingdio da UEE, por
parte do Sr. Escrivdo do 1. Cartério de Re-
gistro de Titulos e Documentos da Capital.

Ciéncia as demais Serventias. P. R. I. C.

Sdo Paulo, 18 de setembro de 1984 — JOSE
RENATO NALINI.

CONJUNTO HABITACIONAL

Possibilidade de averbagdo de auto de conclusdo parcial, do registro da
instituicdo de condominio e respectiva convengao, contemplando a integralidade
do empreendimento, e do registro da especificagdo relativamente as partes jé

edificadas.

Decisdo em consulta do MM. Juiz de Direito Corregedor dos Cartdrios de Registro de

Iméveis de Sdo Paulo.
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Vistos etc.

Consulta o Instituto de Orientagio as
Cooperativas Habitacionais de Sdc Paulo-
-Inocoop/SP, sociedade civil devidamente re-
presentada, o Juizo da Corregedoria Perma-
nente das Serventias Imobilidrias da Capital
sobre a possibilidade de regularizacio de par-
cela j4 construfda do conjunto habitacional
situado no n. 6.056 da Estrada de Campo
Limpo.

Aduz que o projeto original da Cooperati-
va Habitacional Serra do Jairé teve sua exe-
cugdo autorizada em parcelas, de acordo com
as possibilidades de financiamento e subordi-
nada & demanda habitacional, ambas condi-
cionantes conjunturais. Assim, das 2.912 uni-
dades foram construidas 624, que necessitam
de acesso ao registro.

O r. despacho de fls. do insigne Titular
desta Vara encaminhou o pedido 2 zelosa Sra.
Oficial do 112 Cartério de Registro de Imé-
veis, para que apontasse as dificuldades exis-
tentes quanto a: 1) averbar-se o “habite-se”
parcial; 2) registrar-se a instituicio e a es-
pecificagio do condominio, observando que
a primeira dird respeito a todo o empreendi-
mento, enquanto a segunda vai se referir ape-
nas aos blocos averbados, e 3) registrarse a
convengdo do condominio relativo a todo o
empreendimento.

Sobrevieram as informagdes de fls., onde
a Sra. Oficial pondera sobre a desnecessida-
de do registro da incorporagio, eis que a
atuac@o das cooperativas habitacionais é des-
tituida do cardter empresarial existente na
atividade do incorporador.

Formula, contudo, as exigéncias na apre-
sentagdo — para exame — do instrumento de
instituicdo e especificagdo parcial e de con-
vengdo de condominio: a) juntada dos do-
cumentos previstos nas alineas “d”, “e”, “i”,
e “p” do art. 32 da Lei 4.591/64, respeitan-
do-se, quanto as alineas “e” e “p”, o dis-
posto no § 9.° daquele artigo; b) incluir, no
instrumento, a descrigdo de todo o empreen-
dimento, com as caracterfsticas dos blocos e
das unidades que o comporiio, além das coi-
sas comuns, € ¢) providenciar que no auto
de concluséo (parcial) sejam dadas como con-
cluidas também as &reas construidas comuns
do empreendimento.

Por dltimo, qualquer modificagio no projeto
do empreendimento deverd contar com a
anuéncia de todos os conddminos da parte
especificada.

Instada a se manifestar sobre a possibili-
dade de atendimento aos requisitos formula-
dos pela digna Oficial, comparece a Inocoop
— fls. — para aduzir ndo existir empecilho
para o cumprimento das exigéncias sob itens
llalj e l'l'bll.
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Da mesma forma, ndo existe dificuldade
com relagdo ao item “c”, entendendo-se co-
mo equipamento comunitdrio as edificages
destinadas exclusivamente a uso comum dos
condéminos, excluidas as partes integrantes
de cada um dos blocos que constituem o pro-
jeto ou as 4dreas ajardinadas adjacentes a cada
um deles.

Com relagdo ao item “d”, eventuais alte-
ragdes do remanescente do projeto poderiam
ser feitas quando preconizadas pelo BNH,
desde que ndo contrariassem as posturas mu-
nicipais pertinentes e, respeitados os direitos
dos adquirentes das unidades edificadas, fos-
sem aprovadas por 2/3 dos condéminos.

E uma sintese do necessdrio.

Decido.

1. O notével Juiz titular desta Vara, Dr.
Narciso Orlandi Neto, ao despachar a inicial,
j& encaminhou adequadamente a questdo.

Nio existe 6bice a que se averbe o “ha-
bite-se” parcial, registrando-se a instituigio —
concernente a todo o empreendimento — e
a especificagio — que se aterd apenas aos
blocos jd edificados. Merece registro, ainda,
a convengdo, cuja abrangéncia é para todo o
empreendimento. ‘

A subsecéo III da secdo VI do Provimento
2/83 ndo contempla especificamente a hipé-
tese, mas — igualmente — ndo a veda. E a
solugdo deflui da anélise da natureza juridica
de cada qual dos atos registrdrios, aliada aos
interesses sociais presentes na atuagio do
6rgédo consulente.

Assim, desnecessdrio o registro da incorpo-
racdo, cujo destino €, substancialmente, a
transitoriedade. Ademais, j4 decidiu o egrégio
CSM que “com o registro da especificagdo
do condominio cessam as atribui¢des da figu-
ra juridica do incorporador” (Ap. civel
286409, 17.12.79, rel. Des. Andrade Junquei-
ra, in Narciso Orlandi Neto, Registro de Imé-
veis, ementa 246, Saraiva, 1982, p. 251).

O registro da instituicgio e da convengdo
deve contemplar o empreendimento como
integralidade. A convengéio é obrigatéria por
lei: “Os direitos e deveres reciprocos dos
donos de apartamentos definem-se, de modo
particular, na convengdo de condominio. A
sua funcao é, como notam De Page e Dekkers,
completar, com o auxilio da técnica contra-
tual, a organizagdo da administragio do edi-
ficio, particularizando normas que a lei ndo
poderia conter, porque nio deve ser casufs-
tica. Tmportando a propriedade horizontal um
estado inorgénico de indivisdo forgcada, apesar
de querido pelos interessados, € necessério
que seja disciplinado, tanto mais por ser per-
manente. A convengdo €, portanto, indispen-
sdvel” (Orlando Gomes, Direitos Reais, 6.
ed., Forense, Rio, 1978, p. 228).
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E a especificagio levard em conta o jé edi-
ficado e averbado. “A especificagio do con-
dominio, com a atribui¢o, aos condSminos,
de partes ideais do terreno, dreas € coisas de
uso comum, é um auténtico procedimento di-
visério entre os comunheiros” (J. Nascimento
Franco e Nisske Gondo, Condominio em Edi-
ficios, 2 ed., Ed. RT, 1978, p. 51).

A medida que os demais blocos forem edi-
ficados, proceder-se-4 ao registro da especifi-
cagdo, da mesma forma, desde que o projeto
seja respeitado.

Com efeito. Qualquer alteragio do projeto
reclamar4d autoriza¢do uninime dos interessa-
dos, ou seja, dos condbminos. Essa a orien-
tagio do egrégio CSM (v. g., Ap. civel 286.409,
17.12.79, ementa 247, in Narciso Orlandi
Neto, ob. cit.,, p. 251), com supedéneo na in-
terpretagio do Pretério Excelso (RE 94.861-9-
-PR, rel. Min. Rafael Mayer, 24.11.81, RDI
do IRIB IX/55).

Nem dai discrepa o ensinamento da dou-
trina: Pontes de Miranda, Tratado de Direito
Privado, t. X11/257, Ed. RT, Sao Paulo, 1977;
Caio Mairio da Silva Pereira, Condominio e
Incorporacdes, p. 283; Waldemar Leandro,
Condominio de Prédios de Apartamentos e
Salas, p. 25; J. Nascimento Franco e Nisske
Gondo, Incorporagdes Imobilidrias, pp. 26
e 27.

A justificativa é bastante racional. Nada
obstante a legislagdo especifica, o principio
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do regime condominial se inspira no art. 628
do CC, o qual dispe que nenhum dos com-
proprietirios pode alterar a coisa comum sem
o consenso dos outros. Norma que, a Trigor,
foi repetida no n. IV do art. 43 da Lei
4.591/64.

Por dltimo, com relagdo as &4reas comuns,
hi de se exigir o auto de conclusdo relativa-
mente aquelas integrantes dos blocos j4 edi-
ficados. A érea destinada 2 jardinagem de
blocos ainda néo construidos ndo poderd ser
tida como ji existente.

De qualquer forma, os equipamentos sociais
constam da instituicio e, & medida que hou-
ver especificagio dos demais blocos, zelard a
Serventia para a observéncia de sua efetivagao.

2. Ante o exposto, a consulta formulada
pelo Inocoop/SP responde o Juizo da 1
Vara de Registros Piiblicos da Capital no sen-
tido de que é possivel o registro da institui-
cao e da convengdo contemplando a integra-
lidade do empreendimento e o registro da
especificagdo relativamente as partes jé edi-
ficadas, nada vedando a averbagdo do “habi-
te-se” com relagdo a estas.

Ressalvados os pontos dilucidados na pre-
sente consulta, o exame pelo registrador aten-
derd & normatividade registral de praxe.

P. R. 1., cientificando-se as demais ser-
ventias.

Sdo Paulo, 14 de agosto de 1984 — JOSE
RENATO NALINI.

DE DEBITOS DO IAPAS

Nenhuma ilegalidade hd na exigéncia da CND para a averbagio da cons-
trugdo, ainda que esta tenha sido concluida antes da vigéncia do Dec.-lei
2.038/83. A inexisténcia, neste, de cominagdo de nulidade para o ato praticado
sem a exibicdo daquela prova ndo significa sua dispensa.

Sentenca em processo de divida do MM. Juiz de Direito da 1. Vara de Registros Piblicos
de Sdo Paulo (confirmada pelo CSMSP na Ap. civel 3.4460).*

Vistos etc.

1. O Oficial do 3.° Cartério de Registro de
Imdveis suscitou esta divida a requerimento
de Ivone Viana Pimenta, que lhe apresentou,
para registro, o formal de partilha expedido
no inventdrio de Pedro Criséstomo Pimenta.

Postula a suscitada o registro da transmis-
sdo dos direitos de compromissdrio comprador
do de cujus sobre um prédio, e respectivo ter-
reno, situado na R. Vicente Melro 120.

A dificuldade surgiu com a necessidade de
averbacdo da construgdo. O Oficial exigiu a
apresentagdo da CND do IAPAS, com o que
ndo se conformou a suscitada; dai a divida.

Na impugnagio alegou a interessada que a
construgdo ¢ anterior ao diploma legal que
exigiu a apresentagio da CND para a aver-

bagio. Aquela data de 1973, conforme alvard
de conservagdo apresentado. Aplicar a lei re-
troativamente seria atingir o ato juridico per-
feito e o direito adquirido da suscitada, em
evidente violagdo a Constituigdo. Aduziu que
a casa foi construida no regime de mutirdo
(fls.).

O Dr. Curador opinou pela improcedéncia
da ddvida. Mostrou, inicialmente, que a legis-
lagdo anterior acoimava de nulos os atos pra-
ticados sem a exibigio do extinto Certificado
de Quitagio. A legislagdo em vigor j4 nado
repetiu o preceito, significando que a apre-
sentacdo da CND “‘nao mais se apresenta co-
mo pressuposto necessdrio e indispensédvel do
ato registral”, O IAPAS dispde de prerroga-

* Neste volume, p. 135.
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tivas ¢ privilégios que nfio mais justificam a
anbémala fiscalizagdo pelos auxliares do Po-
der Judicidrio ¢ pelos préprios magistrados.

Em seu fundamentado parecer o Dr. José
Celso de Mello Filho argiiiu, ainda, a incons-
titucionalidade dos Decs-leis 1.958/82 e
2.038/83. A matéria neles versada ndo diz
respeito a nenhuma das matérias enumeradas
taxativamente no art. 55 da CF. Pediu, entio,
a declaragéo da inconstitucionalidade e o con-
seqiiente reconhecimento da inexigibilidade da
CND (fls.). E o relatério.

2. A suscitada ndo cabe razdo. Nenhuma
ilegalidade hd na exigéncia da CND para a
averbagdo da construcdo, ainda que esta te-
nha sido concluida antes da vigéncia do
Dec.lei 2.038/83. A CND nido é sen@o a pro-
va de que o construtor recolheu as contribui-
cOes relativas & obra. O momento de exibi¢do
dessa prova foi fixado pelo Dec.-lei 2.038/83,
mas a quitagio previdencidria ji era exigéncia
legal bastante anterior a obra. Ilegal seria re-
clamar a apresentagdo da Certiddao se a cons-
trugdo tivesse sido erigida antes da legislagdo
previdencidria, mas ndo é esse o caso dos
autos.

Se fosse acolhivel a alegagdo da suscitada,
seria feita a averbagdo sem a CND. Mas para
o registro do formal de partilha seria indis-
pensdvel a prova da quitagdo, porque seria
irrecusdvel a aplicagdo da legislagdo anterior
aos Decs.-leis 2.038 e 1.958/82.

De resto, ndo provou a impugnante a ocor-
réncia das condigdes que dispensariam a apre-
sentagdo da CND, relacionadas com a forma
de construgéo e seu volume.

3. A douta Curadoria de Registros teceu
comentérios a respeito das alteragbes experi-
mentadas pela legislagdo previdencidria. Con-
clui, em primeiro lugar, que a apresentagéo
da CND j4 ndo é requisito indispensével. Em
segundo lugar, afirma que o Dec.lei 2.038/83
€ inconstitucional.

Em relagéo ao primeiro motivo ndo parece
razodvel a posicdo do ilustre Curador. A ine-
xisténcia, na lei, de cominagdo de nulidade
para o ato praticado sem a exibigio da pro-
va de quitagiio ndo significa sua dispensa. A
Administragao incumbe agir nos termos da lei.
A desobediéncia, ainda que néo gere a nuli-
dade do ato, gera, induvidosamente, irregu-
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laridade. Admitir o contrério seria aceitar
que somente a lei que determinasse nuli-
dade quando infringida deveria ser observa-
da. O desaparecimento da nulidade nao signi-
fica a dispensa da formalidade, ainda que
possa significar a perda da essencialidade.

A vistosa inconstitucionalidade do Dec.lei
2.038/83 nao deve, de outra parte, ser decla-
rada neste procedimento administrativo.

Ndo nego que a Administragdo possa re-
cusar o cumprimento da lei contrdria a Cons-
tituigdo, mas ndo posso deixar de considerar
o alcance que teria a negagao, aqui, da cons-
titucionalidade do Dec.lei 2.038.

A normatividade das decisdes proferidas
em procedimento de diivida daria ao reconhe-
cimento da inconstitucionalidade alcance ina-
ceitivel. Em outras palavras, acarretaria a
inobservéincia, na comarca da Capital, de to-
das as disposigGes dos Decs.-leis 1.958/82 e
2.038/83. Acrescente-se, ainda, que o acolhi-
mento da tese do Dr. Curador significaria que
da decisfio ndo haveria recurso, tornando de-
finitiva a orientag@o transmitida aos cartérios.

Ora, se a prépria “decis@o judicial, na ins-
tancia singular, opera seus efeitos apenas em
relagdo as partes litigantes, nada modificando
quanto as relacdes de terceiros” (Michel Te-
mer, Elementos de Direito Constitucional, Ed.
RT, 1982, p. 32), seria pouco curial que a
decisio meramente administrativa assumisse
tamanha eficdcia.

4. Por outro lado, considere-se que os car-
térios estdo sujeitos também as normas oriun-
das da Corregedoria Geral da Justiga. Séo
elas expressas em relagio a exigibilidade da
CND para a averbagio da conmstrucdo (cap.
XX, item 206). Assim, ainda que o Dec.lei
2.038 tivesse reconhecida sua inconstitucio-
nalidade (por vicio de forma, e ndo de con-
tetido), ndo haveria como negar observéncia
as normas administrativas, em rclat;.ﬁp as
quais ndo poderia ser argilida a ilegalidade
nesta via.

Legitima, assim, a exigénecia do Oficial, a
averbagdo s6 serd possivel com a apresenta-
¢do da CND.

5. Isto posto, julgo procedente a divida.

Custas pela suscitada. P. R. L.

Sdo Paulo, 27 de dezembro de 1983 —
NARCISO ORLANDI NETO

PARCELAMENTO DO SOLO

Nao é todo desmembramento que se sujeita a observincia do art. 18 da
Lei 6.766/79, mas aquele que retina os elementos: a) propdsito de urbanizacdo;
b) oferta publica; c) vendas sucessivas; d) alienacdo de parte ou de todo o
imdyel, além da aprovagdo da Municipalidade.

Sentenga em processo de duvida do MM. Juiz de Direito da 1. Vara de Registros Piblicos

de Sao Paulo (transitada em julgado).
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Vistos etc.

Suscita Armando Gomes Duque a presente
ddvida inversa, impugnando a recusa ao re-
gistro, de parte do 17.° Cartério de Registro
de Imdveis, que entende deva o suscitante
se subordinar ao procedimento especial do
art, 18 da Lei 6.766/79, quanto &s constru-
goes que efetivou no Jardim Arizona, & R.
Crubix4, objeto da matricula 18.000 daquela
Serventia.

Aduz haver construido seis prédios no imé-
vel com édrea de 4.500m®, com a respectiva
averbagdo junto ao Cartério lmobilidrio, sem
observancia da Lei 6.766. Quando requereu
a averbagdo de trés outras unidades ndo lo-
grou éxito, j& que o 17.° Registro de Imdveis
exige o registro especial do art. 18 da preci-
tada lei.

Argumenta com a orientagdo do ilustre Ti-
tular desta Vara no sentido de que, ja exis-
tindo alienagdo de uma ou mais parcelas do
conjunto, ndo se exigird o registro do parcela-
mento. E acrescenta haver obtido alvard para
construgdo de 18 prédios, de acordo com auto-
rizagio da Municipalidade datada de 18.3.82.

Impugna o Sr. Oficial a fls., alegando ha-
ver praticado, na matricula 18.000, as aver-
bagbes de construgdo até o limite de seis uni-
dades. Esse ntmero indica a imunidade a
obrigagio do registro de desmembramento, de
acordo com o art. 18 da Lei 6.766/79.

Quando o suscitante requer averbagio da
construgdo de trés outros prédios — os de
ns. 7, 8 ¢ 9 — mesmo dispondo do alvard
147,020, para a construgdo de 18 unidades,
com dois pavimentos, evidencia-se que o em-
preendimento ndo pode estar insubordinado
a exigéncia que caracteriza o desmembra-
mento.

Ademais, ndo consta do imével matriculado
sob n, 18.000 a existéncia da R. Buare, men-
cionada no alvard 147.020 e no auto de con-
clusdo 215/84.

Requer o Dr. Curador de Registros Pdbli-
cos a oitiva da Municipalidade sobre eventual
caracterizagio de desmembramento, sobrevin-
do a juntada do documento de fls., além da-
queles de fls.

O substancioso parecer da digna Promoto-
ria Pidblica, na fungiio de Curadoria de Re-
gistros Pdblicos, é no sentido da dispensa do
registro especial, sem prejuizo do controle
formal por parte do Registrador.

E uma sintese do necessdrio.

Decido.

Em inGmeras oportunidades tem o Juizo da
1.* Vara de Registros Piblicos enfatizado que
a aplicagdo rigida e inflexivel da Lei 6.766/79
¢ invidvel. Ndo é por outra razdo que a ju-
risprudéncia vem abrandando a interpretagdo
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de suas exigéncias, cujo atendimento ortodoxo
implicaria paralisagdo da construgdo civil na
megal6polis ou clandestinizagéo de todo em-
preendimento. :

Os reclamos da comunidade ndo ressoaram
em vdo junto a E. Corregedoria Geral da
Justica de Sdo Paulo, que dispde, em suas
Normas: “Nos desmembramentos, o oficial,
sempre com o propésito de obstar a expe-
dientes ou artificios que visem a afastar a
aplicagio da Lei 6.766, de 19.12.79, cuidard
de examinar, com seu prudente critério e ba-
seado em elementos de ordem objetiva, espe-
cialmente na quantidade de lotes parcelados,
se se trata ou ndo de hipétese de incidéncia
do registro especial. Na ddvida, submeterd o
caso & apreciagio do Juiz Corredor Perma-
nente”.

Houve-se com lisura costumeira o douto
Registrador, submetendo ao crivo de seu Cor-
regedor a hipétese que entende se afaste —
devido ao ntmero de unidades construidas —
daquelas imunes ao registro especial.

Observe-se, contudo, que a questio do nd-
mero de prédios construidos, pese, embora,
constitua critério objetivo especialissimo para
o exame de eventual liberagfio, ndo parte de
qualquer quantidade preterminada. Conven-
cionou-se admitir o conjunto de seis unida-
des como limite miximo para essa inexigén-
cia. Mas ndo existe um argumento intranspo-
nivel a que o namero de unidades edificadas
chegue a 11, ou a 13, ou a 18.

A fixagdo em um ndmero certo para acesso
ao sistema registrdrio, independentemente do
registro especial, é desarrazoada e ndo cien-
tifica. O bom arbitrio do registrador — que
ndo é cervo cego e surdo da lei, desproyido
de discernimento e senso prético — & essen-
cial na apuragdo do contexto global da hipé-
tese que se lhe submete a registro. Ele podera
avaliar o alcance da averbagdo, as suas con-
seqiiéncias, os seus efeitos e a intengdo — as
vezes subrepticia — de se furtar ao coman-
do da lei. Ainda se a critique, a Lei 6.766/79
se preordena a racionalizar o uso e ocupagao
do solo urbano, com intuitos de protegio do
adquirente que sdo nobilitantes, merecendo
preservagdo.

A cada hipétese, deve o registrador se de-
brugar, refletir e convencer-se, atento nao
apenas & subserviéncia que se lhe exige pe-
rante a lei, mas sem perder a nogdo da rea-
lidade social. A lei deve ser instrumento de
facilitagio do convivio comunitério. E  essen-
cial, mas & instrumento. Ndo é objetivo, mas
caminho. E a ligdo de Serpa Lopes, muitas
vezes sufragada pelo colendo CSM, deve estar
sempre insculpida na consciéncia do registra-
dor: em tema de Registros Piblicos, a inter-
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pretagio deve sempre facilitar ¢ ndo dificul-
tar o acesso dos titulos ao registro (RJTJSP,
Lex, 50/403, 68/432 e 74/396).

Nao é tudo, nem ¢é s6. Uma vez ainda, aco-
lhe o Juizo o erudito e licido parecer do emi-
nente Curador de Registros Puablicos, Dr. José
Celso de Mello Filho. O requisito do registro
especial previsto no art. 18 da Lei 6.766/79
nao se estende a todo e qualquer parcelamen-
to do solo urbano. Assim, “pertinentemente
ao desmembramento (parcelamento sem ino-
vagdo vidria), o registro especial supde a ne-
cessdria conjugacdo dos seguintes elementos,
que, ausentes, afastam a incidéncia daquela
exigéncia do legislador: a) propésito de ur-
banizagdo (assentamento de nidcleos popula-
cionais); b) oferta piblica; ¢) vendas suces-
sivas (mediante prestagOes ou a vista) e d)
alienacdo, em porgdes autdnomas devidamente
caracterizadas, de todo o imével ou parte
dele”.

A ligdo colacionada vem a propdsito:

Distrito Federal, conforme a localizagdo da
propriedade, ndo buscou a lei impor mencio-
nada formalidade do Poder Piblico a todo e
qualquer retalhamento de solo. Unicamente

os imdveis destinados a fixagdo de nicleo ha-
bitacional, a venda mediante prestagGes ou a

vista, mas por oferta ao piblico, submetidos
a uma finalidade comercial, deverdo seguir
os ditames da lei... Absurda a posigdo que
defende a obrigatoriedade das exigéncias for-
muladas pela lei em questdo para todas as
subdivisGes de dreas, mesmo quando o titular
do dominio tenciona alienar uma parte do
imével urbano. O novo ordenamento regula
o fracionamento do solo urbano para fins de
vendas sucessivas, na forma de terrenos des-
tinados ao publico em geral...” (Arnaldo
Rizzardo, Promessa de Compra e Venda e
Parcelamento do Solo Urbano, 2* ed., 1983,
Ed. RT, p. 24, item 9). '

Nao se configura, na espécie, a conjugagio
de todas as exigéncias. Ademais, o Poder Pi-
blico municipal, a quem compete o peculiar
interesse na questdio, manifestou-se favoravel-
mente. Ninguém é melhor juiz das conveni&n-
cias para a comunidade municipal, nenhum
organismo se encontra melhor qualificado do
que a Prefeitura para avaliar o alcance de
empreendimentos como aquele que 0s autos
noticiam. Advém de previsdo constitucional
essa atribuigdo, que lhe ndo pode ser subtrai—
da, nem desautorizada.

2. Em resumo, e tendo em vista a reltera-
¢ao de hipdteses andlogas, enfatiza este Juizo,
uma vez ainda:

a) A aplicagdo rigida e inflexivel da Lei
6.766/79 se inviabiliza, sob pena de paralisa-

“Ao
submeter a efetivacio do desmembramento & -
aprovagdo prévia da Municipalidade, ou do |

‘g8o da construg@o civil na Capital ou clan-

destinizagdo de qualquer novo empreendimen-

‘to imobilidrio.

b) As Normas de Servico da Corregedoria

"Geral da Justiga conferem ao prudente crité-

rio do oficial concluir pela prescindibilidade
do registro especial do art. 18 da Lei 6.766/79,
cumprindo-lhe submeter ao Juizo da Correge-
doria Permanente os casos discutiveis.

¢) O nimero de unidades construidas nao
estd prefixado no contexto da normatividade
registriria € nao é desarrazoado admitir-se
flexibilidade, atendendo-se as peculiaridades
de cada hipdtese.

d) O registro especial do art. 18 da Lei
6.766/79 nao se preordena a todo e qualquer
parcelamento, mas depende da conjugagao
dos elementos que seguem: a) propdsito de

-urbanizagdo; b) oferta pidblica; ¢) vendas su-

cessivas; d) alienagfio de parte ou de todo ‘o
imével. Ausente qualquer de tais requisitos,

o registro especial é prescindivel.

€) Sem prejuizo da autorizagio da Muni-
cipalidade, também em tema de desmembra-

‘'mento a interpretagdo deve facilitar o aces-

so dos titulos a registro, ndo dificulti-lo

-(RJTJSP 74/396, 68/432 ¢ 50/403).

3. Ante o exposto e considerando, ainda, o
mais que dos autos deflui, julgo improcedente
a presente davida inversa suscitada por :Ar-
mando Gomes Duque, para que a averbagdo
pleiteada junto ao 17.° Cartério de Registro
de Iméveis seja praticada independentemente
do registro especial do art. 18 da Lei 6.766/79.

- Subordinar-se-4 o suscitante ao exame das

demais formalidades, inclusive procedendo
averbagdao da abertura das vias pﬁblicas indi-

-cadas pelo Sr. Oficial em sua impugnagdo an-

teriormente ao pedido averbatério de novas
edificagbes que ndo as presentes, i
Custas ex lege. P. R. 1. C.
Sao Paulo, 14 de dezembro de 1984 —
{OSE RENATO NALINI.

PARECER DA CURADORIA DE
REGISTROS PUBLICOS

- MM. Juiz.
Entendo que a exigéncia legal de reglstm
especial, instituida pela Lei federal 6.766/79

-{art, 18), ndo se estende a todo e qualquer

parcclamento do solo urbano.

" Pertinentemente ao desmembramento (par-
celamento sem inovagdo vidria), o registro
especial supGe a necessdria conjugagio dos

-seguintes elementos, que, ausentes, afastamva

incidéncia daquela exigéncia do legislador:
a) propésito de urbanizagdo (assentamento

'de nicleos populacionais); b) oferta piblica;

¢} vendas sucessivas (mediante prestagbes ou
& vista) e d) alienagdo, em porgdes autGno-
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mas devidamente caracterizadas, de todo. .o
imével ou parte dele.

Manifesta-se nesse mesmo sentido Arnaldo
Rizzardo, ilustre Magistrado gatdcho, em obra
monogréfica sobre o tema: “Ao submeter .a
efetivacio do desmembramento 2 aprovagdo
prévia da Municipalidade, ou do Distrito Fe-
deral, conforme a localizagéo da propriedade,
ndo buscou a lei impor mencionada formali-
dade do Poder Piblico a todo e qualquer re-
talhamento de solo. Unicamente os iméveis
destinados a fixagdo de niicleo habitacional,
a venda mediante prestagbes ou & vista, mas
por oferta ao piblico, submetidos a uma fi-
nalidade comercial, deverdo seguir os ditames
da lei... Absurda a posigio que defende a
obrigatoriedade das exigéncias formuladas
pela lei em questdo para todas as subdivisdes
de 4reas, mesmo quando o titular do dominio
tenciona alienar uma parte do imével urbano.

REVISTA DE DIREITO. IMOBILIARIO — 15

O novo ordenamento regula o fracionamento

do solo urbano para fins de vendas sucessivas,
na forma de terrenos destinados ao publico
em geral...” (v. Promessa de Compra e Ven-
da e Parcelamento do Solo Urbano, p. 24,
item 9, 2.* ed., 1983, Ed. RT).

No caso concreto nao se evidenciou a con-
jugagdo dos requisitos mencionados. Demais
disso, a situagdo refletida nestes autos reves-

‘te-se de aspectos peculiares, eis que idénticas

averbagbes ja foram efetuadas, sendo certo,
ainda, que o projeto de construgdo foi devi-
damente aprovado pelo Municipio (v. fls., fls.
e fls.).

Assim sendo, opino pela dispensa do regis-
tro especial, sem prejufzo do controle formal
pelo Sr. Oficial registrador.

Sdo Paulo, 12 de dezembro de 1984 —
JOSE CELSO DE MELLO FILHO.

GRAFIA DE NOME

A utilizagdo de dois nomes no titulo, sendo um deles o constante do registro
anterior, impede qualquer diivida sobre & identificacdo da pessoa. Sendo possivel
identificar a parte, nada impede o registro.

Sentenca em processo de divida do MM. Juiz de Direito Auxiliar da 1. Vara de Registros

Publicos de Sdo Paulo (transitada em julgado).

Vistos etc.

Suscita o Sr. Oficial do 17.° Cartério de
Registro de Iméveis a presente divida, a re-
querimento de José Ferreira Pinto, aduzindo
haver deixado de registrar a escritura de com-
pra e venda e cessdo que o suscitado lhe apre-
sentou, haja vista dela constar como nome do
vendedor o de “Jodo Maximiliano de Olivei-
ra”, também conhecido como “Jodio Maximia-
no de Oliveira”, nome enunciado no R. 1 a
matricula 13.762.

Entende o Sr. Oficial suscitante que a du-
plicidade de nomes fere o princf 10 da con-
tinuidade, sendo necesséria, ain a apre-
sentagio da certiddo de casamento, de acordo
com o decidido na consulta 217/84. :

Impugna o suscitado a fls., alegando que
do titulo anterior, devidamente registrado,
consta o nome “Jodo Maximiano de Oli-
veira” e que daquele ora apresentado consta
“Jodo Maximiliano de Oliveira”, também co-
nhecido como “Jodo Maximiano de Oliveira”.
A pequena diferenca de uma silaba no nome
ndo fere o principio da continuidade e o imé-
vel objeto do registro constou do inventirio
do alienante, donde extraido o competente
alvard. O compromisso foi reconhecido, assim,
pelo douto Juizo da 8. Vara da Familia, ndo
havendo qualquer incerteza quanto 2a legiu-
midade do transmitente.

‘Mazzei,

Mantém o Sr. Oficial sua ddvida (fls.) e a
digna Curadoria de Registros Pdblicos opina
no sentido da improcedéncia (fls.).

E uma sintese do necessirio.

Decido.

. 1. Apresentou o suscitado a registro a es-
critura de venda e compra e cessdo lavrada
nas notas do 24.° Tabelionato através da qual
o Espdlio de Jodo Maximiliano de Oliveira,
também conhecido por Jodo Maximiano de
Oliveira, aliena a José Ferreira Pinto o imével
situado .na R. Ereme, antiga R. Francisca
Mazzei, antes R. Nove, correspondente a parte
do lote 22 da quadra 15 na Vila Izolina
atual 47.° Subdistrito, Vila Gui-
Therme.

Recusou-se o suscitante ao registro, sob ar-
gumento de que o nome constante do R. 1 &
matricula 13.762, feito em 2.9.81, é Joao

Maximiano de Oliveira, 0 que ensejaria des-
respeito ao principio da continuidade.

. E evidente, contudo, que ndo assiste razio
ao Sr. Oficial.

2. Com efeito. O nome “Jodo Maximiano
de Oliveira”, pelo qual o alicnante era tam-
bém conhecido, constou expressamente do
titulo apresentado. Ndo se mencionou ali ape-
nas “Jodio Maximiliano de Oliveira”, o que
poderia ensejar entrave ao acesso, até que
climinada a possibilidade de se cuidar de pes-
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soa diversa, Ora, a utilizagdo de dois nomes,
um dos quais o preexistente nos assentamen-
tos do registro, é de molde a espancar qual-
quer divida. Mera questdio de bom senso,
impediente de criagdo de entraves que difi-
cultem o registro, cujo preordenamento é al-
cancar todas as situagbes que devam gozar
de sua protegéo. ;

Constasse do titulo apresentado apenas o
nome incoincidente — Jodo Maximiliano de
Oliveira — e ainda assim cumpriria ao Sr.
Oficial extrair por dedugdo a possibilidade
de registro, por haver o imével constado do
inventdrio e deferido o Juizo competente a
lavratura de escritura definitiva. Ante a men-
¢ao diplice, contudo, nem essa inferéncia é
exigivel. Jodo Maximiliano de Oliveira é ape-
nas um outro nome de que também se servia
0o mesmo Jodo Maximiano de Oliveira, ji co-
nhecido do Registro,

A espécie se presta a recordar a licdo do
egrégio CSM, baseada no ensinamento de
Serpa Lopes, de que as interpretacdes devem
facilitar, ¢ nao dificultar os registros (Ap.
civel 266.080, RJTJSP 50/403). E o mesmo

C. Conselho j& decidiu que o procedimenta,

de divida, de natureza administrativa, nio
pode ser atrelado “a preciosismos estiolantes
¢ desalentadores” (Ap. civel 265.207, RT
509/130; ementa 4 do Registro de Imdveis,
de Narciso Orlandi Neto, Saraiva, 1984, p. 8).

Verificando o Sr. Oficial — que nao é
mero registrador, atrelado ao rigorismo infle-
xivel da normatividade registraria — que o
sistema restard indene se o ato merecer o re-
gistro, nao existe motivo a que se o recuse. E

a espécie é modelo muito especial de exigén-

cia inadequada.

Ademais, a se argumentar com o cariter
normativo das decisGes exaradas nas dividas,
ja prelecionou o colendo CSM: “Se o carté:
rio identificou perfeitamente a parte, em ra-
zdo da identidade de seu conjuge e do nome
que consta das transcri¢gdes anteriores, nada
impede o registro do titulo, bastando que o
cartério obhserve o nome certo e aquele que
também ¢ wusado pela parte” (Ap. civel
270256, 23.6.78, in Narciso Orlandi Neto,
Registro de Imdveis, Saraiva, 1982, ementa
177, p. 178). E nao constitui dificuldade ex-

cessiva concluir-se que o Jodo Maximiano de
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Oliveira do R. 1 & matricula 13.762 é 0 mes-
mo- Jodo Maximiano de Oliveira — também
conhecido por Jodo Maximiliano de Oliveira
—. mencionado no titulo apresentado pelo
suscitado.

.3. No tocante a apresentagiio da certiddo
de casamento, € também descabida a exigén-
cia.

.Nio ha divida de que a possibilidade de
alienagdo sem averbagdo do casamento viria
ferir o principio da continuidade, cuja essén-
cia “repousa na necessidade de fazer com que
o, registro reflita com a maior fidelidade pos-
sivel a realidade juridica. Ao exigir-se que
todo aquele que dispde de um direito esteja
inscrito como seu titular no registro, impede-
-s¢ que o ndo titular dele disponha” (Afrdnio
de Carvalho, Registro de Imdveis, 3} ed.,
Forense, 1982, p. 305). )

Ocorre que o titular, na espécie, é o Es-
pélio de Jodo Maximiano de Oliveira, ndo a
pesspa fisica passivel de contrair matrimdnio.

‘Ora, “o espblio, também chamado “heran-
¢a”, é o conjunto de bens, direitos e obriga-
¢bdes de uma pessoa, apls sua morte, € en-
quanto ndo distribuidos aos seus herdeiros e
sucessores. Como simples universalidade de
bens que &, o espdlio ndo tem personalidade
juridica, segundo o nosso Direito” (Celso
Agricola Barbi, Comentdrios ao Cddigo de
Processo Civil, 1 vol., t. 1/151, Forense, Rio,
1977). N

Niao se pode, assim, exigir prova de casa-
mento, pois a alienagdo ¢ feita pelo espdlio,
cujo conceito juridico viabiliza a sucessdo pa-
trimonial, e o negécio foi celebrado sob a
égide do Juizo competente. Ali foram toma-
das as cautelas para a preservagdo dos inte-
regses do conjuge supérstite e demais herdei-
ros; dai a possibilidade do registro, sem qual-
quer preocupacdo com o nome da mulher do
adquirente.

4. Ante o exposto, considerando, ainda, o
mais que dos autos deflui, julgo improcedente
a presente ddvida suscitada pelo Sr. Oficial
do 17° Cartério de Registro de Iméveis, a re-
querimento de José Ferreira Pinto, ordenando
o-registro do titulo por este apresentado.

- Custas ex lege. P. R. 1. C.

-Sd0-Paulo, 6 de setembro de 1984 — JOSE
RENATO NALINI.

CONSTRUCAO EM ZONA RURAL

A construgio de prédio em zona ruralr.que, posteriormente, foi transformada
em zona urbana independe da certidad negativa de débitos previdencidrios para
ser averbada, do mesmo modo que ndo sé sujeita a licenca e “habite-se” da

Prefeitura.

Sentenca em processo de divida do MM. Juiz de-Direito Auxiliar da 1.* Vara de Registros
Piblicos de Sao Paulo (transitada em julgado). :
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1

“Vistos etc.
"'Suscita a zelosa Sra. Oficial do 11.° Car-
t6ric de Registro de Iméveis a presente dd-
vida, a requerimento de Maria Adelaide Jou,
que lhe requereu averbagdo de const
sem que scja apresentada a CND do IAPAS,
sob alegagao de que o imével, & época da cons-
trucdo, era situado na zona rural e ndo se
subordinava &s restrigdes préprias dos urba—
nos, argumentando, ainda, com a prescn;ao
qiiinglienal de eventual crédito da autarquia.

Deixou a suscitada de impugnar ¢ a douta
Curadoria, em substancioso parecer, se ma-
nifesta pela procedéncia da ddvida, insufi-
ciente a circunstdncia de se situar o prédio
na zona rural. Ademais, é salutar a defesa de
créditos previdencidrios através de instru-
mento simples consistente na fiscalizagdo in-
direta das serventias extrajudiciais.

E uma sintese do necessério.

Decido.

1. A teor do que dispde o Dec.-lei 1.958/82
no n. II de seu art. 2°, com a redagdo que
lhe conferiu o art. 1.° do Dec.-lei 2.038/83, a
averbacdo da construgdo deve ser antecedida
por apresentagio do documento comprobaté-
rio de inexisténcia de débito para com o
IAPAS. A dunica hipétese de inexigéncia con-
templaria a construgio anterior a 1966, data
‘em que passou a ser obrigatéria a prova de
quitagio previdencidria relativamente 2 obra,
para fins de acesso ao Registro.

A rigor, portanto, a razdo reside com a
zelosa Sra. Oficial e douto Dr. Curador, in-
vidvel o acesso da averbagdo ao sistema re-

2. Ocorre, contudo, que a situagdo oferece.
peculiaridades que a distinguem da enorme
maioria de hip6teses andélogas. A suscitada
construiu em imével situado na zona rural. O
primeiro langamento tributdrio da Prefeitura
do Municipio se efetivou em 1981. A Muni-
cipalidade o certifica a fls.

Por se cuidar de zona rural que excede o
perimetro urbano, insubordina-se & normativi-
dade edilicia e urbanistica, nem sobre ela in-
cidem tributos urbanos, encontrando-se sub-
metida aos ditames do Estatuto da Terra (Lei
4504, de 30.11.64) e do Cdédigo Florestal
(Lei 4.771, de 15.9.65).

A suscitada construiu em zona rural e res-

taria submetida a fiscalizagdo do INCRA, ndo , .

fora a transformacgdo do local em érea urba-

na.. Essa conversio — segundo a declaragdo
da -suscitada, e que merece fé, até prova em

contrdric — ocorreu apés o término da cons-
trugio.

A necessidade de averbagdo da edificagdo
junto ao Registro de Iméveis surge posterior-
mente ¢ como coroldrio da urbanizagio da
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zona rural. Nesta, ndo fora a construgdo se-
quer controlada pela Prefeitura, pois o Mu-
nicipio ndo pode fiscalizar o uso e ocupagéo
do solo rural, atribuicdo exclusivamente fe-
deral.

Argumente-se que a prova de negatividade
de débitos junto & autarquia previdencidria
ndo se confunde com a questio da fiscaliza-
¢io e controle da Prefeitura. E certo. Mas a
desnecessidade de obtengio de alvard para
construgdo, de obtengdo do “habite-se” apds
construgdo erigida sob os pardmetros urbanis-
ticos da Municipalidade, evidencia que a cir-
cunstincia de se construir na zona rural vem
a consistir numa outra realidade, muito mais
flexivel e liberada de trdmites burocréticos.
Dai a inexisténcia — na constatagio do que
habitualmente ocorre — de qualquer con-
trole de parte do IAPAS ou de submissdo
dessas construgdes as suas normas.

Na hipé6tese dos autos, ateve-se a suscitada
a realidade do que é facilmente constatdvel
nas 4reas que excedem o perimetro urbano
e que se destinariam a atividades agropasto-
ris. Nio se pode perder de vista que o costu-
me é fonte de Direito, ou modelo juridico,
conforme propde o Prof. Miguel Reale. Nao
se afastou ela das regras a que tais constru-
¢Oes estdo submetidas. Ndo pode ser compe-
lida, posteriormente, & comprovagio de ine-
xisténcia de débito que lhe ndo seria exigido
a época da edificacdo.

E verdade que a norma é clara: contempla
a necessidade de comprovagdo quando da
averbagdo da construgdo. Mas ndo repugna
ao espirito da norma interpretagdo que ressal-
ve a hipétese de construgado efetivada quando
a 4rea compunha a zona rural.

3. No mais, discutivel a conveniéncia de
que esse controle continue a ser feito pelas
serventias imobilidrias. Ressalvada a respei-
tabilidade da posi¢o da nobre Curadoria, en-
tende o Juizo que o cimulo de fungdes nio
registrais nesses cartérios ndo vird contribuir
para a sua eficiéncia. Admitirse que nada
custa essa fiscalizagdo indireta serd alargar
caminhos para que outros encargos anélogos
venham a ser conferidos aos oficiais de regis-
tro imobilidrio, cuja eficiéncia é nacionalmen-
te reconhecida. E, quanto a isso, ndo se deve
subestimar a inspirada inventividade da voraz
tecnoburocracia.

Existe ainda um outro aspecto: o registro
imobilidrio, em nosso sistema, foi erigido em
vértice imprescindivel para a regularizagdo
dominial. A relevincia que o bem da vida

- propriedade veio a adquirir em nossa civili-

zagdo cristd ocidental, entranhando-se na
consciéncia juridica da cidadania, impde que

.0 acesso ao Registro seja facilitado, e ndo
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obstaculizado. Além da seguranga, o registro
ndo pode dispensar a rapidez e a simplicida-
de. E subordind-lo & atuagdo de repartigoes
plblicas como a autarquia previdencidria em
nada o aproxima desse ideal.

Por Gltimo, mas ndio menos importante, a
constitucionalidade dos Decs.-leis 1958, de
9.9.82, e 2.038, de 29.6.83, é, no minimo,
questiondvel. Conforme tem ponderado o ilus-
tre Curador Dr. José Celso de Mello Filho,
“0 decreto-lei é uma espécie normativa dota-
da de cardter infraconstitucional, que veicula
a vontade politica, nela consubstanciada, do
Chefe do Poder Executivo da Unido. Reves-
te-se de excepcionalidade a edigio do decreto-
-lei, que apenas pode ser expedido em casos
de urgéncia ou de interesse piblico relevante.
Esses pressupostos condicionam o exercicio,
pelo Presidente da Repdblica, de sua compe-
téncia constitucional. O nosso sistema juridi-
co também estabelece uma limitacdo material
explicita ao desempenho desse poder exclusi-
vamente deferido ao Presidente da Republi-
ca. Com efeito, 0 Chefe do Executivo Federal
apenas pode editar decretos-leis sobre as ma-
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térias taxativamente referidas pelo art. 55 da
Carta Constitucional”.

Dai resulta que ele ndo cabe fora dessas
matérias — seguranga nacional, finangas pi-
blicas, criagio de cargos publicos e fixagdo
de vencimentos. O reconhecimento da in-
constitucionalidade desses decretos, embora
passivel de ser proferido por juiz singular
(RT 554/253), foi afastado pelo egrégio CSM
em tema de diavida. Mas a questio remanes-
ce e preocupa.

De qualquer forma, a peculiaridade da es-
pécie faz com que a juntada da documenta-
¢do consistente na CND do IAPAS seja des-
picienda.

4. Motivo por que, considerando, ainda, o
mais que dos autos deflui, julgo improcedente
a. presente divida suscitada pela zelosa Sra.
Oficial do 11.° Cartério de Registro de Imé-
veis da Capital, a requerimento de Maria
Adelaide Jou, determinando a averbagio pre-
tendida, desnecesséria a apresentagio da
CND do IAPAS.

Custas ex lege. P. R. 1. C.

Sao Paulo, 27 de setembro de 1984 — JOSE
RENATO NALINI.

CHANCELA MECANICA

Autorizacao para que a Cohab/SP (Cia. Metropolitana de Habitagdo de
SGo Paulo) utilize o sistema de assinatura por chancela mecdnica de titulos

destinados ao Registro de Imdveis.

Decisio do MM. Juiz Corregedor Permanente dos Cartdrios de Registro de Imdveis de

Sdo Paulo.

Vistos etc.

Postula a Cia. Metropolitana de Habitagio
de Séo Paulo a este Juizo da Corregedoria
Permanente das serventias imobilidrias seja
admitido a registro o titulo em que utilizado
o sistema de assinatura por chancela, através
de méquinas apropriadas, providas de dispo-
sitivos de seguranga.

Fundamenta o seu pedido com a circunstén-
cia de constituir sociedade de economia mista
municipal cuja responsabilidade é desenvol-
ver programas habitacionais destinados & po-
pulagdo de baixa renda na Regiio Metropoli-
tana de Sdo Paulo, como agente financeiro,
promotor e executor do BNH, que s6 outor-
gou pequena parcela de compromissos aos
mutudrios. E isso porque hd necessidade de
assinatura da diretoria da requerente, repre-
sentada por presidente e mais outro diretor,
em cada qual das quatro vias do contrato-
-padréo.

Considerando a necessidade de outorga de
60.000 contratos, seriam necessédrias 480,000
assinaturas, 8 demandar dispéndio de tempo
que impediria os diretores de qualquer outra
atividade paralela, de forma a entravar o an-
damento dos servicos da requerente,

Determinou-se a manifestagio conjunta das
serventias imobilidrias da Capital, que, em
substanciosa manifestagdo (fls.), opinaram
favoravelmente, remetendo-se a precedentes
da E. Corregedoria Geral da Justiga do Esta-
do do Parand e de nossa E. Corregedoria
Geral, esta nos autos do proc. CG-51.088/78,
de que derivou o Provimento CG-32/81.

E uma sintese do necessario.

Decido.

1. Cinge-se a postulagdo & possibilidade de
acesso ao sistema registrdrio de titulos cujas
assinaturas tenham sido apostas por chancela
mecénica. E, a rigor, a E. Corregedoria Ge-
ral da Justica antecipou o reconhecimento de
viabilidade de tal aceitagfo.
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Nada existe na lei que impega a adogdo da
sistemética. De qualquer forma, pondere-se,
com o erudito Prof. Alipio Silveira, que “a
lei escrita, por mais que se desdobre em arti-
gos e paragrafos, e por mais que se dilate,
as maos do intérprete, o seu escopo e alcance,
jamais poderd abranger todos os casos que
emergem da elaboragio constante da vida e
vém pedir garantias ao Direito. Os préprios
legisladores, previdentemente, colocaram nas
maos dos juizes os recursos para suprir as la-
cunas da legislagdo, e entre tais recursos figu-
ra o costume, ao lado da analogia e dos prin-
cipios gerais do Direito” (“O costume juri-
dico no Direito brasileiro”, RF 163/74).

J4 estd disseminada na realidade negocial
brasileira a praxe de se recorrer a chancela
mecénica, alternativa que viabiliza a emis-
sdo de milhares de titulos, v. g., € que reserva
aquele que deveria assinar de préprio punho
espago temporal suficiente para se dedicar
a missOes de maior relevo a importdncia
substancial.

Ora, o costume é uma das sources créatices
do Direito, de que falava Ripert. Ndo se con-
fere ao legislador a oniprevisibilidade. A exu-
beriincia do real excede aquilo que seu des-
cortino poderia superar. O costume € a seiva
vital que a comunidade confere ao sistema
normativo, tornando-o flexivel e adequado as
exigéncias da contemporaneidade. E tal fle-
xibilidade ¢ imprescindivel. Ela comunica as
normas “a elasticidade e a capacidade de
adaptagdo suficientes para se amoldarem a
todas as situagdes; sdo como injungdes con-
suetudindrias e sociais, pelas quais se enxerta
e penetra continuamente o espirito da socie-
dade naquelas relagdes que por natureza mu-
dam com facilidade, temporal e localmente.
E condigio de vida e subsisténcia fecundas
dos Cédigos, j4 que, de outra sorte, encon-
trariam dificuldades insuperdveis em sua
aplicagdo, ocasionariam injusticas irremedié-
veis, quando ndo se tornassem bolorentas por
desuso ou priticas contririas” (Filipe Cle-
mente de Diego, Fuentes del Derecho Civil
Espafiol, Madri, 1922, pp. 285-287, apud
Alipio Silveira, ob. cit.).

Nio escapou a Georges Rénard o cardter
vivificador do costume: “Quando a lei quer
reprimir muito estreitamente as livres impro-
visagdes do costume, o costume faz saltar a
lei: é um fato de experiéncia. O costume é
Direito vivo; ele representa ao mesmo tempo
a tradigdo e o progresso, de todos os modos
o movimento. A lei € uma tinica que é preciso
muitas vezes reajustar: ela se rompe, se néo in-
tervier a tempo. A lei é uma audaciosa tentati-
va de dominio do presente sobre o futuro: mas
o futuro rompe os entraves, e as leis escritas
sio feridas de caducidade pelo costume. E
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um grave erro dos tempos modernos o des-
dém do costume e o apelo incessante ao le-
gislador® (Le Droit, I'Ordre et la Raison,
Sirey, 1927, p. 11, in ob. cit.,, p. 75).

Jd& ao decidir o proc. 475/84, este Juizo
entendia razodvel o costume de se ampliar a
utilizagdo da chancela mecénica, prevendo
sua ampliagio a contratos padronizados e a
outros documentos. Isso € inferivel da opinio
necessitatis que inspirou a prética. J4 ndo ¢é
racional cumular-se a uma tUnica pessoa a
responsabilidade e a ocupagdo material de
aposicdo de assinatura manuscrita em milha-
res de documentos. Manuscrever excessivo
nimero de titulos determinou a adogdo de
chancela para os cheques. J4 se admitiu a
possibilidade de emissdo de outros titulos.
Nada impede se adiante um passo mais: acei-
tar-se a chancela mecénica para os contratos
de compromisso de venda e compra.

2. Com efeito. “Entende-se por assinatura o
ato pelo qual as pessoas naturais, por si ou
representando pessoas juridicas, subscrevem
ou firmam qualquer documento, para de-
monstrar conhecimento e ciéncia de um ato,
ou aceitagio ou recusa de uma obrigagéo
(Menna Barreto, Diciondrio Juridico Brasilei-
ro, verb. “Assinatura”)” (Carvalho Santos,
Repertério Enciclopédico do Direito Brasilei-
ro, vol. IV/336, ed. Borséi, Rio).

Presta-se ela a viabilizar as relagdes juridi-
cas, conferindo autenticidade s declaragoes
de vontade. E néo repugna a preordenagiio da
assinatura seja ela reproduzida por qualquer
meio mecénico, preservada a autenticidade
sob arsenal de cautelas que impegam a uti-
lizagdo do sinete por outrem que néo o pré-
prio signatério.

Q préprio Carvalho Santos ji assinalava
que, “no campo do Direito Privado; a firma
ndo € mais que assinatura auténtica de pes-
soa fisica, ou o préprio nome individual,
completo, abreviado ou figurado, emanado ou
escrito de préprio punho, ainda que passivel
de reprodugdo, mediante chancela, ou, final-
mente, a assinatura por pessoa fisica autori-
zada relativa & razdo social ou nome de pes-
soa juridica, sociedade ou organizagio co-
mercial ou civil, com denominagdo particular
e prépria” (Repertdrio Enciclopédico. .., vol.
XXII1/16). O verb. “Firma”, nessa obra, foi
redigido por Sady Cardoso de Gusmio, mas
adotado sem qualquer reparo pelo festejado
]. M. de Carvalho Santos. S

Ora, a adogdo de método mecénico inspi-
rado em elaboragdo técnico-cientifica hébil a
eliminar a eventualidade de vulneragio .por
falsidade em nada vem a ferir a seguranca
dos negdcios juridicos. Ao contririo, a-chan-
cela torna mais improvavel a adogdo 'da tri-
lha para a inautenticidade. Qual o prejuizo
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dessa adogdo? O sinal distintivo e auténtico,
emanado do subscritor, tanto pode provir de
préprio punho, por manuscricdo, como atra-
vés da reprodugdo mecénica. Esta, conforme
j& enunciado, se presta menos s préticas da
falsificagao.

3. Existe, na espécie, o interesse social de
milhares de mutudrios, que nido pode ser des-
prezado. A outorga dos contratos de compro-
misso depende de aposigdo de quase meio mi-
lhdo de assinaturas. E invidvel atribuirse a
um diretor-presidente de uma sociedade de
economia mista do Municipio da Capital do
Estado, dedicada a uma atividade de evidente
interesse comunitdrio, a tarefa de aposigio
dessas firmas. Isso implicaria a cessagio de
qualquer outra atividade, com graves prejui-
zos para o andamento dos programas em im-
plantagdo ¢ em projeto.

A contemporaneidade e a sofisticagio dos
recursos postos a disposi¢io dos homens exi-
gem nova e mais flexivel postura com relagio
a temas que pouco evoluiram desde o perio-
do medievo. E essencial que a Justica, sem-
pre & frente da legislagdo na interpretagdo dos
legitimos anseios da comunidade, tenha pre-
sente essa necessidade imprescindivel de ade-
quacdo dos instrumentos & preméncia de so-
lugdes de nossa era. A Informaética j4 esta a
exigir essa nova mentalidade. E o Judicidrio
paulista ndo declinard de mais essa missdo
de se utilizar — de forma racional e sem
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traumatismos — das primicias da Ciéncia e
da Técnica, direcionando-as para uma melhor
e mais eficiente prestagdo jurisdicional.

Por sinal que o douto Juizo da 2* Vara
de Registros Ptiblicos ji admitiu a utilizagio
de chancela na lavratura das escrituras e no
reconhecimento de firmas, conforme decisio
desta data. Seria irracional que tais instru-
mentos nio tivessem acesso ao sistema regis-
tririo quando provenientes de ato regular e
sob permissive do juizo competente.

4. Motivo por que, considerando, ainda, o
mais que dos autos deflui, defiro a utiliza-
¢do do sistema de assinatura por chancela
mecénica por parte da Cia. Metropolitana de
Habitagdo de Sd@o Paulo, para fins de acesso
ao sistema registrdrio referentemente as ser-
ventias sob corregedoria permanente deste
Juizo.

A interessada deverd atender, no que for
possivel, ao disposto no Provimento CG-
-32/81, ja incorporado &s Normas de Servico
da Corregedoria Geral da Justica, notadamen-
te itens 78 e ss. do cap. XIV.

No tocante &s comarcas da Grande Capi-
tal, caberd 4 interessada postular diretamente
junto a cada Corregedoria Permanente, po-
dendo anexar ao pedido xeroc6pia da pre-
sente decisdo.

P. R. e I, cientificando-se todas as serven-
tias e o IRIB.

Sao Paulo, 2 de outubro de 1984 — JOSE
RENATO NALINI.
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mite minimo fixado no art, 4.°, II, da Lei
6.766/79 — Prevaléncia da legislagio muni-
cipal sobre a federal (CSMSP) ............

Loteamento — Area que passou ao patrimdnio
municipal por forga do registro daquele —
Desafetagfio de sua destinagdo piblica e pos-
terior transmissio — Legalidade — Inteli-
géncia do art. 17 da Lei 6.766/79 (CSMsSP)

— Impugnagio — Decisio sujeita a apelagio
— Aplicagio do art. 1.110 do CPC (TJPE)

— Impugnagdo apresentada em juizo — Nio
conhecimento da mesma sob o fundamento
de que deverla dirigir-se ao oficlal do Re-
gistro de Imévels — Descabimento — Deci-
s8o reformada (TJPE) .....................

— Inadimpléncia do adquirente — Cancelamen-
to do registro — Hipdtese de falta de pa-
gamento de impostos e outras despesas —
Inadmissibilidade — Aplicagio do art. 14
do Dec.-lei 58/37 (TJPR) .................

— Vide também: Desmembramento.

Mandado — Vide: Titulo judicial.

Mandato em causa prépria — CondigSes para
o registro — Observincia dos principios da
especializagio e da continvidade — Aplica-
Ao dos arts. 176, § 1., 11, n. 2, e 237
da Lei 6.015/73 (CSMSP) .................

— Imével desmembrado — Registro negado por
falta de aprovagido da Municipalidade — Pre-
tendida averbagiio para assegurar a indispo-
nibilidade do imével — Inadmissibilidade
ACBMBPRY | icupencssraian siatics i e e it aainia) i 4 5

Matricula — Principio da unitariedade — Art.
227 da Lel 6.015/73 ........ccvivinannn...

Menor — Vide: Bem de menor.

Narciso Orlandi Neto (Juiz) — Sentenga sobre:
Cancelamento de registro de I qo iaias
— Sentenga sobre: Certidio negativa de débitos
do IAPAS — Legalidade de sua exigéncia
para averbagio de comstrugio .............
Nicolau Balbino Filho (Dr.) — Artigo sobre:
O principio da continuidade no Direito Re-
gistral brasileiro — Sua repercussio nas alie-
na¢des de bens particulares pertencentes &
Unifio, aos Estados, aos Territérios e aos
Municfpios ........... .. ..coiiiiiiien.,.

Nome — Grafla — Utilizagiio de mais de um
no titulo, sendo um deles o constante do
registro — Identificagiio possivel — Registro
admitido — Sentenga do Juiz José Renato
Natol: _.oonmesssimaivmmuniivaeins e

— Incoincidéncia entre o constante do titulo e
o do registro — Recusa procedente — Apli-
cagio do art, 176, § 1., 1I, n. 4, "a”", e
I, n. 2, “a”, da Lei 6.015/73 — Sentenca
do Juiz José de Mello Junqueira ..........

Opgiio de compra — “Leasing” — Vide: Arren-
damento mercantil.

OQOutorga uxdéria — Ato praticado pelo marido
sem assisténcla da mulher — Anulabllidade
apenas por esta ou seus herdeiros — Apli-
cagio do art. 239 do CC (TJPR)

Parcelamento — Vide: Desmembramento, Lotea-
mento.

Parte idcal — Alienagio — Registro, porém,
dependente da matricula do todo — Inad-
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164

missibilidade da abertura desta matricula
sem que dela constem o0s nomes de todos
os conddminos — Aplicagio do principio da
unitariedade da matricula (art. 227 da Lei
6.015/73) (CSMSP) .......cvvvvmeveivvianan
— Venda de parte certa e localizada cuja ori-
gem consiste em registro de parte ideal —
Matricula inadmissivel da érea vendida —
Necessidade de abertura da matricula do to-
do — Irrelevidncia da existéncia de outros
registros, até nome do apresentante, irre-
gularmente feitos (CSMSP)
Penhora — E de terceiro — Impugna-
¢io aquela por promissirio comprador do
imével — Contrato nao registrado — Impro-
cedéncia (TJSC)
— Falta de intimagio da mulher do devedor e
de depésito do imével penhorado — Nuli-
dade (TAMG) ....oovvrnnnernneessasenneees
— Imével hipotecado em garantia de cédula de
crédito rural — Inadmissibilidade daquela —
Inteligéncia do art. 69 do Dec.-lei 167/67
[TAMGB) oo ssdnmeeisans v
— Imével hipotecado em garantia de cédula de
crédito rural — Inadmissibilidade daquela —
Legitimidade de sua Invocagiio pelo emitente
em execugdo por outra divida — Inteligén-
cla do art. 69 do Dec.-lei 167/67 — Embar-
gos infringentes acolhidos — Voto vencido
(TAMG)
— Imovel hipotecado em garantia de cédula de
crédito rural — Inadmissibilidade daquela
ainda que intimado da execugdo o credor
hipotecdrio — Impenhorabilidade assegurada
pelo art. 69 do Dec.-lei 167/67 (CSMSP) ..
— Imével prometido a4 venda pelo devedor —
Compromisso ndo registrado — Embargos de
terceiro improcedentes — Voto vencido
i
Permuta — Designagio como divisio — Fato,
ndo obstante, gerador do imposto de trans-
;ll:imslo — Sentenga do Juiz José Renato Na-
Previdéncia Soclal — Certidio negativa de dé-
bitos — Desnecessidade para averbagio de
construgio de imével em zona rural poste-
riormente transformada em wurbana — Sen-
tenga do Juiz José Renato Nalini .........
— Certiddo negativa de débitos — Exigéncia
para averbaglio de construgio — Prova indi-
reta da conclusio desta antes de 22.11.66 —
Admissibilidade para fins de dispensa da-
quela certidio (CSMSP)
— Certidao tiva de débitos — Legalidade
de sua exigéncia para averbagfio de constru-
;;qia — Sentenga do Juiz Narciso Orlandi
eto
— Certidio negativa de débitos do
Exigibilidade para averbagio de
—_ (CSMSP) ...ivvvnnnnnncnnnan
— Omisséo, no titulo, de referéncia expressa ao
comprovante de quitagdo de alie-
nante — Reconhecimento pelo credor previ-
dencidrio de se achar a mesma em dia com
suas obrigagdes constante de documento &
parte — Registro admitido (CSMSP)
Principio da continuidade no Dirclto Registral
Brasileiro (O) — Artigo do Dr. Nicolau Bal-
bino Filho
Principio da unitariedade da matricula — Apli-
cagao do art. 227 da Lei 6.015/73
Procuracio em causa préprin — Vide: Mandato
causa prépria,
— Anulagiio pretendida ~— Venda me-
diante procuraglo falsa — Escritura, no en-
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REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 15

t&‘;?i)fmw correta — Descabimento
— Contrato de arrendamento mercantil de imé-
vel com opgio de compra — Direito pes-
soal irregistrdvel — Artigo do Prof. Afrdnio
de Carvalho
— Dependéncia de aprovagio municlpal —
Inadmissibilidade de averbagdo do titulo pa-
ra obter-se a indisponibilidade do imdvel
(CSMBE): vissinimemm v waes svwae v oy e
— Desapropriagio — Desnecessidade de registro
anterior do imével — Imprescindibilidade,
contudo, de sua rigorosa individuagio para
a abertura da matricula (CSMSP) .........
— Mandato causa prépria — Condigdes —
Observancia dos principios da especlalizagéo
¢ da continuidade — Aplicagio dos arts. 176,
§ 1~ III, n. 2, e 237 da Lel 6.01573
(CSMSP) wvnneriineiinneannneenssresnnnnes
— Retificagio — Area maior do que a cons-
#ante do Registro Imobilidrio — Acréscimo
significativo e inexplicdvel — Titulo origi-
nal expedido por Orgdo piablico — Descabi-
mento do procedimento administrativo — In-
teligéncia do art. 213 da Lei 6.015/73 (TJSC)
— Retificagio — Area malor do que a cons-
tante do Reglstro Imobilidrlo — Aplicagéo
dos arts. 213 e 214 da Lei 6.015/73 (TJPR)
— Retificagio — Area maior do que a cons-
tante do Registro Imobilidrioc — Quando €
possivel — Inteligéncia e aplicagio dos arts.
80 do CC e 212 e 213, § 2., da Lei
6.015/73 (TJPR) .....ccivavannnnvnsacananss
— Retificagio — Erro evidente — Aplicagio
do § 1.° do art. 213 da Lei 6.015/73, e nio
do § 2. — Dfvida improcedente (TJPR) ..
— Retificagio — Procedimento de natureza
administrativa, judicial ou de oficio — Quan-
do pode ser procedida pelo oficial — Inte-
ligéncia do art. 213 da Lei 6.015/73 (CSM5P)
— Retificagio — Processo de natureza adminis-
trativa — Interesse da Unifo — Competén-
cia, nfo obstante, da Justica estadual (TJPR)
Registro de Imévels — Formalismo das deci-
soes que lhe dizem respeito — Necessidade
de protecio da seguranga do sistema, prin-
cipalmente quanto aos principios da conti-
nuidade e da especialidade (CSMSP)
Responsabilidade civil — Registro de escritura
falsa — Prejuizo decorrente — Pretendida
responsabilizago do oficial do Registro de
Iméveis — Culpa inocorrente — Improce-
déncia da acio (TJPR)
Retificacio de registro — Vide: Registro.

Sociedade comerclal — AnOnima — Aquisigio
de imével rural — Obrigatoriedade de que
todas as suas agbes sejam nominativas —
Aplicagio do art. 6.2 da Lel 5.709/71 — Ve-
rificacio que compete ao oficial do Regis-
tro de Iméveis, nos termos do art. 15 da
mesma lei (CSMSP)

Titulo — Assinatura por chancela mecinica ..
— Registro dependente de aprovagio municipal
— Inadmissibilidade de sua averbagio pa-
ra obter-se a indisponibilidade do imével
(CSMSP)
Titulo judicial — Competéncia do oficial do
Registro de Iméveis para seu exame (CSMSP)

Usucapidao — Justo titulo -—— Escritura pdGblica
nfio registrada — Idoneidade para aquele
fim — Inteligéncia do art. 551 do CC (TJPR)
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