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ESTUDOS E COMENTARIOS



0S CEMITERIOS E O REGISTRO DE IMOVEIS *

GILBERTO VALENTE DA SILVA

Juiz de Direito aposentado, Advogado e Assessor
Juridico do IRIB

ISABEL CRISTINA ORTEGA
Advogada

“N6s que aqui estamos, por vés esperamos”

(Cemitério de Paraibuna-SP).

Histérico — Conceito — Divisio — Legislagdo brasileira sobre cemitérios:
Evolugdo — A auséncia, na atual Constituicdo, de proibigdo para a existéncia

de cemitérios particulares — Matéria a ser

decidida pela legislagdo municipal

— Ato a ser praticado para a publicidade registrdria: averbagao — Registro
do direito real de uso — Formas de acautelar o adgquirente conira eventuais
abusos do proprietdrio do cemitério — Registro dos instrumentos de transmis-

sio de direitos — Conclusdes.

O titulo deste trabalho ndo deixa de
ser curioso, podendo parecer, & primeira
vista, que ndo hd qualquer relagéo entre
os cemitérios e o Registro Imobilidrio.

Entretanto, como tentaremos demons-
trar no curso do trabalho, héd estreita e
enorme vinculagdo, tendo em vista, es-
pecialmente, a publicidade real que pre-
side 0 Registro Imobilidrio brasileiro.

HISTORICO

“Depois disto, José de Arimatéia ro-
gou a Pilatos que lhe permitisse tirar o
corpo de Jesus. E Pilatos lho permitiu.
Fntdo foi e tirou o corpo de Jesus.

E foi também Nicodemos, levando
quase cem arratéis dum composto de
mirra e aloés.

Tomaram, pois, o corpo de Jesus e o
envolveram em lengéis com as especia-
rias, como os judeus costumam fazer, na
preparagdo para o sepulcro.

* Contribuigdo

E havia um horto naquele lugar onde
fora crucificado, e no horto UM SEPUL-
CRO, novo, onde ainda ninguém havia
sido posto.

Ali, pois, puseram a Jesus” (JOAO,
19, 38 a 42).

Todos os povos do mundo, atentos
aos costumes, estabeleceram maior ou
menor protegdo aos tGmulos, valendo a
citagdo apenas como referéncia.

A referéncia, constante da Biblia, ao
timulo ao qual foi recolhido o corpo de
Jesus é suficiente porque o timulo DELE
basta para representar todo o hist6rico
sobre os cemitérios.

CONCEITO

Segundo a Enciclopédia Saraiva, CE-
MITERIO ¢é o terreno descoberto onde
se enterram ou guardam os defuntos, pa-
lavra origindria do latim eclesidstico
CAEMITERIUM. Ainda de acordo com

ao XIV Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil, reali-

zado no periodo de 19 a 24 de outubro de 1987, em Foz do Iguagu-PR.
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o mesmo diciondrio, esse conceito pode
ser dividido em etimolégico e real e,
relagio ao primeiro, faz citagdes da Bi-
blia para, ao depois, chegar ao real, aci-
ma transcrito.

Em qltima anélise, pois, cemitério,
sentido estrito, é o lugar destinado 2
inumagdo dos mortos, em geral.

Em geral, conclui, pois nem todos os
mortos se enterram em cemitérios, jé
que, além de existirem outros lugares de
inumagao, tais como igrejas, criptas ou
panteSes, hd outras formas de destino de
cadéveres, como a cremagdo, a imersdo
e a destruicio dos corpos por animais
nas chamadas Torres do Siléncio.

DIVISAO

O cemitério pode ser: a) — sagrado;
b) — nio sagrado; c¢) — eclesidstico; d)
— civil.

Sagrado é o cemitério que recebeu a
béngdo, simples ou solene, que dele faz
campo santo, como diz o povo.

Nao sagrado € o cemitério que néo re-
cebeu a béngéo.

%clesii;ﬂco € o cemitério que perten-
ce & Igreja, como o paroquial, o interpa-
roquial ou comum, o particular de reli-
giosos, cabidos, confrarias e associacbes
religiosas.

Entre os eclesidsticos, distinguem-se
o paroquial, que toda par6quia deve ter,
o interparoquial, que serve ou atende a
mais de uma paréquia, e o particular que
¢ aquele que pertence a uma pessoa, fi-
sica ou juridica; se o titular for pessoa
fisica, ndo serd eclesidstico, mas se a
pessoa, titular dele, for eclesi4stica, co-
mo as Confrarias de Sdo Francisco, do
Rosério, etc., poder-se-4 classificd-lo de
eclesidstico-particular.

Diz-se religioso quando ele € exclusivo
de uma casa religiosa, de uma religizo,
em sentido candnico, como ordem, con-
gregagéio.

Por fim, diz-se civil o cemitério de uso
comum, do dominio pdblico, administra-

do por entidades leigas, como ocorre hoje
na maioria dos Municipios brasileiros.

LEGISLACAO BRASILEIRA SOBRE
CEMITERIOS — EVOLUCAO

Durante longos anos, como é sabido,
a Igreja Catblica e o Estado estiveram
unidos, valendo, em muitos casos, o di-
reito candnico como substitutivo da le-
gislago ordinéria, aplicado quando esta
fosse lacunosa. Néo cabe, aqui, tecer
consi a respeito, sendo invocar
o fato histérico, para se explicar as ra-
zbes da existéncia de dispositivos até de
ordem constitucional, relacionando-se
com 0s cemitérios.

A primeira Constituigdo brasileira, de
25-3-1824, nada dispunha sobre os ce-
mitérios.

Em 1°10-1828 foi promulgada a
chamada Lei de Regimento das Cima-
ras Municipais do Império, que teve o
valor de Lei Orgéinica dos Municipios
até o final do Império. Antes dela, os
Municipios se regiam pelas Ordenagdes
do Reino, Livro I, titulos 66 e 67, até
1824. .

A Lei de Regimento das Cimaras Mu-
nicipais dispunha, no Titulo II, que tra-
tava das POSTURAS POLICIAIS:

“Art, 66: Terdo (as Cémaras) a seu
cargo tudo quanto diz respeito & policia,
e economia das Povoagdes, e seus Ter-
mos, pelo que tomardo deliberacgdes, e
proverdo por suas Posturas sobre os
objetos seguintes: (...)

2. Sobre o estabelecimento de cemi-
térios fora do recinto dos Templos, con-
ferindo a esse fim com a principal auto-
ridade eclesidstica do lugar”.

Posteriormente, o Decreto Legislativo
583, de 5-9-1850, disciplinou os cemité-
rios e enterramentos na Capital da Repd-
blica, “salvos os direitos do Ordinério
na parte religiosa”.

O Governo Provisério, tendo secula-
rizado o Estado (Decr. 119 A, de
7-1-1890) no projeto de Constituigdo que
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publicou com o Decr. 510, de 22 de ju-
nho do mesmo ano, consagrou a laici-
dade dos cemitérios (art. 72, § 5.° e
pelo Decr. 789, de 27 de setembro, re-
gulou o assunto, fazendo-o nos moldes
abaixo transcritos, valendo notar, ape-
nas, que o projeto de Constituigdo apre-
sentado com o Decr. 914, de 23-10-1890,
manteve a mesma disposicdo do anterior
projeto, que repetia os termos do art. 72,
§ 5.2, citado.

Como se entendesse que as questOes
sanitdrias eram peculiares dos Munici-
pios, em relagdo aos cemitérios o tnico
orgdo que teria condigdes de os fiscali-
zar, sob esse aspecto, a redagéo final do
texto constitucional foi consegiiente de
emenda apresentada por Jodo Barbalho e
Meira de Vasconcellos.

*O Generalissimo Manoel Deodoro da
Fonseca, Chefe do Governo Provisério
da Republica dos Estados Unidos do
Brazil, constituido pelo Exército e Arma-
da, em nome da Nagdo, dando cumpri-
mento ao disposto no art. 75, paragrafo
segundo da Constituigdo publicada com
o Decreto n. 510, de 22 de junho dltimo,

DECRETA:

Art. 1.°. Compete as Municipalidades
a policia, direcdo e administragdo dos
cemitérios, sem intervengdo ou depen-
déncia de qualquer autoridade religiosa.

No exercicio desta atribui¢do ndo po-
derdo as Municipalidades estabelecer dis-
tingdo em favor ou detrimento de ne-
nhuma igreja, seita ou confissdo reli-
giosa.

Art. 2°. As disposi¢des da primeira
parte do artigo antecedente nio com-
preendem os cemitérios ora pertencentes
a particulares, a irmandades, confrarias,
ordens e congregagOes religiosas, e a hos-
pitaes, os quais ficam entretanto sujeitos
a inspegdo e policia municipal.

Art. 3.°. E proibido o estabelecimento
de cemitérios particulares.

Art. 4°. Em todos 0s municipios serdo
creados cemitérios civis, de acordo com

os regulamentos que forem expedidos
pelos poderes competentes.

Pardgrapho tdnico. Enquanto ndo se
fundarem taes cemitérios nos municipios
em que estes estabelecimentos estiverem
a cargo de associagbes, de corporagdes
religiosas ou dos ministros de qualquer
culto, as Municipalidades fario manter
a servidao piblica neles existente, provi-
denciando para que os enterramentos
ndo sejam embaragados por motivo de
religido.

Art. 5.°. Revogam-se as disposi¢des em
contrério.

Sala das Sessdes do Governo Provisé-
rio, 27 de setembro de 1890, 2.* da Re-
publica — (a.) — Manoel Deodoro da
Fonseca — (a.) José Cesario de Faria
Alvim.”

O Decr. 510, portanto, foi redigido
com teor semelhante ao da norma Cons-
titucional e vale transcrevé-la na parte
que interessa a este trabalho:

“Art. 75, pardgrafo 2.°: Os cemitérios
terdo caracter secular e serdo adminis-
trados pela autoridade municipal, fican-
do livre a todos os cultos religiosos a
prética dos respectivos ritos em relagdo
as seus crentes, desde que ndo ofenda a
moral piblica e as leis”.

Em sua obra Constituigido Federal Bra-
sileira Comentada, & p. 312, escreve
JOAO BARBALHO:

“A situagdo e a administragio dos ce-
mitérios muito importam & higyene e sa-
lubridade dos centros populosos e & poli-
cia municipal. Ndo poderiam ser deixa-
das ao arbitrio dos particulares e das
confissdes religiosas; e sendo assumpto
de carater puramente local, a nenhuma
autoridade poderia caber sindo a edili-
dade.

“Sob sua guarda e vigildncia, removi-
dos os inconvenientes sanitdrios, os ce-
mitérios constituirdo verdadeiros asylos
dos mortos e ficardo ao abrigo de toda
a injuria e profanagdio, ahi reinando,
sem perturbacdo a paz dos timulos, o
respeito religioso devido aos finados”.
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Arremata o Comentarista:

“Ao estado, embora leigo, cabe admi-
tir, nos cemitérios piblicos, n’elle funda-
dos sem caracter confissional, as prétic-
cas funerdrias de quaesquer cultos, sem
disting@o.

“Ellas constituem uma das mais res-
peitaveis e das mais bellas manifestacSes
da alma humana e sdo um direito dos
crentes” (ob. cit., p. 312).

Na Constituigdo de 1934, foram os ce-
mitérios também contemplados com nor-
ma especifica, o art. 113, 7, que estabe-
leceu:

“Os cemitérios terdo caracter secular
e serdo administrados pela autoridade
municipal, sendo livre a todos os cultos
religiosos a prética dos respectivos ritos
em relagdo aos seus crentes. As associa-
¢Oes religiosas poderdo manter cemitérios
particulares, sujeitos, porém, a fiscaliza-
¢do das autoridades competentes. E-lhes

prohibida a recusa de sepultura onde -

ndo houver cemitério secular”.

Assinala PONTES DE MIRANDA,
em seus Comentdrios, que a Constitui¢do
de 1934 voltou a admitir a existéncia de
cemitérios particulares, assinalando que,
enquanto o Decr. 789 antes referido ve-
dava a existéncia de cemitérios particula-
res para o futuro, reconhecendo os pre-
existentes, a Constituicdo de 1934 acei-
tou pacificamente que os cemitérios pu-
dessem ser particulares.

O mesmo Jurista pSe em destaque que
a fiscalizagdo dos cemitérios, tratada no
texto constitucional, a ser exercitada pe-
los Municipios, dizia respeito exclusiva-
mente aos cemitérios pdblicos, uma vez
que os particulares estavam sujeitos a
fiscalizagdo dos 6rgdos internos de qual-
quer espécie, federais, estaduais ou mu-
nicipais.

Na Constituigdo de 1937 tratava do
assunto o art. 122, 5, que disciplinava:
“Os cemitérios terdo cardter secular e
serdo administrados pela autoridade mu-
nicipal”.

Verifica-se que houve alterag@o no tex-
to constitucional, para fixar a exclusiva
competéncia do Mumcip:o para a fisca-
lizagdo dos cemitérios, nada disciplinan-
do quanto aos cemitérios particulares,
preexistentes ou que se pretendessem
instalar,

Na Constituicio de 1946, a matéria
foi focalizada no art. 141, § 10, que esta-
beleceu:

“Os cemitérios terdo cardter secular e
serdo administrados pela autoridade mu-
nicipal. E permitido a todas as confis-
sbes religiosas praticar neles seus ritos.
As associagBes religiosas poderdio, na for-
ma da lei, manter cemitérios particula-
res”.

Verifica-se, portanto, que essa Consti-
tuigdo voltou ao texto de 1934, possibi-
litando a existéncia de cemitérios parti-
culares de associacOes religiosas.

Comentando a Carta Magna de 1946,

escreveu THEMISTOCLES CAVAL-
CANTI que, ressalvados os cemitérios
preexistentes a Constituicgdo de 1891,
ndo se poderia admitir a existéncia de
cemitérios particulares, pois todos se
constitufam bens piblicos de uso co-
mum. Vale transcrever seus comentérios,
nessa :
“Entre os bens do uso comum, mas
do dominio municipal, incluimos os ce-
mitérios, pelo menos aqueles abertos de-
pois do regime republicano que, desde
o seu Decreto n. 789, de 1890, atribuiu
aos Municipios o dominio e administra-
¢do privativos dos Cemitérios.

“A respeito desse assunto, podem ser
suscitadas as mais interessantes questdes.

“A primeira e a mais importante é a
do dominio.

“Duas correntes existem a respeito da
natureza do dominio da Municipalidade
sobre os cemitérios. Para alguns, sdo
bens patrimoniais, bens do dominio pri-
vado, explorados diretamente pela Mu-
nicipalidade ou concedidos, de acordo
com a organizagio peculiar de cada Mu-



ESTUDOS E COMENTARIOS 11

nicipio. Para outros sdo bens do dominio
privado.

“Esta dltima doutrina pressupde uma
legislagdo que permita a existéncia de
cemitérios de propriedade particular ou
de ordens religiosas.

“Esta doutrina contraria o que dis-
poem as normas Constitucionais vigen-
tes ceguindo o que jad dispunham as
Constitiicoes de 1891 e de 1934. Ape-
nas a Constituicdo de 1937 foi mais con-
cisa, menos especifica, declarando o ca-
réter secular dos cemitérios e atribuindo
aos Municipios a sua administragéo.

“Qra, nao seria licito admitir a admi-
nistragdo pelo Municipio de bens do do-
minio privado.

“Por isso, sempre sustentamos que,
em virtude do dispositivo constitucional
citado, pertencem aos Municipios os ce-
mitérios que constituem, portanto, bens
do dominio Municipal.

“Deve ser feita, entretanto, uma res-
salva em relagio aos cemitérios parti-
culares antigos. Ndo havendo razéo para
a sua expropriagdo e nada justificando o
seu confisco, podem permanecer como
campo santo, destinado ao culto e guar-
da dos mortos ali sepultados.

“A corrente mais de acordo com o
nosso sistema legal e Constitucional atri-
bui aos Municipios o dominio sobre os
Cemitérios.

“Excluida a hipétese do dominio par-
ticular, por inconstitucionalidade, as di-
vergéncias existentes, reduzem-se a de-
terminacdo da natureza do dominio —
serd dominio privado do Municipio, isto
é, patrimonial, ou serd de uso comum,
bem do dominio piblico propriamente
dito?”

Cita, ao depois, o renomado Comenta-
rista, os autores alienigenas que perfi-
lham tanto a primeira como a segunda
posigles.

Conclui afirmando que os cemitérios
sdo bens de uso comum do povo, por
natureza e por destinag@o, com fim cole-
tivo e ndo meramente patrimonial dos
Municipios. Ressalta que nada impede

que o Municipio, embora classificado o
cemitério como bem de uso comum, con-
ceda a exploragdo do mesmo a um par-
ticular, pois poe em relevo que a con-
cessdo pressupoe o dominio do Estado
sobre o imével que ela objetiva.

Termina o Tratadista por afirmar que
diante da doutrina que cita ndo € possi-
vel admitir-se a propriedade privada so-
bre a sepultura, ndo obstante valiosas
opinides, entre as quais a de Teixeira de
Freitas, em sentido contrério.

Na Carta Constitucional de 1967 e na
Emenda Constitucional de 1969, nenhum
dispositivo mais foi consagrado aos ce-
mitérios, cuja regulamentagdo deixou de
merecer protecdo da Lei Maior.

Nos estudos que estdo sendo elabora-
dos pela atual Constituinte nenhum arti-
go trata da matéria.

Assim, tendo em vista a Constituigdo
ainda vigente, ndo podemos deixar de
afirmar que ndo hé proibig¢do para a ins-
talagdo, para a existéncia de cemitérios
particulares.

Desta forma ausente dispositivo cons-
titucional expresso que profba a existén-
cia de cemitérios particulares, desde que
o admita a legislagio municipal, nada
impede que, como tais se estabelecam
cemitérios, que sejam, inclusive, admi-
nistrados por particulares, sujeitos, evi-
dentemente, & legislagdo sanitdria do Mu-
nicipio ou do Estado que disciplina a
questao.

Como se verd mais adiante, a condi-
¢do de particular do imével destinado a
ser utilizado como cemitério ou o seu
carfter de bem pdblico (quer patrimo-
nial do Municipio, quer de uso comum)
terd forte influéncia no registro imobi-
lidrio.

Cumpre rememorar que 0s cemitérios
que eram particulares nao se transmuda-
ram em bens ptblicos de uso comum do
povo apenas £ tdo-somente em face das
Cartas Constitucionais de 1934 e 1937.

A propésito, cabe trazer & colagdo a
decis@o do E. Tribunal de Justica do Rio
Grande do Norte: “Os cemitérios par-
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ticulares ndo se tornaram, automatica-
mente, coisas de dominio piblico, pela
vigéncia das cartas politicas de 1934 e
1937. A regularizagiio e municipalizagdo
dos cemitérios exclui a existéncia dos ce-
mitérios particulares, que deverdo ser
fechados ou transferidos aos Municipios
por acordo ou expropriagdo, mas ndo
importa no seu sumério incorporamento
no patrimdnio pablico” (Revista dos Tri-
bunais, vol. 144, p. 732).

Teriamos, portanto, cemitérios par-
ticulares que jd o eram quando da pro-
mulgagio da Constituicio de 1891; a
partir de entdo, todos os cemitérios se-
riam do Municipio, cabendo apenas dis-
tinguir, segundo a posicdo doutrinéria
assumida, se seriam bens patrimoniais
do Municipio ou bens piblicos de uso
comum.

Atualmente, ndo havendo dispositivo
constitucional vedando a existéncia de
cemitérios privados, a situagdo fica para
ser decidida & luz da legislagio munici-
pal. Se esta admite cemitérios particula-
res, eles serdo passfveis de implantagdo,
na forma que dispuser a lei da comuni-
dade, sujeitando-se, portanto, a ela e,
‘S‘Ecll Oop eumues ogde[siSo] ¢ ‘wisse woq
tado.

Piblico ou particular o cemitério, sem
ddvida alguma, ele se implanta, se ins-
tala em um imével. Se for em terreno de
propriedade do Municipio, entendendo-
se¢ que os cemitérios pdblicos sdo inte-
grantes do patrimdnio do Municipio, a
nés parece deva a circunstincia ser aver-
bada na matricula do imével.

Se nos filiarmos & corrente que en-
tende que os cemitérios piblicos sdo
bens piblicos de uso comum, nada deve
ser feito no &mbito registrrio, j4 que a
publicidade que ele conferiria estd atin-
gida pela prépria destinagéo.

Cabe examinar, entretanto, a situagiio
dos cemitérios particulares, para verifi-
carmos se héd ato registrdrio a ser prati-
cado e, em caso afirmativo, qual seja e
como se deve praticé-lo.

Dissemos que a possibilidade de exis-
tir cemitérios particulares est4 na depen-
déncia direta do permissivo na legisla-
¢do municipal. Essa mesma legislagdo é
que vai estabelecer que deve o proprie-
tério do imével fazer para que o Muni-
cipio aprove a implantagdo do cemitério
no imével de sua propriedade.

E, a nosso ver, irrecusével que, diante
da aprovagdo da Prefeitura a implanta-
¢do do cemitério, deva a circunstincia
ser levada ao Registro de Iméveis, para
a mais ampla publicidade.

O ato strério a ser praticado ¢ de
AVERBACAO, com arrimo no art. 246
da Lei de Registros Piiblicos, a requeri-
mento do proprietdrio, instruido da
comprovacio da aprovagdo do Munici-
pio, anteriormente referida.

Tal averbacdo ¢é necesséria para publi-
cizar a destinagdo e possibilitar o pleno
conhecimento a qualquer do povo, tendo
em vista a idéia da publicidade real e
ndo ficta,

A averbagdo impedird que incautos,

exclusivamente no que retratar
a certiddo registrdria, se a destinagiio
nédo se tornar pdblica, venham até mes-
mo a adquirir o imével.

Além do mais, a aprovagdo da desti-
nacdo de um imével a cemitério é cir-
cunstincia que de tal forma o atinge,
alterando-o, que ndo pode ser subtraida
a4 publicidade registréria.

Poderfamos encerrar este trabalho, jé
que a idéia inicial era alertar os congres-
sistas para o problema e para a necessi-
dade da averbagdo da destinagio do
imével, averbagdio essa a ser procedida
ou na transcricdo ou na matricula do
imével, além de colocar um tema dife-
rente e curioso para ser examinado na
sempre presente Comissdo que trata das
questdes préticas da Lei de Registros
Piblicos.

Entretanto, a realidade negocial bra-
sileira nos obriga a tecer algumas consi-
deraces sobre a forma como sdo “ven-
didas” as sepulturas, as covas, os td-
mulos.
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Valem-se os particulares, uma vez des-
tinado o imével a cemitério, dos mais
variados institutos, vendendo alguns, ti-
tulos de sécios proprietdrios; outros ex-
pedem um documento assegurando o di-
reito, ao titular, nomeado, ou ao porta-
dor, de fazer sepultar qualquer corpo,
por indicagdo sua, em local predetermi-
nado do cemitério.

Nao se pode, portanto, tal a imagina-
¢do do ser humano e a diversidade dos
contratos colocados a disposi¢ao das par-
tes, assim como a possibilidade, juridi-
camente valida e licita, de serem elabo-
rados os contratos considerados inomi-
nados, porque ndo expressamente pre-
vistos no Cédigo Civil e legislagdo ordi-
ndria, afastar a hipétese de que seja, em
relagdio ao tumulo, jazigo, cova, elabo-
rado um contrato que, por expressa pre-
visdo legal, tenha acesso ao Registro
Imobilidrio.

Assim, por exemplo, poderemos ter a
aprovagdo da Municipalidade 3 implan-
tagdo de um cemitério, mas que se esten-
da a planta de localizagdo dos jazigos.
O proprietério, averbando a destinagdo
na matricula do imével ou na transcri-
¢éio, firma, com os interessados, “adqui-
rentes”, instrumentos de concessdo do
direito real de uso dos jazigos, por deter-
minado tempo, com um determinado
valor.

O art. 167, I, n. 7, da Lei de Regis-
tros Pdblicos prevé, expressamente, o
registro do USO, restando saber como
registrar-se o instrumento na matricula
do imével.

Pode o Cartério, ao lhe serem apre-
sentados a planta e o instrumento de
aprovagio da destinagdo do imével a ce-
mitério, consignar o niimero de jazigos
ou covas e, a requerimento do proprie-
tério, consignar que eles serdo objeto de
concessdo do direito real de uso?

Em caso afirmativo a indagagio que
surge, necessariamente, é saber se se trata
de LOTEAMENTO e como tal sujeito
a registro, segundo determina o art. 18
da Lei 6.766/79.

A nés parece que a resposta a esta
ultima indagagdo hé de ser negativa, uma
vez que a Lei de Parcelamento do Solo
Urbano, embora de aplicagéo desvirtua-
da, verbi gratia, para regular parcela-
mentos de solo CONSEQUENTES DE
EDIFICACAQ, ndo tem incidéncia nos
timulos, nos cemitérios, bastando que
aflija os vivos. ..

A resposta & primeira pergunta nos
parece deva ser positiva, cuidando o Ofi-
cial de, juntamente com a averbagdo da
destinagao, consignar o depésito da plan-
ta em cartério e o nimero de covas ou
jazigos que o cemitério abrigard. Ao de-
pois, devera elaborar um sistema de con-
trole para os registros dos instrumentos
de concessdo do direito real de uso, de
forma a evitar o registro de tais direitos,
se contraditérios em relagdo ao mesmo
jazigo, & mesma cova ou ao mesmo ti-
mulo.

Confesso que ndo encontrei um 86
argumento contririo a registro de instru-
mentos desse tipo e me pareceu a forma
mais segura de se acautelar o adquirente
contra eventuais abusos, que o proprie-
tirio do cemitério poderd cometer. Se
houve, héd e sempre haverd quem venda
um mesmo imével duas ou mais vezes,
por que nd@o criarmos mecanismos de
defesa da populagdo quando se trata de
jazigos em cemitérios?

Sempre se tem sustentado que o Re-
gistro Imobilidrio deve dar ampla publi-
cidade aos atos relacionados com os imé-
veis, de forma a gerar seguranga e cer-
teza, marcos da sua existéncia, funda-
mento da sua criagdo.

Assim, a nés parece perfeitamente vé-
lido o acesso e conseqiiente registro de
instrumentos que encerrem concessdo do
direito real de uso sobre uma cova, um
timulo, um jazigo de cemitério, desde
que previamente aprovada a destinagéo
do imével a esse fim, averbada essa des-
tinagdio e que o instrumento preencha os
requisitos formais que a legislagiio es-

pecifica.
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Nao parece pertinente a exigéncia de
registro de loteamento, que de parcela-
mento de solo ndo se trata, ndo parece
aceitdvel que se registre, com arrimo na
Lei 6.766/79, o loteamento, jé que de
futura urbanizago ndo se cogita, mas
a questdio é aqui colocada porque jé foi
objeto de consulta em plendrio de En-
contros anteriores, assim como de per-
gunta formulada a diregdo do IRIB.

A guisa de concluséo propde-se que:

a) — Nao hd mais qualquer vedagdo
na legislagdo federal, para a implanta-
¢do de cemitérios particulares.

b) — Permitindo-a a legislagdio muni-
cipal, a destinagéo de imé6vel a essa fina-
lidade deve ser aprovada pela Prefeitura
Municipal.

c¢) — Essa destinagdo deve ser aver-
bada na transcrigéo ou na matricula do
imével, para assegurar ampla publicida-
de, e o fundamento para o ato é o art.
246 da Lei de Registros Pablicos.

d) — Dever4 ter acesso ao Registro o
contrato que for celebrado entre o pro-
prietdrio do imével destinado a cemité-
rio e terceiros, desde que esse contrato
esteja entre os previstos no art. 167, I,
da Lei de Registros Piblicos. Em tais ca-
sos, para controle da disponibilidade e

‘evitar a criagdo de direitos reais contra-

ditérios sobre o mesmo timulo, cova, ja-
zigo ou sepultura, é indispensdvel a
apresentacio de planta localizando-os e
identificando-os por nlimeros e quadras.

e) — Serdio também passiveis de re-
gistro os instrumentos de transmissdo dos
direitos registrados segundo a conclusdo
anterior, por atos gratuitos ou onerosos,
inter vivos ou mortis causa.

O simples exame deste trabalho e a
discussdo sobre a matéria, se a tanto
conseguimos levar os congressistas, € a
paga suficiente para os autores, que bus-
caram trazer a todos uma matéria dife-
rente.



DA OBRIGATORIEDADE DO REGISTRO
DA INCORPORAGCAO DO CONDOMINIO *

ELVINO SILVA FILHO

Oficial do 1. Registro de Imdévels da Comarca de
Campinas — SP

“Fatta la legge trovato l'ingano” (brocardo italiano).

“Chacun s’ingenie trouver le moyen d'échapper & la loi que
le géne. Le législateur multiplie les prescriptions et les sanctions,
mais le sujet prisonier des lois est toujours plus habile que le
législateur geblier” (Georges Ripert — Les Forces Créateurs du
Droit, Paris, 1955, n. 75, p. 187).

“De outro turno, porque inegével a capacidade criativa da
inteligéncia humana, sempre se faz presente a possibilidade de
utilizagio de expedientes destinados a se subtrairem, os menos
escrupulosos, & devida incidéncia da lei” (Decisdoes Administra-
tivas da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo
— 1982/1983, p. 144, Ed. Revista dos Tribunais, Sdo Paulo; 1983).

I — Consideragdes preliminares — Il — O incorporador e a regulamentagio
legal da incorporagio — 11l — As diversas formas de fraude ao registro da
incorporagdo: a) — a atividade empresarial do incorporador como condicionante
para o registro da incorporagdo; b) — o “Programa Condominio” editado pelo
BNH; ¢) — alienagdo individuada, periédica, em titulos diferentes de fragoes
ideais em um terreno; d) — alegacao de que o edificio foi concluido — IV
— A incorporagio e a pré-horizontalidade — V — A obrigatoriedade do registro

da incorporacio.

I — CONSIDERACOES
PRELIMINARES

1. Ao leitor poderd parecer, de ini-
cio, um truismo ou um verdadeiro pleo-
_nasmo o tema deste trabalho, tal a evi-
déncia com que ele se apresenta, pois
sdo vérios os textos de lei que pdem &s
claras a obrigatoriedade do registro da
incorporagdo de condominio.

Todavia, apesar dos textos legais, co-
mo veremos no decorrer de nossa expo-
sicdo, a obrigatoriedade do registro das

incorporagdes tem sido negada, nao sé
pelos préprios incorporadores, natural-
mente os mais interessados em que a lei
ndo seja cumprida, como bem realcam
os dois textos que inauguram as paginas
deste trabalho, mas, também, por deci-
sdes administrativas, prolatadas por ilus-
tres Juizes, das quais ousaremos dis-
cordar,

A luta que temos travado para preva-
lecer o nosso ponto de vista tem sido
tenaz e constante, rechacando registro
de escrituras, suscitando ddvidas, com

* Contribui¢io aos estudos do Tema II, do XIV Encontro dos Oficiais de Registro de
Iméveis do Brasil, realizado em Foz do lguagu-PR, no perfodo de 19 a 24 de outubro de
1987, com alguns acréscimos posteriores em data de 31.3.88.



16 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 21

o propésito de tentar fazer prevalecer os
preceitos da Lei 4.591, de 16-12-64,
boa hora promulgada, e que teve por
objetivo regulamentar uma situagdo que
se fazia insustentdvel, pela omissio e
precariedade da legislagdo até entdo vi-
gente.

Decorridos, entretanto, mais de vinte
anos de sua vigéncia, chegamos a triste
constatacdo de que, se houve uma regu-
lamentac@io legal, as garantias que ela
proporcionou aqueles que se envolvem
" na aventura da participagdo da constru-
¢do de um edificio de apartamentos ou
de conjuntos de escrit6rios sdo insignifi-
cantes, e as penalidades inseridas na lei
sdo, constantemente, desprezadas e ina-
plicadas.

Tentaremos demonstrar peste trabalho
que o registro da incorporagdo do con-
dominio, como fase que antecede & cons-
tituigdo do edificio em unidades autd-
nomas, € obrigatério, a ndo ser em espe-
cialissimas si

O objetivo do trabalho, também, ¢ in-
centivar os Oficiais de Registro de Imé-
veis a ndo pactuarem com a fraude 2 lei
e lutarem para a sua perfeita aplicagdo.

II — O INCORPORADOR E A
REGULAMENTAGCAO LEGAL DA
INCORPORACAO

2. Quem descreve muito bem a figura
do incorporador é o autor do antepro-
jeto que se converteu na Lei 4.591, de
16-12-64, a Prof. Caio Mério da Silva
Pereira. Vale a pena 1é-lo:

“Q incorporador existiu antes de o di-
reito ter cogitado dele. E viveu a bem
dizer na rua ou no alto dos edificios em
construgdo, antes de sentar-se no gabi-
nete dos juristas ou no saldo dos julga-
dores.

“Um individuo procura o propriets-
rio de um terreno bem situado, e incute-
lhe a idéia de realizar ali a edificacéio de
um prédio coletivo. Mas nenhum dos
dois dispde do numerério e nenhum de-
les tem possibilidade de levantar por

empréstimo o capital, cada vez mais vul-
toso, necessdrio a levar a termo o em-
preendimento. Obtém entdo opgdo do
proprietdrio, na qual se estipulam as
condigbes em que este aliena o seu imé-
vel. Feito isto, vai o incorporador ao
arquiteto, que lhe d4 o projeto. O cons-
trutor lhe fornece o orgamento. De posse
dos dados que lhe permitem calcular o
aspecto econfmico do mnegécio (partici-
pagio do proprietério, custo da obra,
beneficio do construtor e lucro), ofere-
ce 4 venda as unidades. Aos candidatos
a aquisicdo ndo d4 um documento seu,
definitivo ou provisério, mas deles rece-
be uma ‘proposta’ de compra, em que
vém especificadas as condigbes de paga-
mento e outras mindcias. Somente quan-
do jé conta com o néimero de subscrito-

.res suficientes para suportar os encar-

gosdaobraéqucomcorporadornml-
cia. Se d4 sua execugdo por empreitada,
contrata com o empreiteiro; se por admi-
nistragdo, ajusta esta com o responsével
técnico e contrata o calculista, contrata
os operdrios, contrata o fornecimento de
materiais, etc.

“Vendidas todas as unidades, promo-
ve a regularizagdo da transferéncia de
dominio, reunindo uma escritura ni-
ca o vendedor e compradores que este
nunca viu, aos quais sdo transmitidas as
respectivas quotas ideais do terreno.
Normalmente, os contratos com o cons-
trutor, fornecedores, empreiteiros de ser-
vigos ¢ empregados sdo feitos em nome
dos adquirentes, que o incorporador é
encarregado de representar. Quando o
edificio estd concluido, obtém o ‘habite-
se’ das autoridades municipais, acerta
suas contas com cada adquirente e lhe
entrega as chaves de seu apartamento.
Normalmente, é o incorporador que pro-
move a lavratura da escritura de con-
vengdo do condominio.

“Nem sempre é observado todo este
esquema”. 1

1. Condominio e Incorporagdes, n. 120, p.
231, Ed. Forense, 5. ed., 1985.
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2.1. Essa a figura tipica do incorpo-
rador.

“A grita geral, no regime do Decr. n.°
5.481/28, omisso o nosso direito a pro-
pésito do assunto era a total auséncia
de disciplina juridica da profissdo de in-
corporador. Apurado que se tratava de
um dos mais lucrativos negécios, que
deixava margem ampla de proveitos,
atraiu grande nimero de interessados. A
principio, as empresas construtoras fize-
ram destes empreendimentos o lado me-
lhor de seus negécios. Depois, outros
profissionais se foram aproximando, e
ulteriormente qualquer pessoa era incor-
porador. Com ou sem habilitagdo técni-
ca, com ou sem idoneidade financeira e
moral. Encontrando campo fértil, esti-
mulado pela fome aquisitiva de unida-
des residenciais e comerciais, o incorpo-
rador nadou livremente neste mar sem
controle. Muitos fizeram fortuna.

“0O mau incorporador, irresponsével e
inconseqiiente, tratou de imprimir  ao
empreendimento feigdo propicia e cogi-
tou, entdo, de ‘armar as incorporagdes’,
expressdo com que designava as opera-
¢des iniciais de imaginar e projetar a
edificagdo, anunciar a venda com farta
publicidade, colocar as unidades, con-
tratando a construgdo nao em seu pré-
prio nome, porém no dos adquirentes, e
saindo as pressas, antes que a espiral
inflaciondria se agravasse, encurtando os
recursos e suscitando os desentendi-
mentos.

“Enquanto isso, o incorporador ho-
nesto, com seu nome respeitado, cada
vez maiores dificuldades defrontava,
obrigado a vender sem reajustamento e
suportando as elevagdes periddicas de
saldrios e materiais.

“E sobre o negdcio veio pairar a nu-
vem da desconfianga, concorrendo seria-
mente para a crise habitacional, pelo re-
ceio cada vez mais generalizado de com-
prar e n@o ver a unidade concluida.

“A grita era geral.

“Acolhemo-la em nosso livro Da Pro-
priedade Horizontal, apontando o desca-

labro em que andava este rendoso comér-
cio e clamando por uma lei que viesse
por paradeiro a esta irresponsabilidade
e ordem nesse caos.” ?

Foi promulgada, entdo, a Lei n.°
4.591/64, cujo titulo II trata “DAS IN-
CORPORACOES”, definindo o par.
unico, do art. 28, o que seja incorpora-
¢d0 e conceituando o art. 29 a figura do
incorporador, fixando, os artigos seguin-
tes, as obrigagbes e os direitos do incor-
porador e terminando os arts. 65 e 66
por prever a sua responsabilidade penal.

Atentemos, por enquanto, que O es-
forco do legislador em regulamentar a
atividade do incorporador teve por obje-
tivo principal fixar-lhe a responsabilida-
de e regulamentar o desempenho de uma
profissdo que se desenvolvia, como foi
visto, & margem de qualquer preceito
legal.

Entretanto, se o incorporador nfo
cumpre o que ali estd prescrito, os parti-
cipantes da construgdo do edificio con-
tinuam, ainda, desamparados, pois os
preceitos legais mostraram-se ineficazes,
ante a inércia do incorporador.

2.2. A obrigatoriedade do registro
da incorporagdo, para o incorporador,
resulta dos préprios textos da Lei n.°
4.591/64. -

O art. 32 preceitua que o incorpora-
dor somente poderd negociar sobre uni-
dades autbnomas apds ter arquivado, no
Cartério competente de Registro de Imé-
veis, os documentos que passa a rela-
cionar.

O art. 66 prescreveu ser contraven-
¢do penal, re'ativa 2 economia popular,
punivel na forma do art. 10, da Lei
1.521, de 26.12.51, o fato de o incorpo-
rador negociar fragoes ideais de terreno,
sem previamente satisfazer as exigén-
cias da prépria Lei 4.591/64.

Ainda, para ressaltar a obrigatorieda-
de, para o incorporador, do registro da
incorporagao, o legislador, no § 3.°, do

2. Op. cit,, n. 129, pp. 251-252,



18 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 21

art. 32, determina que o ntmero do re-
gistro da incorporaga@o, com a indicagéo
do ‘Cartério competente, conste, obriga-
toriamente, dos antncios, impressos, pu-
blicagbes, propostas, contratos, prelimi-
nares ou definitivos, referentes a incor-
poragdo, salvo dos andncios classifica-
dos.

E, mais, o art. 64, utopicamente, pu-
ne, com multa, em importéncia corres-
pondente ao dobro do ‘prego pago pelo
anunciante, cuja multa reverterd em fa-
vor da respectiva Municipalidade, os 6r-
gdos de informagdio e publicidade que
divulgarem andncios sem os requisitos
exigidos pelo § 3.° do art. 32 acima
enunc:ados, isto é, sem o niimero do re-
gistro 'da mcorporagao no Registro de
Iméveis respectivo.

O regulamento da Lei 4.591/64, o
Decr. 55.815, de 8.3.65, coloca énfase
na obrigatoriedade do incorporador em
promover o registro da incorporagéo, ao
declarar, no art. 1.°, que os incorpora-
dores ficam -obrigados - a  depositar no
Cartério de Registro de Iméveis, da- res-

Mas que obrigatoﬁedade é essa? Qual
a 'sud sangio?

Nenhuma. Oqueeetiesmtonale:
¢é diéria e impunemente descumprido pe-
los incorporadores, sem que nada lhes
acontega.

Abram-se os ]omais leiam-se os anidn-
cios de incorporagio de prédios em con-
dominio e verifiquem se hd qualquer
mengdo do registro da incorporagdo no
Cartério de Registro de Iméveis respec-
tivo.

Nunca tomei conhec:mento de qual-
quer andncio feito com os requisitos
exigidos pelo legislador e, também, ja-
mais tomei conhecimento de qualquer
punigdo imposta a algum mcorporador
ou a qualquer 6rgao de comunicagdo ou
publicidade.

2.3. A inexisténcia de uma efetiva
sangio pela falta do registro da incor-

poragio deixa completamente desampa-
rado aquele que contrata com o incor-
porador ou com o proprietéirio do terre-
no, para participar da construgdo de um
edificio que objetiva a institui¢io de um
condominio em unidades auténomas.

A jurisprudéncia dos nossos Tribunais
tem sido unfinime em negar o acesso ao
Registro de Iméveis desses contratos, se-
jam eles promessas de compra, promes-
sas de cessdo, cessdes ou mesmo vendas,
de fragbes ideais no terreno, vinculadas
a unidades auténomas de um' edificio a
ser construido, sem que esteja previa-
mente formalxzado o registro d‘a incor-
poragéo.

S@o significativos os pronunciamentos
em alguns acérddos ou decisdes proferi-
dasemprocessosdedﬁvndasobrere—
gistro:

“O que importa é que a agravante
pretende inscrever contrato de locagdo
de imével em condominio sem anterior
averbac@o da incorporagdo do prédio, o
que ¢ invidvel. Como precisamente sa-
lientou a sentenga recorrida, se realiza-
da a inscricBo haveria ferimento ao prin-
cipio da continuidade dos registros pd-
blicos, com noticia de um &nus sobre
prédio desconhecido nas anotagdes imo-
bilidrias.” 8

“Os contratos que as apelantes que-
rem registrar estdo as fls. 10 e 16. Sao
promessas particulares de venda e com-
pra de fragGes ideais de terreno, sendo
que este é objeto de incorporagdo imo-
bilidria, a que alude a Lei 4591/64
Ora, néo tendo a incorporadora arquiva-
do no Registro de Iméveis os documen-
tos enumerados no -art. 32, dessa lei, es-
tava impedida de negociar fracdes ideais
do terreno e as unidades auténomas que
iriam resultar da construgdo do edificio,
0 que, até mesmo, representa, em tese,

Acérdio proferido no Agr. dePeﬁq;io
2[1169 do E. Conselho Superior da Magis- -
Mndol!sudo,relatorDes. José Carlos
Ferreira de Oliveira, publicado in Revista dos
Tribunais, vol. 44, setembro de 1972, p. 201.
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contravengdo contra a economia popular
(art. 66, I, do mesmo diploma).”

E, mais adiante: “Na@o se discute a
existéncia de fraude, civil ou penal, nem
se questiona sobre a boa ou mé fé das
apelantes no momento em que recebe-
ram a outorga dos seus titulos. Diz-se
apenas que esses titulos, em tais circuns-
tancias, face a inexisténcia formal da in-
corporagdo imobilidria, ndo podem ser
registrados”. ¢

Ainda, em outro acérdéo, lé-se: “Cla-
ro, assim, que unidades autdnomas de
prédio carente de instituigdo juridica nao
podem constituir objeto de negdcios ju-
ridicos, cuja operdncia dependa de regis-
tro imobilidrio. Noutras palavras, ins-
trumentos de compra e venda ou de pro-
messa de compra e venda de apartamen-
tos que, por auséncia de registro, se res-
sintam de existéncia juridica, ndo podem
aspirar a ingresso no Registro Imobilia-
rio. Até por uma questdo de impossibili-
dade material, em se tratando de atos
pressuponentes de registro que se ndo la-
vrou!” §

Observe-se,
mento:

“Posto que se reconhega a situagéo
aflitiva em que se encontram os adqui-
rentes, ndo se pode dar provimento ao
Tecurso.

“0O registro da incorporacdo é requi-
sito prévio do registro das transmissGes
das unidades autdnomas e das fracdes
do terreno vinculadas as futuras unida-
des. E o que decorre da interpretagdo

ainda, este pronuncia-

4. Acérdio proferido pelo E. Conselho Su-
perior da Magistratura do Estado, na Ap. Civel
254,936, da comarca de Sdo Paulo, relator Des.

Ac#cio Rebougss, licado in Registros Pu-
blicos — Juris, , Francisco de Paula
Sena , Ed. Revista dos Tribunais,

Rebougas
1978, n. 61, pp. 139-140.

5. Acérdio do E. Conselho Superior da
Magistratura do Estado de Sdo Paulo, profe-
rido na l:r Civel 286.693, da comarca da
Capital, relator Des. Humberto de Andrade
Junqueira, publicado in Registro de Imdveis,
Narciso Orlandi Neto, Ed. Saraiva, 1982, p.
273.

conjugada do art. 29, seu par. (nico, e
do art. 32 da Lei 4.591/64.

“Os instrumentos prenotados dizem
respeito, induvidosamente, a unidades
autdnomas. Se se pretendesse interpreta-
los sem muito rigor, para ver neg6cios
apenas com as fragOes ideais, nao have-
ria como desvinculd-las das unidades
autbnomas. E evidente que a lei proibe o
registro dos negbcios sobre unidades au-
tonomas e sobre fracdes ideais a elas
vinculadas, sem que a incorporagdo este-
ja registrada”.®

E, ainda, a confirmar a iterativa ma-
neira de decidir: “Com efeito, por mais
que se tenha em conta a inspiragdo da
Lei 4.591/64, no sentido de proteger os
adquirentes de unidades auténomas con-
tra incorporadores inescrupulosos, ndo
se pode, todavia, conceber a prédtica do
registto de compromissos de compra e
venda, tendo por objeto aquelas unida-
des, quando ndo lhes precede o registro
da incorporagdo do préprio condominio
a ser instituido”.

E mais adiante: “A perseguir a con-
duta faltosa do incorporador, restam, ex-
clusivamente, os impulsos de ordem ci-
vil, na esfera jurisdicional competente,
bem assim de natureza penal em forma
repressiva, que ji foram corretamente
acionados pelo D. Promotor Piblico ofi-
ciante em primeiro grau (fls.); a esse es-
copo ndo serviria a tutela meramente
administrativa, que ndo pode albergar a
prética de atos registrais concernentes a
unidades autbnomas juridicamente ine-
xistentes”,

E ainda: “Dai carecer de juridicidade
a alegagdo de que a lei ndo exigiria o
prévio registro da incorporagdo para o
registro dos compromissos, ou, pelo me-
nos, de que ndo proibiria tais registros,

6. Acérddo do E. Conselho Superior da Ma-
gistratura do Estado de Sdo Paulo, proferido
na Ap. Civel 19190, da comarca de Campi-
nas, Rel. Des. Bruno Affonso de André, publi-
cado na Revista dos Tribunais, vol. 593, p. 123,
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sem o implemento antecipado daquele
outro; como, por sinal, bem redarguiu
o D. Procurador de Justica, em seu pa-
recer de fls.”.7

Em recente acérddo firmou-se, mais
ainda, essa orientagdo: “a impossibi-
lidade do registro do instrumento
particular firmado pelas partes obje-
tivando unidades autdnomas n&o cons-
tantes do registro, porque ainda ndo
construidas”. ™A

Ressalte-se, assim, que o posiciona-
mento do compromissdrio comprador ou
cessiondrio, ou mesmo comprador de fra-
¢Oes ideais no terreno, vinculadas a uni-
dades autdnomas em edificio em cons-
trucdo ou a ser construido, é extrema-
mente precdrio. Néo lhe resta outra alter-
nativa sendo ajuizar agiio cominatéria
para compelir o incorporador ou pro-
prietdrio do terreno a promover o regis-
tro da incorporagdo que lhe possibilite,
entdo, o acesso de seu contrato ao Re-
gistro de Iméveis.

Convenhamos que essa providéncia
raramente ird ser tomada por qualquer
um deles isoladamente. Quando muito,
alguns deles ou a Comissdo de Repre-
sentantes dos Conddéminos poderd ado-
tar essa iniciativa.

Hé4 que se tomar alguma providéncia
mais enérgica, mais eficaz, a ser acolhi-
da pelo legislador, ou entdo pelo Repre-
sentante do Ministério Pdblico, ou ainda
pelos MM. Juizes de Direito que judi-
cam nas Varas dos Registros Publicos.

E o0 que tentaremos sugerir neste tra-
balho.

7. Ac6rdio do E. Conselho Superior da
Magistratura do Estado de Sa@o Paulo, profe-
rido na Ap. Civel 25920, da comarca de
Ubatuba, relator Des. Bruno Affonso de André,
publicado no DOE Poder Judic. de 19.8.83,
Caderno 1, p. 24.

7-A. Acérdio do E. Conselho Superior da
Magistratura do Estado, proferido na Ap. Civel
7.4760/2, da comarca de Taubaté, publicado
nozl'.;OE Poder Judic. de 11.11.87, Caderno 1,
p. 23.

III — AS DIVERSAS FORMAS DE
FRAUDE AO REGISTRO DA
INCORPORACAO

3. O notével civilista Prof. CAIO
MARIO DA SILVA PEREIRA, com o
objetivo de bem delinear juridicamente
a figura do incorporador, apés analisar
e fazer um confronto da incorporagdo
com a corretagem ou mediacdo, com o
mandato e com a comissdo mercantil,
conclui: “Falham, pois, todos os esfor-
¢os de enquadramento da incorporagdo
e do incorporador nas linhas contratuais
cldssicas. Nem por isso o direito é ermo
de lugar para situd-lo. E exatamente
qundo encontramos a praga desejada em
que o colocamos, novos horizontes véo-
se abrir, para definir nfo apenas a sua
atividade, como ainda as suas responsa-
bilidades e seus direitos também. E que
o direito moderno criou o conceito novo
da empresa. E é no campo da empresa
que o assentamos. O incorporador é uma
empresa ou empresirio”. 8

E, mais adiante, prossegue: “Toda
pessoa, natural ou juridica, que organiza
uma atividade economicamente estdvel ¢
teoricamente produtiva, tomando a si os
riscos respectivos, constitui uma empre-
sa. Houve a principio, certa resisténcia
de empresa individual, pois que uma na-
tural associagdo levava a mente ao cam-
po das pessoas juridicas, confundindo as
duas noges. Posto de lado o prejuizo,
entrou no comércio juridico e no voca-
bulério técnico a precisar nogéo de que
a empresa pode ser individual ou cole-
tiva, o que, alids, € trangiiilamente acei-
to no nosso direito positivo”. ?

E, conclui: “Entendido, como enten-
demos, que a incorporagio de um edifi-
cio é uma atividade empresarial e con-
ceituando o incorporador como empresa
(ou empresdrio, segundo alguns), ndo €

8. Op. cit, n. 122, pp. 234-235.
9. Op. cit,, n. 122, p. 237.
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o fato de operar com imével que lhe tira
a capitulagao de mercantil”. 10

3.1. Esse posicionamento para carac-
terizar a figura do incorporador como
empresario, conduziu vérias pessoas a
concluir que o registro da incorporagéo
somente seria obrigatério quando nele
interviesse um empresario, ou quando a
sua atividade visasse a produzir lucro.

Inexistindo essa atividade empresa-
rial, inexistiria a incorporagéo, e conse-
giientemente, ndo se fazia mister, nem
seria obrigatério, o registro da incorpo-
racdo no Registro de Iméveis.

Muitos foram levados a essa conclu-
sdo pela edigio de uma Resolugdo do
BNH a que se denominou “PROGRA-
MA CONDOMINIO” (Resolugéo 54, de
3.3.80), " reeditada pela Resolugdo
132, de 21.1.82.12

Prescreve o item 2 desta dltima Reso-
lugdo, o seguinte: “O Programa Condo-
minio tem por objetivo promover a rea-
lizagio de empreendimentos imobilié-
rios diretamente desenvolvidos pelos be-
neficidrios finais, reunidos em regime
condominial na forma da Lei n. 4.591,
de 16 de dezembro de 1964, sem a par-
ticipagdo de incorporador imobilidrio,
para aquisi¢io de terreno e construgdo
de edificagdo com um ou mais pavimen-
tos, constituidos por unidades isoladas
entre si, destinadas a fins residenciais
dos préprios condéminos, pessoas fisicas,
através de financiamentos concedidos
pelas entidades integrantes do Sistema
Brasileiro de Poupanca e Empréstimo —
SBPE”.

A condigao imposta pelo BNH da eli-
minacéo da participagdo do incorporador
imobilidrio levou, como dissemos, mui-
tas pessoas, inclusive em decisdes judi-
ciais, a concluir pela dispensa do regis-
tro da incorporagdo no Registro de Imé-

10. Op. cit, n. 124, p. 241.

151. Lex Federal — 1980, Se¢do Marginélia,
p- 529.

12 A Lex Federal — 1982, Seg@o Margindlia,
p. 215.

veis. Vejamos o ponto de vista esposado
por essas pessoas, para, em seguida, ter-
mos a oportunidade de refuté-lo.

MELHIM NAMEM CHALHUB, em
trabalho publicado na Revista de Direito
Imobilidrio, assim se expressa:

“A luz do que dispde a lei especial
sobre o condominio horizontal, néo res-
ta divida de que sé serd exigivel o ar-
quivamento do memorial se a atividade
configurar uma incorporagZo. Promover,
tao-somente, a construgdo de edificio em
planos horizontais ndo ¢ incorporar; in-
corporagdo sé haverd se os empreende-
dores visarem lucro com a manipulacdo
de recursos do publico para a produgdo
do bem e sua entrega futura; neste caso,
e somente neste, haverd necessidade de
protecdo do interesse piiblico pelo co-
nhecimento: 1) da credibilidade dos em-
preendedores e 2) das especificagdes do
produto, como defini¢do das responsabi-
lidades pela produgao.

“Fora dessa hipdtese (atividade em-
presarial), o arquivamento do memorial
ndo produzird as conseqiiéncias juridi
cas ou préticas para as quais foi institui-
do por lei.

“Fixada a nogdo legal de incorpora-
¢do e das finulidades do seu memorial,
fica de plano afastada a configuragéo do
exercicio de atividade empresarial na hi-
pétese de uma construgdo de edificio de
apartamentos desenvolvida por um gru-
po de pessoas, para uso préprio, em ter-
reno adquirido para esse fim.

“Faltam a essa situagdo os tragos ca-
racteristicos de uma atividade empresa-
rial imobilidria; ndo hé, aqui, o ‘intuito
de promover a construgéo... para alie-
nagdo...’, que a Lei (art. 28, par. Uni-
co) impde como pressuposto da incorpo-
ragdo imobilidria. No seu art. 68, a Lei
4.591/64 repete a imposigdo de obser-
véacia dos requisitos do-art. 32, mas
apenas se verificado o pressuposto da
atividade empresarial. Ndo estd obrigado
a observar esse requisito quem no tenha
o intuito de, oferecendo ao piiblico imé-



22 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 21

veis em construgdo, exercer atividade
empresarial.

“Nos casos de associagdo de pessoas
para formagdo do que hoje se convencio-
nou denominar ‘condominio fechado’,
ndo se pode cogitar de regulamentar uma
oferta piblica. Aos participantes desses
grupos, evidentemente, ndo se escusa o
atendimento de certos requisitos da lei;
no entanto, esses conddminos sdo alcan-
cados tdo-somente pelas exigéncias ine-
rentes a constituicdo do condominio es-
pecial, no sentido de delimitar a proprie-
dade de cada um (identificando-a para
os fins a que se refere a lei civil e, em
especial, a Lei dos Registros Pdiblicos)
e de caracterizar a propriedade coletiva,
com a normagdo de seu uso”.

E, na conclusédo do seu trabalho, assim
se expressa:

“Naéo héd como estabelecer relacdo das
normas que dispdem sobre o direito de
propriedade no condominio horizontal
com aquelas reguladoras da atividade
empresarial conhecida como ‘incorpora-
¢do imobilidria’. O exercicio dessa ativi-
dade empresarial em nada se confunde
com a hipétese de construgio do edifi-
cio por um grupo de pessoas para uso
préprio, como é preconizada pela Res.
132/82 do BNH. Neste tltimo caso, a
livre disponibilidade sobre as fracoes
ideais de terreno e acessbes correspon-
dentes resulta do registro do instrumento
de constituicdo de condominio. E o que
se depreende das disposigdes do art. 9.°
c/c as do art. 7.° da Lei 4.591/64,

“A imposi¢do de exigéncias para a
oferta de iméveis em construgio pelo ca-
réter especial das normas respectivas,
nao permite uma interpretagdo anal6gica
e extensiva que faga submeter os néo em-
presérios & observincia dos citados re-
quisitos, o que se deduz, até mesmo pela
impossibilidade juridica de assungdo,
pelos participantes de um ‘condominio
fechado’, das responsabilidades atribui-
veis a incorporador.

“Nao padece dividas de que, ao im-
por o dever de arquivar o memorial, a

lei cogita exclusivamente da oferta pi-
blica de iméveis, definindo as responsa-
bilidades que deve assumir o empre-
sério”. 13

O raciocinio do ilustre Advogado ba-
seia-se em algumas premissas falsas. Em
primeiro lugar, pela restrigio, ndo aco-
lhida pelo legislador, de que a incorpo-
ragdo seja atividade empresarial. Em se-
gundo lugar, por cingir a incorporagdo
a oferta publica. Nao h4, na lei, disposi-
tivo algum que condicione o registro da
incorporagéo a oferta pdblica.

Alids, o mesmo argumento foi, indme-
ras vezes, usado em relagéo ao loteamen-
to, ao tempo do Decr-Lei 58, de
10.12.37, para considerd-lo dispensado
da inscricdo no Registro de Iméveis,
quando ndo houvesse “oferta publica”,
usando, alids, dessa expressdo existente
no art. 1.°, daquele Diploma legal.

Em terceiro lugar, admite a venda da
frac@o ideal no terreno, vinculada a uni-
dade autbnoma, por qualquer um dos
conddminos, mesmo durante a fase de
construg@o do edificio, sem o registro da
incorporacdo, apesar de, inicialmente em
seu raciocinio, condicionar a dispensa
da incorporagdo & composi¢io de um
“condominio fechado”.

O autor violenta, sem ddvida alguma,
o art. 29 e par. tinico, da Lei 4.591/64,
que estende de maneira muito ampla a
figura do incorporador ao considers-lo,
assim, o alienante que compromisse a

 venda ou efetue a venda de fragdo ideal

no terreno, vinculada 2 unidade autbno-
ma quando j& houver sido aprovada e
estiver em vigor, ou até mesmo pender de
aprovagdo de autoridade administrativa,
o respectivo projeto de construgdo.
Nio quis o legislador, nessa hip6tese,
ao fixar a figura do alienante como in-
corporador, condicionéd-lo a exercer uma

13. “Memorial de Incorporagio — Notas
sobre a inexigibilidade de seu arquivamento
nas hipéteses que nd@o configurarem atividade
empresarial”, in Revista de Direito Imobilis-
rio, vol. 13, Janeiro-Junho 1984, pp. 37-46.
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atividade empresarial, com fito de lucro,
como preliminar para o registro da in-
corporagdo no Registro de Iméveis.

Basta que venda ou prometa vender
uma fragdo ideal no terreno, estando
aprovada a planta de construgdo sobre
ele ou até mesmo pendente de aprova-
¢do por autoridade administrativa.

3.2.0 ilustre Juiz Dr. JOSE DE
MELLO JUNQUEIRA, quando em exer-
cicio na 1.2 Vara dos Registros Publicos
de Sao Paulo, prolatou sentenga em pro-
cesso de divida, em que acolhe a dis-
pensa do registro da incorporagdo, nos
moldes do “Programa Condominio”, edi-
tado pelo BNH. Dessa sentenga destaca-
mos os seguintes trechos:

“E fécil, pois, se concluir que as nor-
mas dos arts. 28 e 32, referem-se, exclu-
sivamente & atividade empresarial.

“No ‘Programa Condominio’ ndo exis-
te essa atividade, como demonstrado, e,
por conclusdo de ldgica interpretativa,
nio se pode a ele estender as exigéncias
contidas em tais preceitos.

“Nesses programas, em geral, cada
condémino adquire uma fragao ideal do
terreno, a hipoteca é da fragdo ideal do
terreno e da futura unidade auténoma e
cada um dos conddminos assume, com a
construtora, a obrigagéo do contrato de
construgao.

“Como lembra Gilberto Valente da
Silva, equipara-se o caso ao de 10 con-
ddminos que adquirem um terreno e con-
tratam a construgdo, hipotecando o ter-
reno e as futuras benfeitorias (fls.).

“E o condominio especial tratado nas
resolucdes do BNH, onde se especifica
a parte ideal da propriedade sobre o ter-
reno, vinculada, de pronto, a uma unida-
de auténoma.

“Nao se trata de um condominio pro
indiviso, por cotas ideais sobre todo o
edificio, enquanto ndo terminada a obra
e feitas as especificagdes e instituices.

“Desde logo, com o condominio sobre
o terreno, individualiza-se a unidade au-
tbnoma, podendo ser, mesmo durante a
construcdo, vendida a terceiro, que inte-

grard o condominio especial e suas res-
ponsabilidades.

“A forma do condominio estatuido pe-
las ResolugGes nao encontra Gbice no sis-
tema legal e encarta-se, também, nas dis-
posigOes da Lei 4.591/64, no que se re-
fere a ele, tirante a configuragao de in-
corporagao”.

E mais adiante:

“Advirta-se, por fim, que a possibili-
dade de venda das unidades nao estd
adstrita as exigéncias do art. 32, e sim
aquelas dos arts. 7.° e 9° da Lei
4.591/64.

“Ndo héd, concluindo, a necessidade
de se exigir o arquivamento do memorial
de incorporagdo como condi¢do prévia
para o registro do contrato de financia-
mento celebrado com base nas Res.
54/80 e 132/82 do BNH e como condi-
¢do prévia para o registro das alienagGes
de fragdes ideais de terreno e acessoes,
no curso da obra, de particular a par-
ticular.

O ilustre Juiz, data venia, infringe os
dispositivos legais, como acima expuse-
mos, ao dispensar o registro da incorpo-
ragao nas alienagBes de fracdes ideais de
terreno e acessdes, no curso da obra. E
infringe, exatamente, o preceito contido
no par. tnico do art. 29, quando expli-
citamente e de maneira cristalina pres-
creve que o ‘alienante responde como
incorporador’ ”.

O ilustre Magistrado, todavia, e com
todo o acatamento, nao estava muito se-
guro em relagdo a expressa dispensa do
registro da incorporagdo, tanto assim
que acrescentou: “Deverao, no entanto,
os Srs. Oficiais do Registro atentar para
que inexista a presenga do incorporador,
desfigurando o condominio especial pre-
tendido pelo BNH", 14

O Ministério Pdblico, por intermédio
do 1.° Curador dos Registros Pablicos,
interpds recurso de apelag@o dessa deci-

14. “Programa Condominio”, in Revista de
Direito Imobilidrio, vol. 10, Julho-Dezembro
1982, pp. 139-142,
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sdo para o E. Conselho Superior da Ma-
gistratura do Estado de S@o Paulo.

Gostariamos, imensamente, de que o
Orgdo de Segunda Instdncia da Justiga
Paulista tivesse apreciado o mérito do
recurso. Todavia, o acérdéo proferido na
Ap. Civel 1.8720, da comarca da Ca-
pital, publicado no DOE — Poder Judic.
de 4.8.83, Caderno 1, p. 28, julgou pre-
judicado o recurso, pela superveniéncia
do registro da incorporagdo promovido
pela firma Serrano Empreendimentos
Imobilidrios Limitada.

Hé que ser feita, portanto, uma corre-
¢do na publicagdo da sentenca na Revis-
ta de Direito Imobilidrio, 3 p. 140, do
vol. 10, quando se refere ter ela transi-
tado em julgado. Houve recurso de ape-
lagdio, o0 qual foi julgado prejudicado pe-
lo cumprimento da exigéncia formulada
pelo ilustre Oficial do 6.° Cartério de
Registro de Iméveis, Dr. JETHER SOT-
TANO.

3.3. Essa decisdo e, ainda, o enfo-
que profissional do incorporador como

io, admitido pelo Prof. CAIO
M RIO DA SILVA PERE]RA bem co-
mo as Resolugdes do BNH sobre o “Pro-
grama Condominio”, tém levado vérios
Oficiais do Reglstro de Iméveis a dis-
pensarem o registro da incorporagéo
quando ndo vislumbrem uma atividade
empresarial no incorporador.

Assim os ilustres Oficiais do
Registro de Iméveis do 7.° e 2.° Carté-
rios de Sdo Paulo, respectivamente os
Drs. ADEMAR FIORANELI e JERSE
RODRIGUES DA SILVA, com o se-
guinte ponto de vista:

“A palavra ‘INCORPORACAQ’, em
nosso meio cartordrio, muitas vezes néo
é bem compreendida. O pensamento es-
td sempre voltado para a construgdo.
Existindo esta, o contrato de Incorpora-
¢do se configuraria, o que ndo pode ser
verdade. Seu conceito, como visto, estd
intimamente ligado ao de ORGANIZA-
CAO e COMERCIALIZACAOQ, ao ca-
riter EMPRESARIAL, a atividade con-
jugada de construir e vender.

“O que caracteriza o empresdrio é sua
atividade com o objetivo de lucro, em
que os riscos inerentes sdo assumidos por
ele, com obrigagdes definidas e tipifica-
das em cod%strato, sujeita a sangOes legais

“Dai porque dizemos que nd#o existe
a figura do incorporador-empresirio
quando se trata de reunido de vérias pes-
soas para formar um CONDOMINIO
sem ofertas piblicas e sem venda de uni-
dades a terceiros. Ndo ocorre a figura
da Incorporag@o enquanto atividade em-
presarial, porquanto sem fins lucrativos
e em cardter eveitual.

“Comumente, em especial nos grandes
centros urbanos, vinte pessoas ou mais

agrupam, adquirem determinado
TERRENO obtém recursos através de
agentes financeiros e, como beneficidrios
finais, empreendem a construgdo de um
edificio por eles programado para fins
residenciais ou comerciais.

“Esse tipo de atividade, de forma al-
guma, configura a Incorporagdo ou um
contrato de Incorporagio nos termos da
legislagiio que a regulamenta. A ativida-
de exercida pelo grupo exterioriza-se pe-
la promog@o sem fins lucrativos”. 1%

4. Mister se faz, desde j4, deixar aqui
fixado o nosso ponto de vista, em rela-
¢do 2 necessidade ou a indispensabilida-
de da atividade empresarial do incorpo-
rador para se fazer exigivel o registro
da incorporagdo.

Nada tem que ver uma coisa com a
outra. Nada tem de necessirio que se
relacione o registro da incorporagdo com
a qualidade de empresério do incorpo-
rador.

O préprio Prof. CAIO MARIO DA
SILVA PEREIRA faz a seguinte ressal-
va: “Pode, contudo, acontecer que al-
guém ndo proceda com intuito de lucro

15. Das Incorporagdes, Especificagdo, Ins-
tituicdo e Convengio de Condominio — As-
pectos Prdticos no Registro Imobilidrio —
Consideragdes e Comentdrio, Contribuigio aos
Estudos do 2.° Encontro Regional, Ponta Pori-
-MS, 1985, p. 4.
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ou que o edificio seja incorporado pela
Administragdo Publica ou entidade pa-
raestatal, inspirada uma ou outra no pro-
pésito de bem servir a coletividade ou
seus associados e beneficidrios. Nestes
casos, faltando o cardter especulativo do
negécio, ressai de caracterizagdo empre-
sdria”. 18

O notdvel PONTES DE MIRANDA,
muito antes da promulgacdo da Lei
4.591/64, ja refutava essa necessidade
de se exigir a atividade empresarial do
incorporador para caracterizar a incor-
poragio: “A organizagao para a constru-
cdo de edificios de apartamentos pode
ser com intuito de lucro, ou nédo. Algu-
mas leis, como a Lei francesa de 28 de
junho de 1938, art. 1.°, s@o explicitas;
porém tal explicitude é supérflua. O in-
corporador pode ser pessoa fisica, ou so-
ciedade, ou grupo de pessoas fisicas uni-
das por alguma razio de ordem moral,
ou p Estado mesmo (Unido, Estado-mem-
bro, Municipio), com o propésito de ser-
vir & solugdo do problema da habita-
cdo”. 17

O conceito legal da incorporagdo nao
induz, de forma alguma, & necessidade
de que o incorporador seja empresdrio,
que exerca uma atividade com objetivo
de lucro. Poderd, efetivamente, ser em-
presério ou ndo. Ndo ¢ a sua qualifica-
¢do que ird tornar obrigatério ou ndo o
registro da incorporag@o.

Basta que se leia o conceito legal da
incorporagao, expresso no par. tinico, do
art. 28, para alijarmos, de vez, o requi-
sito da atividade empresarial como insito
na incorporagdo: “Considera-se incorpo-
racdo imobilidria a atividade exercida
com o intuito de promover e realizar a
construgdo, para alienagdo total ou par-
cial, de edificagdes ou conjunto de edifi-
cagdes compostas de unidades autbno-
mas”,

16. Op. cit., pp. 241-242.
17. Tratado de Direito Privado, t. XII, §
1.328, p. 211.

Onde estd aqui a atividade empresa-
rial com o intuito de lucro? A anilise
do conceito ai transcrito desdobra-se em
trés requisitos: a) — a promogdo e a
realizagdo da construgdo de um edificio;
b) — esse edificio ou essas edificacbes
deverdo compor-se de unidades autdno-
mas; ¢) — tais unidades autbnomas de-
verdo ser alienadas a pessoas diversas
(condigdo necessdria para a existéncia
do condominio em unidades autfnomas
ou para o surgimento da propriedade ho-
rizontal).

Nao se vislumbra, sequer, nesse con-
ceito fixado pelo legislador, a necessida-
de da atividade empresarial do incorpo-
rador como condicionante indispensédvel
para o registro da incorporagao.

4.1. A prépria Resolugdo 132/82 do
BNH, tragando as regras do “Programa
Condominio”, apds ter, no item 2, como
jé foi visto, imposto a condicionante pa-
ra a obtengdo do empréstimo: “sem a
participagdo de incorporador imobilis-
tio”, no item 7.1. descreve e admite a
atividade tipica do incorporador, reco-
nhecendo implicitamente ser extrema-
mente dificil a reunido de vérias pessoas
em condominio, sem a coordenagdo e o
trabalho de alguém.

Vale a pena a leitura desse item: “7.1
— A taxa prevista na alinea ‘c’ — (ta-
xa de servigos de assessoramento técni-
co de até 5% (cinco por cento) inciden-
te sobre o valor de cada parcela libera-
da, inclusive sobre a do empréstimo
destinado & aquisigdo do terreno) —
destinar-se-4 a cobertura dos gastos de
promogao e planejamento do empreen-
dimento financiado, tais como selegao e
avaliagdo do terreno, assessoramento ju-
ridico dos condéminos na aquisigdo do
mesmo, elaboragdo do projeto arquitetd-
nico e dos projetos executivos do em-
preendimento e respectiva aprovagédo
pelas autoridades competentes, selegdo
e contratagio da empresa construtora,
obtengdo do ‘habite-se’ e demais provi-
déncias necessdrias a formagdo do grupo
de condbéminos e a execugdo do em-
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preendimento até a entrega das unida-
des aos respectivos adquirentes, nas con-
digdes pactuadas. A entidade financiado-
ra poder4 prestar tais servigos diretamen-
te — caso em que podera apropriar co-
mo receita o valor da taxa cobrada aos
conddminos — ou contratd-los, por con-
ta dos conddminos, com empresa ou
profissional técnico habilitados”.

Ora, ndo é esta, por acaso, a figura
do incorporador? Nio é essa a atividade
caracteristica de uma incorporagéo, pre-
vista no par. tinico, do art. 28, da Lei
4.591/64? |

Com que fundamento legal, entdo,
dispensar-se o registro da incorpo-
ragdo, sob a alegacdo da inexisténcia de
lucro, se a prépria entidade financiado-
ra (SFH) poderd apropriar-se da quantia
que o BNH previa para satisfazer as des-
pesas com essa atividade?

Como, entdo, suprimir-se o registro da
mcorporat;so no “Programa Condomi-
nio” criado pelo BNH e que tantas re-
percussdes e querelas trouxe aos Oficiais
de Registro de Iméveis no Brasil? Pode-
ria o BNH com uma simples Resolugdo
revogar ou, entdo, modificar a Lei
4591/64? Inegavelmente. foi uma for-
ma de fraude que visou descumprir essa
lei, eliminando a obrigatoriedade do re-
gistro da incorporagdo no Registro de
Iméveis.

4.2. Em lacido parecer, publicado
na Revista dos Tribunais, vol. 583, p.
48 e segs.,, CRISTOVAO COLOMBO
DOS REIS MILLER analisa, percucien-
temente, o “Programa Condominio”,
assim concluindo:

“Volta-se, aqui, a todos os conceitos
emitidos, neste trabalho, para afirmar
que o registro da incorporagao feito pela
construtora ndo deslocard o programa de
financiamento da Res. 54/80 para a Res.
29/76.

“O que impde, pois, a utilizagdo de
um outro programa ¢: a) — a responsa-
bilidade pelo custeio da obra, ndo uma
violagdo secreta da lei pelo ndo
da incorporagdo; e b) — a definicdo ab

initio da construgdo de quem deverd se
locupletar de sua mais valia enquanto se
constréi o edificio: se o empresario ou o
conddmino.

“ Acresce, também, que ndo h4 nenhu-
ma disposicdo na Res. BNH-54/80 (A
Res. BNH-132/82, em seu item 2, € ine-
ficaz, posto que impotente para derrogar
os arts 29 e segs. da Lei 4.591/64) que
indique que se aplica apenas as hipéteses
em que a construgdo em condominio se
opere sem regirtro da incorporagdo. De-
pois, se houvesse tal norma, seria ine-
ficaz.

“Observa-se, também, que ndo seria
légico permitir financiamentos a dois ex-
tremos de um mercado (empresdrio e o
utépico condominio espontineo) e se
coibir uma situago mediana entre esses
dois pélos: a construgdo em condominio,
reunida através de promogdo legal.

“Por tudo, repete-se: o registro da in-
corporagdo ndo gera énus ao condbémino,
mas é norma publica protecionista do
mesmo. em sua relagdo com o incorpo-
rador”, 18

5. Outra forma de fraude do registro
da incorporagdo é, na mesma esteira do
que fora preconizado no “Programa
Condominio”, a alienagdo individuada,
penédlca, em titulos diferentes, de fra-
¢Oes ideais em um terreno.

Se, no “Programa Condominio”, os
condéminos comparecem, concomitante-
mente, no mesmo titulo, para adquiri-
rem fragSes ideais do terreno, as quais
somadas completam a totalidade do do-
minio, aqui, agora, na hip6tese sugerida,
as alienagOes das fracgOes ideais sdo fei-
tas individuadamente, de modo que, a
principio, o Oficial de Registro de Imé-
veis ndo tem nenhuma possibilidade de
objetar o registro do titulo que lhe ¢
apresentado.

18. “A Producéo e a Aquisicio da Casa
Prépria, em Regime de Propriedade Horizon-
Bitort 0 » Anlicocts da L 39908ttt

i ea 4
Condominio e I -)”,xmfum
bunais, vol. 583, p. 48, Maio de 1984.
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Entretanto, apds o segundo ou terceiro
registro de fragGes ideais, o Oficial do
Registro deve obstar o acesso do titulo,
exigindo o registro da incorporagéo,
acautelando-se, previamente, em obter
certiddo na Prefeitura Municipal da
aprovagdo de projeto de construgdo no
terreno objeto de alienagtes de fragdo
ideal, atento a que se presume, sempre,
a vinculagdo de fragbes ideais a unida-
des autbnomas, quando, ao ser contrata-
da a venda ou promessa de venda ou
cessao dessas fragdes ideais, jd houver
sido aprovada e estiver em vigor, ou pen-
der de aprovagdo de auioridade adminis-
trativa, o respectivo projeto de constru-
¢do, respondendo o alienante como in-
corporador.

6. Entendemos, ainda, constituir frau-
de ao registro da incorporagdo a alega-
¢do de que o edificio foi concluido. A
conclusdo do edificio nao exime o incor-
porador da obrigacdo de promover o re-
gistro da incorporagao.

A Lei 4.591/64 impde-lhe esse dever.
O cumprimento dele ndo pode, eviden-
temente, ficar ao seu alvedrio, nem tam-
pouco ficar condicionado & idoneidade
da firma incorporadora, e muitas vezes
construtora do edificio.

O cumprimento da lei e do dever do
incorporador ndo pode ser discriminati-
vo, isto €, os incorporadores ou as cons-
trutoras que concluem os edificios ficam
dispensados de registrar a incorporagéo;
0s outros, 0s que se iniciam no ramo das
incorporagGes e construgdes de edificios,
estardio obrigados a registrar a incorpo-
ragdo, pois, ndo se sabe, de antemdo, se
irfo ou ndo concluir os prédios que se
propéem a construir.

Entendemos que a sangdo penal esta-
belecida pelo legislador no art. 66, n. I,
da Lei 4.591/64, é ridicula e insuficien-
te para atemorizar o incorporador a cum-
prir e satisfazer as exigéncias que lhe
sdo impostas.

Excegéo feita a0 Promotor de Justica
da comarca de Americana que, circulan-

do pela cidade, foi anotando todos os
edificios em construgdo, pelos nomes das
firmas construtoras (pois, fregiientemen-
te, 0 nome do incorporador nao aparece
nas placas existentes nos frontespicios
dessas construgdes) e, posteriormente,
iniciou procedimentos de contravengio
penal contra essas construtoras, pela fal-
ta do registro das incorporages, ndo te-
mos conhecimento de outros procedi-
mentos semelhantes para intimidar in-
corporadores.

Dispensar-se o registro da incorpora-
¢do, sob a alegacdo de que o edificio foi
concluido, apesar de, indmeras vezes,
existirem provas suficientes e cabais da
realidade da construgdo, de contratos an-
teriores de promessa de alienag@o de par-
tes ideais no terreno, vinculadas & cons-
trucdo de unidades auténomas do edifi-
cio, € deixar ao arbitrio do incorporador
0 cumprimento ou nao da Lei 4.591/64.

O cumprimento da lei ndo pode, evi-
dentemente, ficar na conveniéncia ou na
vontade de uma pessoa, principalmente
aquela, justamente, que estd obrigada a
cumpri-la.

Ha que se encontrar uma sangdo civil
para que os incorporadores, construto-
res, proprietdrios, corretores, etc., te-
nham a certeza de que o registro da in-
corporagdo nao pode ser dispensado em
hipétese alguma.

E isso, € esse objetivo que nos propu-
semos ao elaborar este trabalho, e volta-
remos ao assunto do Capitulo V, subse-
quente.

IV — A INCORPORACAO E A
PRE-HORIZONTALIDADE

7. O legislador brasileiro conceitua
a incorporagdao imobilidria, como sendo
a “atividade exercida com o intuito de
promover e realizar a construgéio, para
alienag@o total ou parcial, de edificagdes
ou conjunto de edificagdes compostas de
unidades autdnomas”.

Observe-se, desde logo, tratar-se de
uma fase que antecede a instituigdo do
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condominio em unidades autdnomas ou
também chamada em planos horizontais
ou propriedade horizontal.

A denominagdo “incorporagdo”, para
essa fase, foi proveniente do uso, objeti-
vando a dar corpo a um condominio, e
PONTES DE MIRANDA chama-a de
periodo pré-comunial:

“Todo periodo em que se planeja a
comunhdo pro diviso é dito perfodo pré-
comunial. Pré-comunial-real, se o esten-
demos até a constituicdo do direito real
pelo registro do edificio, ainda que em
construgdo; pré-comunial-obrigacional, se
néo hé, ainda, as figuras dos comuneiros
pro diviso.

“Ao negécio juridico ou a série de ne-
gécios juridicos que preparam a comu-
nhéo pro diviso chamou-se incorporagdo.
O uso escolheu o termo”.®

A anélise do conceito legal de incor-
poragdo néo propicia, em hipétese algu-
ma, a conclusdo de que essa atividade,
exercida com o intuito de promover e
realizar a construciio, para a alienagdo
total ou parcial, de edificagdes ou con-
junto de edificagdes compostas de unida-
des autdnomas, seja uma atividade exclu-
sivamente empresarial.

A anélise do texto legal leva-nos a se-

gura conclusdo do que afirmou o genial -

PONTES DE MIRANDA: é uma fase
pré-comunial, é uma fase de construgdo,
ou, antes até, é uma fase de projeto que
se inicia até antes da sua. aprovagéo pela
Prefeitura Municipal. Basta que o proje-
to de construgdo seja protocolado, que
dé entrada na reparticio administrativa
e esteja, assim, pendente de aprovagdo
por essa autoridade.

Se, nessa fase, existir qualquer aliena-
¢do ou promessa de alienagdo de fragdo
ideal do terreno, onde ird se erigir a
construgdo, essa fase que se chamou, en-
tdo, convencionalmente de incorporagdo,
necessita, inelutavelmente, ser registra-
da. A sua publicidade no Registro de
Iméveis é impostergével, porque € obri-

19. Op. cit, § 1.325, t. XII, p. 207.

gatoria. E providéncia determinada pelo
legislador ¢ que ndo se pode transigir
nem dispensar.

Ainda hé pouco, decidindo interessan-
te questdo, no Estado de Sdo Paulo, ne-
gouse o acesso ao Registro Imobilidrio
de vérios instrumentos particulares de
compromisso de compra e venda, de fra-
¢Oes ideais em um terreno, com promes-
sa de dagdo em pagamento do prego do
terreno ao proprietdrio, promitente ven-
dedor, pela transmissdo do dominio de
algumas unidades auténomas no edificio
a ser construido.

O Oficial do Registro exigiu o prévio
registro da incorporagdo. Tendo suscita-
do ddvida, foi julgada procedente em
primeira instdncia. Ao apreciar o recur-
so de apelagdo interposto, foi dado pro-
vimento a ele, para impedir o registro
desses documentos, em virtude de ine-
xistir a incorporagdo conceituada na Lei
4.591/64, nem tampouco a figura do
incorporador. 1%A

Ndo nos parece ter sido acertada a
decisdo, pois equacionou-se a fase pré-
comunial, relativa & construcdo do edi-
ficio, aos limites- estreitos do entendi-
mento de que a incorporagdo € uma ati-
vidade empresarial, devendo, obrigato-
riamente, ter um incorporador, e somen-
te admissivel no Registro de Imdveis
quando existam esses dois requisitos: ati-
vidade empresarial e incorporador.

E um erro, sem ddvida alguma, consi-
derar a incorpora¢do em termos tdo re-
duzidos. Para nés, a incorporagdo é fase
pré-comunial, fase de construcdo, fase
até de projeto (desde que aprovado ou
pendente de aprovagdo pela Municipali-
dade), tenha ou ndo objetivo de lucro, e
que deve ter acesso ao Registro [mobi-
lidrio para efeito de publicidade, e, ain-
da, para propiciar e ensejar o ingresso

19-A. Acérdao do E. Conselho Superior da
Magistratura do Estado, proferido na Ap. Ci :I
7.4760/2, da comarca de Taubaté, publicado
nozl;OE Poder Judic. de 11.11.87, Caderno 1.
p- 23.
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dos titulos e instrumentos negociais das
unidades autdnomas que forem celebra-
dos nessa fase.

7.1. Os povos de lingua espanhola
denominam a essa fase de “prehorizon-
talidad”.

7.1.1. Na Espanha, LUIS DIEZ-PI-
CASO Y PONCE DE LEON assim co-
mega o seu trabalho: “Llamamos estado
de prehorizontalidad a aquella situacién
juridica que aparece como previa a la
plena y perfecta constitucién de la pro-
priedad horizontal o propiedad de casas
por pisos. En términos generales, se pue-
de caracterizar la prehorizontalidad co-
mo una situacién juridica en la cual el
régimen juridico de la propiedad por pi-
sos o apartamentos o de propiedad ho-
rizontal no ha llegado todavia a consti-
tuirse plenamente, con todos los requisi-
tos exigidos para ello por el ordenamien-
to juridico, pero en la cual de algiin mo-
do puede decirse que se encuentra ya
alarmada o declarada la voluntad de los
interesados de llegar a establecer la
propiedad horizontal y, ademds, se ha ini-
ciado el iter juridico necesario para con-
seguirlo™. 20

7.1.2. Na Argentina, “La prehori-
zontalidad, que ya la definiéramos en el
punto 1 de este estudio como las situa-
ciones de hecho y de derecho previos a
la configuracién de la division horizon-
tal de un inmueble, por la circunstancia
de no estar construido o por hallarse em
vias de construccidn, en nuestro pais,
actualmente, estd regida y reglamentada
por la Ley n.° 19.724 del 6 de julio de
1972, con las reformas que le introdujo
la Ley 20.276, del 12 de abril de 1973.

“Por el articulo 1.° queda obligado el
propietario de todo edificio que se pro-

20. La llamada prehorizontalidad y su pro-
yeccién registral, in Ponencias y Comunicacio-
nes presentadas al III Congreso Internacional
de Derecho Registral, t. 1, p. 299, publicagio
do Instituto de Derecho Registral y Notarial
de Puerto Rico.

ponga adjudicarlo o enajenarlo a titulo
oneroso por el régimen de propiedad ho-
rizontal a hacer ‘constar en escritura pu-
blica, su declaracion de voluntad de
afectar el inmueble a la subdivisién y
transferencia del dominio de unidades
por tal régimen’.

“A su vez, el articulo 4.° establece
que ‘la escritura de afectacién se anota-
rd en el Registro de la Prapiedad Inmue-
ble, y éste hard constar esa circunstan-
cia en los certificados que expida’.

“Nosotros entendemos que se estd en
presencia de una verdadera ‘vinculacidén’
del inmueble a un negocio que consiste
en la venta de una unidad de propie-
dad exclusiva ‘por construir’ o ‘en cons-
truccién’.

“La publicidad a que obliga la ley, es
precisamente para su oponibilidad a ter-
ceros, a quienes se entera del negocio en
gestacién”, #

7.2. Conclui-se, assim, que tanto a
incorporagdo como a pré-horizontalidade
constituem-se na mesma situagdo de fa-
to e juridica que antecede a formagdo da
propriedade em condominio por unida-
des ou em planos horizontais.

Como expusemos, sucintamente, veri-
fica-se que, nessa situagdo, a atividade
empresarial ndo é pressuposto necessé-
rio-e condicionante para a obrigatorie-
dade do seu registro.

Essa situagdo, dirfamos, como PON-
TES DE MIRANDA, pré-comunial ou
pré-condominial, pelas conseqiiéncias
que acarreta, pelos atos negociais que
pode gerar, tem, obrigatoriamente, que
ser levada a publicidade no Registro
Imobilidrio, como passaremos a exami-
nar, em conclusdo a este trabalho.

21. Francisco 1. ]J. Fontbona, La Propiedad
Horizontal y la Prehorizontalidad en el Siste-
ma Argentino de Publicidad Registral Inmobi-
liaria, in Ponencias y Comunicaciones Presen-
tadas al Il Congreso Internacional de Dere-.
cho Registral, t. 1, p. 351, publicagio do Insti-
“ml)l de Derecho Registral y Notarial de Puer-
to Rico.
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V — A OBRIGATORIEDADE DO
REGISTRO DA INCORPORACAO

8. Além dos preceitos legais ji4 enun-
ciados que determinam a obrigatorieda-
de do registro da incorporagdo, acres-
cente-se, ainda, o que dispde o art. 169
da Lei dos Registros Pdblicos (Lei
6.015/73): “Todos os atos enumerados
no art. 167 sdo obrigatérios e efetuar-
se-d0 no Cartério da situagdo do imé-
vel”. E, no elenco do art. 167 n.° I, item
17, vamos encontrar: “registro das in-
corporagdes”. Essa obrigatoriedade, en-
tretanto, vem sofrendo vérias investidas,
sob as alegacbes mais diversas.

Assim, no Estado de Sdo Paulo, o re-
gistro dos compromissos de compra e
venda, de cessdo, de promessa de ces-
s30, ja ndo ¢ mais obrigatério, apesar do
preceito do art. 167, n. I, item 9, da Lei
dos Registros Piblicos, ainda que se su-
prima da publicidade registral uma série
de titularidades de direitos sobre o imé-
vel, com grave prejuizo para a seguran-
¢a dos negécios imobilidrios, desde que
haja outorga da transmiss@o definitiva do
dominic do vendedor ao dltimo cession4-
rio do compromisso, -

J4 se afirmou em acérdéo que hﬁ uma
“publicidade essencialmente ndio neces-
sdria a que se submetem fatos juridicos
cuja eficdcia se produz com independén-
cia da inscrigio, e j4 se adverte que, &
mingua de sangd@o civil, administrativa,
penal, tributdria ou processual, essa
inobservéncia da obrigatoriedade da ins-
cricio prevista na Lei de Registros Pd-
blicos ndo conduziria a qualquer efeito
secunddrio mais relevante (reduzido a
uma possivel inversdo de carga probaté-
ria) ”. Concluindo-se, entdo: “Quando o
alienante é o titular da transcricdo ou
matricula, o principio da continuidade
estd devidamente atendido, sem necessi-
dade de inscri¢do de compromissos inter-
medidrios mencionados pela escritura
definitiva”. 22

22. Acfrdio do E. Conselho Superior da
Magistratura do Estado, acolhendo parecer do

Igualmente, j& se tentou suprimir a
obrigatoriedade do registro da institui-
¢do do condominio, por entendé-lo su-
pérfluo, quando tenha havido o registro
da incorporagéio, substituivel, assim, pe-
la simples averbagdo da conclusio do
edificio, com o respectivo “habite-se”.

Em licido do ilustre Juiz de
Direito Corregedor Dr. JOSE RENATO
NALINI, tal pretensdo ndo foi acolhi-
da. 23

- Preocupam-nos, assim, ‘as investidas
contra a “obrigatoriedade” dos registros,
e, em especial contra a obrigatoriedade
do registro das incorporagdes, como jé
expusemos neste trabalho, delineadas no
Capitulo III, colocadas em destaque na
andlise do “Programa Condominio”, e na
alegacdo da conclusdo do edificio.

A obrigatoriedade do registro da in-
corporagdo vem sendo contestada, nos
mesmos moldes e nas mesmas situacgdes
em que era contestado o registro dos lo-
teamentos de terrenos. Alegava-se, entdo,
que ndo havia “oferta piiblica” na venda
dos lotes, e chegou-se, entdo, um verda-
deiro descalabro em matéria de lotea-
mentos clandestinos, surgindo, entdo, a
Lei 6.766/79, para punir o loteador
com penas rigorosas, pela prética de cri-
me contra a administragdo piblica.

Sd@o expressivas as palavras de J. NAS-
CIMENTO FRANCO e NISSKE GON-
DO, revelando o seu desalento pela efi-
cécia da Lei n.° 4.591/64. Vale a pena
1&-los: “Em resumo, a aplica¢do pritica
da Lei n. 4591 e da legislagdo comple-
mentar ndo deu os resultados esperados
pelo legislador. Salvo a regularidade da
incorporagdo, consistente na apresenta-
¢do, ao Registro de Iméveis, do dossier

MM. Juiz de Direito Corregedor Ricardo Hen-
iblicado

de Campinas, pub
noDOEPoderludwdelQSS'l Caderno 1,
p- 22.

23. Parecer proferido no Proc. CG 71.669/
84, publicado no Boletim n. 19, p.
371, da Associagiio dos Serventudrios da Jus-
tica do Estado de Sdo Paulo.
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de documentos referidos no artigo 32,
nada existe no campo da incorporagdo
imobilidria que efetivamente resguarde
os interesses dos condéminos. Nem mes-
mo se obedece, na atualidade, & reco-
mendacdo inserta no artigo 32, dispondo
que o incorporador sé poderd negociar
sobre as unidades autdnomas apds o re-
gistro daqueles documentos, pois a gran-
de maioria comega a receber dinheiro
mediante simples cartas-propostas, que
na realidade substituem o contrato de
compra das unidades oferecidas ao pi-
blico. E nem por ser assim violentada a
lei, se tem noticia de que algum incor-
porador haja respondido a processo de
contravengao penal previsto no art. 66,
n. I, da Lei n. 4.5917. 24

9. A obrigatoriedade do registro da
incorporagdo tem salvaguardas e san-
¢Oes, as quais cabem aos Oficiais de Re-
gistro de Iméveis e aos Juizes dos Re-
gistros Pdblicos zelar e lutar por elas.
Examinemos algumas delas.

9.1.Sendo a primeira sangdo de na-
tureza penal, j4 que o incorporador que
negociar fracdes ideais de terreno, sem
previamente satisfazer as exigéncias da
Lei 4.591/64, comete contravengdo pe-
nal relativa & economia popular (art. 66,
n. I), deverd o Oficial do Registro ofi-
ciar ao Juiz ou ao Representante do Mi-
nistério Pdblico, dando-lhe conhecimen-
to do fato.

Material de facil conhecimento para
esse fim sdo as publicagdes dos langa-
mentos das construgdes dos edificios nos
jornais locais e nos de grande circula-
¢do nas capitais. Temos tido a paciéncia
de recortar todas as publicacdes dessa
espécie, dos iméveis situados na circuns-
crigio territorial do Registro Imobilidrio
a nosso cargo.

9.2. A segunda salvaguarda diz res-
peito a alienagdo ou promessa de aliena-
¢do ou qualquer ato negocial que tenha
por objeto fragdo ideal do terreno.

24. Incorporagdes Imobilidrias, p. 10, 1. ed.,
Ed. Revista dos Tribunais, Sdo Paulo, 1972.

Mister se faz necessdria uma pesquisa
prévia na Prefeitura Municipal local, pa-
ra se indagar ou obter certiddo da exis-
téncia de aprovagdo de projeto ou pen-
dente de aprovagdo, referente & constru-
¢do de edificio, com unidades autbno-
mas, no terreno cuja fragao ideal esteja
sendo negociada.

Confirmada a existéncia do projeto de
construgdo, a incorporagdo estd caracte-
rizada, ndo interessando, de pronto,
quem seja o incorporador, pois o alie-
nante responde como se o fosse (par.
tnico, do art. 29, da Lei 4.591/64).

O Oficial do Registro deverd, entdo,
exigir o registro da incorporagdo, pois,
como foi visto, reiteradamente, a juris-
prudéncia do Tribunal do Estado de Sdo
Paulo tem negado acesso ao registro de
tais contratos sem o prévio registro da
incorporagdo. 2%

N&o nos parece justo esse posiciona-
mento que deixa completamente desam-
parado o adquirente ou compromissario
comprador de fragdo ideal no terreno,
com a sua participag@o na construgdo do
edificio, vedando-se-lhe, assim, a aquisi-
¢do do direito real que o legislador lhe
quis conferir e outorgar (§ 4.° do art.
35, Lei 4.591/64).

Em uma posi¢do cémoda, poder-se-4
argumentar: o interessado (adquirente
ou promitente comprador) negociou essa
aquisi¢@o por sua livre e espontéinea von-
tade. Deveria, antes, ter ido ao Registro
de Iméveis para indagar sobre a situagdo
juridica do terreno. Submeta-se, entdo,
as conseqiiéncias do seu ato e ingresse
com uma agéo cominatdria contra o alie-
nante, para compeli-lo ao registro da in-
corporagéo.

Tal argumento, porém, se admissivel,
subverte, por completo, um dos objeti-
vos da Lei 4.591/64, que foi o de pro-
teger, na medida do possivel, o adqui-
rente de fragdo ideal no terreno e parti-
cipante da construgdo do edificio. H4

25. Confiram-se os Acdrdios mencionados
nos rodapés 3, 4, 5, 6 ¢ 7.
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que ser encontrado um meio mais fécil,
répido e eficaz, para possibilitar o aces-
so do contrato relativo a fragdo ideal no
terreno, no Registro de Iméveis.

A participagéo, entdo, dos MM. Juizes
de Direito que judicam nas Varas de Re-
gistros Ptblicos é de suma importéncia.
A sangdo penal prevista pelo legislador
¢é de eficdcia duvidosa e de remotos re-
sultados.

Sugerimos, entdo, de judice ferenda,
que o compromissdrio comprador ou o
adquirente de fragdo ideal no terreno -te-
nha a possibilidade de requerer ao Re-

gistro de Iméveis o registro da incorpo-.

ragdo que lhe possibilite, entdo, o regis-
tro de seu contrato, considerando-se, co-
mo jé sustentamos no Capitulo 1V, des-
te trabalho, que a incorporagdo é uma
fase que antecede a instituigdo condomi-
nial do edificio.

Para esse fim, bastaria ao adquirente
ou promitente comprador da fracdo ideal
no terreno, obter certiddo da planta da
construgdo do edificio na Prefeitura Mu-
nicipal, juntamente com o memorial des-
critivo da edificagdo, que sempre acom-
panha a aprovagdo da planta, e o MM,
Juiz de Direito, entdo, admitir “o regis-
tro provisdrio da incorporagdo” , e, conse-
giientemente, o registro do contrato da
fragdo ideal no terreno e a participagéo
do adquirente ou promitente na -cons-
trucio da unidade auténoma.

Tomada essa providéncia preliminar,
o MM. Juiz de Direito determinaria, en-
tdo, a comunicagdo ao Ministério Pibli-
co da existéncia da contravengdo penal,
e, ainda, a intimac@o do incorporador ou
do alienante ou do proprietério, ou do
construtor que tenha assinado o projeto
de construgdo, para completarem os
documentos exigidos pelo art. 32, da Lei
4.591/64.
© 9.2.1. E sabido, é cedico, e os Ofi-
ciais de Registro de Iméveis estao fartos
de conhecer, que os incorporadores (to-
mado este vocdbulo na sua acepgdo mais
ampla) relutam remeter, ¢ muitas vezes
convencem os adquirentes ou promiten-

tes compradores a ndo remeterem ao Re-
gistro de Iméveis, os contratos relativos
as fragOes ideais no terreno.

Ainda mais agora, estribados nas
decisdes do E. Conselho Superior da Ma-
gistratura do Estado de Sao Paulo, raris-
simamente serd enviado ao Registro de
Iméveis um contrato daquela natureza
para ser registrado.

Viérias razdes, para eles incorporado-
res, sao relevantes para esse fim, acres-
cidas, ainda, para o compromissério
comprador de evitar o pagamento dos
emolumentos relativos ao registro.

Entre essas razdes, a mais importante,
convenienie se faz ressaltar, é que o re-
gistro do contrato da fragdo ideal, em
favor do compromissério comprador, in-
comoda o incorporador.

Qualquer modificagdo no projeto de
construgdo necessita da anuéncia do
compromissirio com contrato registrado
(art. 43, em especial o item IV, da Lei
4.591/64). Na instituicio do condomi-
nio, o seu consentimento é imprescin-
divel. 28

Se esses contratos registrados causam
tanto incdmodo, para que entdo registré-
los? E muito mais confortdvel efetuar a
instituigdo e a convengdo do condominio
sem qualquer assinatura, a ndo ser a do
préprio incorporador, do que estar cor-
rendo atrds de um por um dos compro-
missdrios compradores para obter a sua
anuéncia.

Os compromissdrios compradores de
fragdes ideais e participagdo na constru-
¢do do edificio ndo sabem e desconhe-
cem, completamente, o poder que o le-
gislador lhes confere com o contrato re-
gistrado no Registro de Iméveis!

9.2.2. Parece-nos, todavia, que, nes-
sa omissdo, estd outra infragdo dos in-

26. Acoérdios do E. Conselho Superior da
Magistratura do Estado de Sdo Paulo, profe-
ridos na Ap. Civel 6.773-0, da comarca da
Capital, publicado no DOE Poder Judic. de
20.4.87, Caderno 1, p. 24, e Ap. Civel 7.120-0,
da comarca de Campinas, publicado no DOE
Poder Judic. de 4.8 .87, Caderno 1. p. 21.
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corporadores aos dispositivos legais. Os
incorporadores sdo cbrigados a remeter
os contratos relativos a fragdo ideal no
terreno, dentro do prazo de 10 dias, a
contar da sua assinatura. Nao o fazem,
porém.

Essa obrigatoriedade estd patente, cla-
ra e insofismdvel, na conjugagdo de véa-
rios dispositivos legais, todos em vigor
no Pafs, como passaremos a ver. O ar-
gumento é de JETTER SOTTANO, ilus-
tre Oficial do 6.° Registro de Iméveis de
Sao Paulo, e nos foi exposto verbalmen-
te, ao qual aderimos integralmente.

O incorporador terd o prazo méximo
de 45 dias, a contar do termo final do
prazo de caréncia, se houver, para pro-
mover a celebragdo do competente con-
trato relativo & fracdo ideal de terreno,
e, bem assim, do contrato de construgdo
e da conven¢do do condominio, de acor-
do com discriminagdo constante da ali-
nea “i”, do art. 32. Se ndo houver prazo
de caréncia, o prazo contar-se-4 de qual-
quer ajuste preliminar (art. 35 ¢ § 1.°
da Lei 4.591/64).

Celebrando esse contrato, ficard ele
nas maos do incorporador e da outra par-
te contratante? Legalménte ndo.

O art. 3° do Decr-Lei 271, de
28.2.67, equiparou o loteador ao in-
corporador, e evidentemente este aquele,
e os compradores de lote aos cond6mi-
nos e as obras de infra-estrutura & cons-
trugdo do edificio.

Se ambos sdo equiparados, aplicam-se
aos incorporadores, no que lhes couber,
os preceitos do Decr-Lei 58, de
10.12.37 e seu regulamento, Decr.
3.079, de 15.9.38, os quais estdo ple-
namente vigentes (art. 10 do Decr.-Lei
271/67).

O § 1.°, do art. 11, desses dois Di-
plomas legais prescreve: “Ambas as vias
ou traslados serdo entregues pelo promi-
tente vendedor (no caso, loteador — pa-
réntesis nossos — e, conseqiientemente,
também o incorporador), dentro em dez
dias ao oficial para averbé-las e restitui-
las anotadas a cada uma das partes”.

Mais uma obrigatoriedade descumpri-
da pelo incorporador. Mais uma obriga-
toriedade imposta pelo legislador, sem
qualquer conseqiiéncia.

10. Propugnamos, ainda, que a obri-
gatoriedade do registro da incorporagdo
seja sempre exigida pelo Oficial do Re-
gistro de Iméveis e apoiada pelos ilus-
tres Representantes do Ministério Puabli-
co ¢ MM. Juizes de Direito Corregedo-
res Permanentes que decidem as ques-
toes sobre registros publicos, sempre que
se lhes apresente, de maneira patente,
irretorquivel e irrefragdvel, a caracteri-
zacao de uma incorporacdo, ainda que o
prédio esteja concluido.

Podera parecer a muitos desproposita-
da ou desarrazoada esta proposigdo,
quando muitos, entre eles o préprio au-
tor do anteprojeto da Lei 4.591/64, afir-
mam que a incorporagdo se conclui com
o término do edificio e seu “habite-
se”.?7 Trata-se de estabelecer uma ver-
dadeira san¢do civil ao ndo cumprimento
da obrigatoriedade do registro da incor-
poragéo, pelo incorporador.

Se a sang@o penal, como ressaltamos,

- ndo intimada e nem pune ninguém neste

Pais, especialmente os praticantes do
“crime de colarinho branco” — white
collar crime, nome dado por EDWIN H.
SUTHERLAND, ao comportamento da-
queles que MORRIS, em 1935, batizara
de “criminosos da alta sociedade”, obje-
tivando “a atividade ilegal de pessoas de
nivel sécio-econdmico superior, relacio-
nada com as prdticas normais de seus
negécios”, 2 se a sangdo penal é insu-
ficiente, repetimos, hd que ser encontra-
da uma “sangdo civil”, para o cumpri-
mento da obrigatoriedade do registro da
incorporagdo, exigida pelo legislador.

27. Caio Mério da Silva Pereira. “Incorpo-
ragdo Imobilidria”, in Revista de Direito Imo-
bilidrio, vol. 4, Julho-Dezembro, 1979, p. 17.

28. Manoel Pedro Pimentel, “O Crime de
Colarinho Branco”, in Julgados do Tribunal de
Alg¢ada Criminal de Sao Paulo, vol. 28, Ed. Lex
Ltda., p. 11.
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“Toda lei é dotada de sang@o, elemen-
to caracterizador da norma juridica e
diferenciador desta relativamente ao pre-
ceito moral. Mas esta sangdo, sempre
presente, varia, entretanto, de intensida-
de, conforme se faca sentir, mais ou me-
nos direta e ativamente, o efeito da
transgressdo do preceito na prética do
ato juridico. A classificagdo, que se atri-
buiu sem razdo aos romanos, distribuiu
as leis em trés categorias: leges perfectae,
leges minus quam perfectae e leges im-
perfectae. Leis imperfeitas sao as que néao
se fazem acompanhar de pena de nuli-
dade do ato, nem de outra puni¢io ao
transgressor, procurando, entretanto, o
legislador, por outros meios indiretos,
obviar & sua contravengic.” ¥

Estaremos, entdo, diante da obrigato-
riedade do registro da incorporagéo, pre-
visto na Lei 4.591/64, nos defrontando
com uma lei imperfeita.

Os MM. Juizes de Direito ao aplicé-
la, defrontando-se, inequivocamente,
com a existéncia de uma incorporagéo,
deverdo exigir o seu registro, ainda que
se alegue e se comprove a aoncluaﬁo do
edificio”.

O incorporador sabendo e tendo cer-
teza que terd, obrigatoriamente e sem-
pre que registrar a incorporagdo, esteja
ou ndo a obra conclufda, tratard, desde
logo, de providenciar esse registro.

E a sangdo civil que propugnamos,
que, entretanto, necessita contar com a
inestimdvel colaboragdo dos MM. Jui-
zes Corregedores Permanentes e das Va-
ras de Registros Piblicos. Afinal, a san-
¢do civil propugnada nada mais € do
que o efetivo cumprimento da lei.

11. Mister se faz, por derradeiro,
responder a uma pergunta que acorre ao
nosso espirito: Conceituada incorpora-
¢do imobilidria, como fez o legislador,
como sendo a atividade exercida com o

29. Caio Mério da Silva Pereira, Institui-
¢des de Direito Civil, vol. I, n. 21, p. 88, Ed.
Forense, Rio, 1962, 1.* ed.

intuito de promover e realizar a cons-
trugdo para alienagdo total ou parcial,
de edificagbes ou conjunto de edifica-
¢des compostas de unidades autGnomas
(par. dnico do art. 28, da Lei 4.591/64)
e entendida essa atividade como fase
pré-comunial, estariam todas as fases de
construgdo sujeitas a obrigatoriedade do
registro da incorporagao?

Temos admitido, apenas, duas exce-
¢oes, em relagdo as quais pareceu-nos
ndo incidir essa obrigatoriedade ¢ nem
termos tido elementos disponiveis para
suscitar divida, formulando essa exigén-
cia do prévio registro.

11.1. A primeira é a aquisi¢do por
vérias pessoas de fraches ideais em um
terreno, sem a existéncia de qualquer
projeto de construgdo aprovado, nem
pendente de aprovagdo pela autoridade
administrativa municipal.

Posteriormente, os condéminos apro-
vardo planta e contratardo a construgdo
do edificio e se manterdo, em grupo fe-
chado, até o final da construgio.

Mas, dir-se-d, essa situagdo € exata-
mente o “Programa Condominio”, tao
criticado e apontado como fraude da
obrigatoriedade do registro da incorpo-
racdo no Capitulo III, itens 3.1. ¢ 3.2.,
deste trabalho.

A objegdo parece impressionar. En-
tretanto, hd um ponto substancial na-
quele posicionamento e no que estamos
agora fazendo. E a alienacao, por um
dos condbéminos, de sua fracdo ideal, du-
rante o periodo da construgdo do edi-
ficio.

Tanto o advogado MELHIM NA-
MEM CHALHUB, como o MM. Juiz da
1.2 Vara dos Registros Piblicos, Dr. JO-
SE DE MELLO JUNQUEIRA, admi-
tiam, expressamente, a alienagdo da fra-
¢do ideal no terreno, como a construgéo
da unidade auténoma, durante o perio-
do da construgdo, sem a exigéncia do
registro prévio da incorporagdo.
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Aqui ndo. Exige-se a permanéncia do
grupo fechado até o final da construcao.
A efetivacdio de uma alienacdo implica
a obrigatoriedade do registro da incor-
poragao.

Observe-se, ainda, que a composigao
de um grupo fechado nas cidades gran-
des é extremamente dificil, sem a intei-
mediagdo de uma pessoa, como muito
bem ressaltou CRISTOVAQ COLOM-
BO DOS REIS MILLER, com as seguin-
tes palavras: “Assim, se pessoas com 0s
mesmos planos, esponténea e casualmen-
te se retinem para, mediante comunhio
de esforgos, promover uma construgéo,
dispensa-se o registro da incorporag@o.
Aqui, salvo a construgdo em mutirdo,
haver4, também, a atividade empresarial
de construir, mas a legal dispensa do re-
gistro. O certo € que essa hipétese € rara,
se ndo impossivel, nas grandes cidades.
Ressalva-se esse tipo de procedimento,
quando se constitui de um nimero dimi-
nuto de pessoas”. 3?

11.1.1. A falta de obrigatoriedade
do registro da incorporagdo, na excegao
que estamos analisando, ndo impede,
porém, que o registro da incorporagdo
ou da fase pré-comunial ou da fase de
construgdo possa ser feito pelos condd-
minos do terreno, com a responsabilida-
de assumida por todos pela concluséo do
edificio.

O registro da incorporagdo, nessa hi-
pétese, propiciard, entdo, e desde logo,
a possibilidade de cada um dos condé-
minos alienar a sua fracgéo ideal e a fase
de construgdo da unidade autdnoma,
com acesso dessa alienagdo ao Registro
Imobilidrio.

11.2. A outra hipbtese, igualmente
rara, mas possivel de acontecer, é a cons-
trugdo de um edificio por uma sé pessoa,
sem qualquer venda durante o periodo
da construgdo, alienando as unidades

30. Op. cit, Revista dos Tribunais, vol.
583, p. 58.

autdnomas apenas depois de concluido o
edificio.

Na oportunidade, entdo, do registro da
instituigdo do condominio por unidades
auténomas, juntamente com a apresen-
tacdo da planta, do projeto aprovado e
com a expedi¢ao do “habite-se”, temos
exigido declaragao expressa e formal da
empresa construtora e proprietdria do
tererno que o edificio foi construido, in-
tegralmente, a suas expensas, sem qual-
quer alienagdo de unidades durante o
periodo da construgédo, conforme demons-
trativo de balangos apresentados.

Essa declaragio e os balangos apre-
sentados tém sido remetidos 2 Secreta-
ria da Receita Federal, para fins do Im-
posto de Renda da construtora, nos ter-
mos do preceituado no art. 115, c/c o
art. 663 do Regulamento do Imposto de
Renda (Dec. 85.450, de 4-12-1980).

12. Almejamos, assim, que tenhamos
contribuido para que os Oficiais do Re-
gistro de Imobveis, os ilustres Represen-
tantes do Ministério Pidblico e os MM,
Juizes de Direito que me honrarem com
a sua leitura se sensibilizem para o
pleno cumprimento da Lei 4.591, de
16-12-64, principalmente em relagdo a
obrigatoriedade do registro da incorpo-
ragdo que, por tantos e tantos meios,
tem sido postergado.

Sdo expressivas, para concluir, as pa-
lavras do nosso colega espanhol CESAR
GARCIA-ARANGO Y DIAZ SAAVE-
DRA, Registrador de la Propiedad:

“Esta solucidén tipicamente registral al
problema de la prehorizontalidad que se
propugna, sinceramente creemos — Sin
maniqueismo alguno — que es la mds
adecuada a las circunstancias actuales de
nuestro Derecho, por no requerir pro-
fundas reformas legislativas (como ocur-
riria de adoptar la solucién francesa, por
ejemplo) y ser posible su adaptacidn, sin
graves inconvenientes, a un sistema re-
gistral de desenvolvimiento técnico como
el nuestro.
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“Por ello, y aun antes que se solven-
ten las dificultades dcgmdticas que exis-
ten para construir y explicar perfecta-
mente, mds alld del campo puramente
obligacional, la titularidad de los adqui-
rentes de pisos en construccién, resulta
totalmente necesario y perfectamente fac-
tible organizar la publicidad registral de
las mismas, al estar necessitadas urgen-
temente de proteccién, que sélo pueden
lograr precisamente através del Registro,
al estarles vetada otra forma de publi-

cidad, incluso la meramente posesoria.
Con ello se evitaria, ademds, una verda-
dera excepcién, al principio de publici-
dad, puesto que en la etapa e prehori-
zontalidad se provoca una grave clan-
destinidad y una gran discordancia entre
el Registro y la realidad juridica extrarre-
gistral”, 31

- 31. La situacidn de prehorizontalidad y la
proteccion juridica de los adquirentes de pisos
en construccién, in Revista Critica de Derecho
Inmobilidrio, n. 551, p. 939.



- CERTIDOES INTEGRAIS DO REGISTRO IMOBILIARIO:
DA PREVALENCIA DO MEIO REPROGRAFICO *

RICARDO HENRY MARQUES DIP

Juiz de Direito da 1.» Vara de Registros Piblicos
de Sdo Paulo

“...si lo que se pretende con un saber acerca del derecho es conocerlo todo
y no s6lo en parte y comprender la totalidad de los ingredientes que entran en
su compleja composicion, es indispensable que ese saber se corome con una
filosofia de lo juridico. De lo contrario, estaremos condenados a una visidn
parcializada e incompleta: a ver, del iceberg, sdlo lo que sale a la superficie,
dejando en la penumbra a lo que es mds y, ademds, mds importante” (Carlos

Ignacio Massini, La Prudencia Juridica, p. 136).

1. Indica-se o suposto da regra do § 1., art. 19, Lei de Registros Piiblicos:
as certiddes de igual teor — 2. A tarefa de certificacdo integral, por nao
envolver escolha do teor extraivel dos assentamentos, ndo apresenta maior
complexidade no plano gnoseoldgico — 3. A disjungio com que se enumeram,
naquele preceito legal, os meios de passar certiddo de inteiro teor, ndo possui
natureza logico-formal — 4. Pdem-se, contudo, as questdes de saber se a eleigao
do meio € arbitrdria e de se ela é atribuida ao registrador ou ao usudrio, o que
o texto legal nio esclarece — 5. Procuram-se os principios juridicos que pro-
vejam o que a lei ndo disciplinou. A lei ndo é o direito. O direito é justo
concreto (quod iustum est). A justica reside na reta disposicdo das coisas em
vista de seu fim, vale dizer: na ordem natural das coisass — 6. O principio
da seguranga juridica — 7. O principio da economia do procedimento — 8.
O indispensdvel temperamento da celeridade com a ponderacio — 9. Apli-
cagdo desses principios ao tema sob exame.

1. Dispde o § 1.° art. 19, da Lei
6.015, de 31-12-73: “A certidao, de in-
teiro teor, poderd ser extraida por meio
datilogréfico ou reprografico”.

Refere-se esse preceito apenas is cer-
tidoes de inteiro teor (expressio, alids,
separada por desnecesséria virgulagdo no
texto legal), que se definem, no dizer
de MOACYR AMARAL SANTOS, “as
que transcrevem textual e integralmente
o documento certificado (Prova Judicid-
ria no Civel e no Comercial, ed. Max
Limonad, 1972, vol. IV, p. 361), ou seja:
“comprenden integramente los asientos

a que se refieren” (ROCA SASTRE e
ROCA SASTRE-MUNCUNILL, Derecho
Hipotecario, ed. Bosch, 1979, t. I, p.
320).

2. Quanto a essas certificagdes, ndo
se p0e a questdo gnoseolégica de eleigdo
do conteiido do instrumento certificante,
ao reverso do que ocorre com as certi-
does “em resumo ou em relatério, con-
forme quesitos” (art. 19, Lei de Regis-
tros Piblicos), que exigem do certifica-
dor a aferigio noética das informagdes
indispensaveis a validade das mesmas cer-
tidGes (arg. do art. 21, Lei cit.).

* Contribuigio a0 XIV Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil, reali-
zado no periodo de 19 a 24 de outubro de 1987, em Foz do Iguacu-PR.
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Ainda que haja eventual necessidade
de mais detidas buscas nos livros carto-
rdrios — num estddio, saliente-se, de in-
vestigacdo prévia do assentamento a cer-
tificar, o que nada tem a ver com a
escolha do teor indispensdvel a validade
das certidGes em resumo ou em relatdrio,
segundo quesitos —, a despeito de que
haja essa necessidade de buscas, a cer-
tiddo de inteiro teor se expede a partir
de uma atividade gnoseolégica minima
do certificador. Empregando expressdes
de CARNELUTTI, podemos dizer que
o documento produzido tem ai carater
objetivo ou imediato, porque a ele nio
concorre a intervengio do pensamento
como fonte de representagdo de um fato
(La Prueba Civil, trad. argentina, ed.
Depalma, 1979, p. 188). Pode afirmar-
se, em resumo, que tanto melhor serd a
certificagdo integral, quanto mais ama-
nuense entdo se comportar o eertificador.

3. Ao cuidar das causas instrumen-
tais de certificagio de inteiro teor, a Lei
de Registros Piblicos vigente referiu-se
aos meios datilogréifico e reprogréfico, o
dltimo, sem divida, melhor afeicoado as
certiddes integrais, embora ndo de .todo
incogitdvel para a expedigio de certifi-
cagbes em relatério e até mesmo resu-
midas: a integragdo do processamento
de dados com a microfilmagem permite
a extragdo de reports seletivos, utilizan-
do-se fragmentos dos arquivos gravados,
sequer se excluindo a possibilidade de in-
troduzir textos especificos ao documento
que se imprima. Lembra-nos essa passa-
gem de CARNELUTTI, para quem os
meios da representagdo documental sdo
acidentais, “indiferentes ao conceito
essencial de documento” (o.c., p. 188),
ainda que ndo seja de pequena impor-
tincia o problema da seguranca na utili-
zagdo dos procedimentos de informaética.
Pelo que sabemos, porém, os meios re-
progréficos tém hoje, no plano de sua
adogdo no Brasil, relevincia que se re-
duz 2as certificagbes de inteiro teor dos
assentamentos.

Nio se veja no § 1.°, art. 19, da Lei
6.015, de 31-12-73, uma proposigéo dis-
juntiva, sob o aspecto légico-formal, no
tocante aos meios de extragdo das certi-
dGes. Se se tratara ali de uma disjungdo
légica, haveria de excluir-se absoluta-
mente um amélgama do meio reprogri-
fico com o datilogrédfico, mescla, alids,
de emprego corrente, seja, p.e., para cer-
tificar (por datilografia) o termo inicial
da competéncia ratione loci do certifica-
dor em relagdo ao imével a que se refira
matricula copiada por meio reprogrifico,
seja ainda para dar seqiiéncia, por via
datilogréfica, a certiddo vintendria inau-
gurada com cépia reprogréfica da matriz.

Sem essa exclusdo absoluta das pro-
posigdes categbricas (que assim se ligam:
ou a certiddo é extraida por meio dati-
logréfico, ou a certiddo é expedida por
meio reprogrifico), ndo cabe falar em
proposi¢8o composta disjuntiva, nem
concluir, por evidente, de consonéncia
com as regras do silogismo que a exigem
como premissa maior (ponendo-tollens,
tollendo-ponens). Como ensinava VAN
ACKEL, se as proposi¢des categdricas
ndo se opdem, a disjuncdo tem caréter
apenas gramatical (Elementos de Ldgica

Cldssica Formal e Material, separata da

Revista Universidade Catdlica de Sao
Paulo, 1971, p. 39). No plano légico,
trata-se antes de uma unido alternativa
(ou unido por disjungdo), em que as va-
ridveis podem pdr-se ambas simultanea-
mente (conf. ULRICH KLUG, Ldgica
Juridica, ed. Universidade Central de Ca-
racas, 1961, pp. 45-47). De sorte que o
vocébulo “ou” que se encontra no § 1.°,
art. 19, da Lei de Registros Piblicos,
tem o sentido do vel e ndo do aut latino.
E de advertir que ndo se entrava, diante
de certas circunstincias, seja a certiddo
passada por meio de escrita manual (a
que ndo se refere o texto da lei).

4. De trés modos, assim e em regra,
podem extrair-se as certiddes de inteiro
teor do registro imobilidrio: @) por meio
datilogréfico; b) por meio reprogréfico;
¢) por ambos esses meios amalgamados.
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Dadas as alternativas de instrumenta-
¢éo, cabe indagar se a escolha do meio €
faculdade do usudrio ou do certificador,
e ainda se é ela arbitraria ou se, ao
invés disso, se norteia por marcos obje-
tivos.

Nao hé na lei, expressamente, nenhu-
ma indicagio de que se possa inferir
caiba ao utente, de modo arbitrdrio ou
nao, a eleicdo do meio do certificado
que pega, Ou que, ao reverso, caiba essa
escolha, por qualquer modo, ao incum-
bido da certificagdo. De nao haver, con-
tudo, no texto legal elementos que per-
mitam resposta imediata aquelas inda-
gagdes, nem por isso podemos desistir
de encontrar uma solugdo juridica para
a questdo, que nao é académica e que,
sobre albergar conflitos potenciais (sol-
vidos, muita vez, pela compassiva satis-
fagdo do “interesse” do usudrio), jd en-
sejou, por exemplo, no Estado de Séo
Paulo, a0 menos um recurso a via juris-
dicional, no sentido de que o registrador
expedisse certiddo datilogrifica de ma-
tricula, a que se negara, observante de
decisdo normativa da Corregedoria Per-
manente (Proc. CG 887/85, 1.* Vara de
Registros Ptblicos de Sdo Paulo, sen-
tenga de 30-1-86).

5. As respostas que se encontrem
para essas questdes nao poderdo deixar
de sofrer, de algum modo, o influxo da
realidade (o gquid) e da inclinag@o teleo-
légica do registro imobilidrio. Sem saber
o que é um sistema de publicidade esta-
vel de relagdes juridicas prediais e sem
conhecer a finalidade a que ele tende,
nido é de esperar que se achem respostas
fecundas aos problemas do registro.

Damos por suposto que a ninguém
parecerd discutivel a existéncia de um
corpo de principios reigstrais, associados
i legislag@o, orientadores de sua inter-
pretagdo, incluida a operativa. Haverd
controvérsia, decerto, sobre seu nimero,
classificacdo e alcance, mas nd@o acerca
da mesma existéncia desses principios,
a que se refere solene proclamacio da

Carta de Buenos Aires: “los principios

de Derecho Regisiral son orientaciones
fundamentales, que informan esta disci-
plina y dan la pauta en la solucién de
los problemas juridicos planteados en el
Derecho positivo”. Nesses principios po-
demos reconhecer duas vertentes, como
ensina COGHLAN: uma delas, aprioris-
tica, aconselhando “la labor del legisla-
dor como explicacion de la experiencia
fordnea, dando la ténica de la publicidad
que consagrard la ley” (Teoria General de
Derecho Inmobiliario Registral, ed. Abe-
ledo-Perrot, 1984, p. 12); mas ainda con-
siderado o problema desde o &ngulo do
direito positivo (a posteriori) nao é pos-
sivel reduzir a tarefa interpretativa a
desafortunada suposicdo de que a lei €
o direito. Como disso BIELSA: “Un prin-
cipio puede sustentar muchas disposicio-
nes de un cddigo o ley orgdnica y no
estar expresado, por ser innecesario ha-
cerlo” (Metodologia Juridica, ed. Cas-
telvvi, 1961, p. 102). (Ainda recente-
mente, em novembro de 1986, lembrava
VALLET DE GOYTISOLO, com sua
costumeira precisdo: “El derecho es lo
justo en concreto, el cual, cuando el
hecho del caso no se ajusta al hecho tipo
de la norma, debe hallarse con arreglo
a la naturaleza de las cosas, enjuiciada
conforme la razén natural, recurriendo
a la equidad” (Voluntarismo y Forma-
lismo en el Derecho — Joaquin Costa,
Antipoda de Kelsen, Madri, 1986, p. 14).

Como quer que consideremos, no en-
tanto, a origem dos principios juridicos
do registro imobilidrio, da varia aprecia-
¢do que deles se faz ndao segue, em
nenhum caso, a negativa de sua existén-
cia. Desses principios aqui brevemente
destacaremos, por importarem ao tema,
o da seguranga juridica e um principio
que se estende a todos os procedimentos
(tenham cardter administrativo ou de
jurisdicdo voluntédria) e ainda aos pro-
cessos (de lide quer civil, quer penal):
referimo-nos ultimamente ao principio de
economia de tempo, esforcos e gastos.
Certamente, quando se versa sobre o pro-
cedimento de publicidade, ou publicidade
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formal (esta inclui, para alguns, a expe-
dicao de certides, e para outros com
a tltima se identifica — conf., por exem-
plo, LOPEZ DE ZAVALIA, Curso In-
troductorio al Derecho Registral, ed.
Victor P. de Zavalia, 1983, pp. 324 ¢
segs.; GARCIA CONI, Derecho Regis-
tral Aplicado, ed. Libreria Juridica, 1972,
pp. 105-106), j4 se estd no Ambito de
outro principio, o da publicidade, que,
por sua vez, a outros envolve, em par-
ticular o da inscriggdo (v. MORREL Y
TERRY, Comentarios a la Legislacién
Hipotecaria, ed. Reus, 1925, t. I, p. 53);
ao fim, admitir-se-ia aqui o tratamento
de todos ou quase todos os principios,
de uma ou de outra maneira, mas o que
desejamos é somente avultar aqueles prin-
cipios que mais de pronto presidem a
solugdo de nosso tema. :

6. Cuidemos daquele que primeiro
mencionamos: o principio da seguranga
juridica. Ndo é freqilente que a esta,
como principio, se refiram os estudiosos
do registro imobilidrio, embora de sua
idéia participem, de certo modo, os prin-
cipios todos que os autores singularizam.
E interessante observar que exatamente
Sanz Ferndndez, que duvidara do valor
cientifico dos principios registrais, tenha

. arrolado, de par com o principio da pu-
blicidade, o da prote¢do da seguranga do
trafico juridico, ambos como os mais
genéricos e de que decorrem os demais
principios (conf. ROCA SASTRE e
ROCA-SASTRE MUNCUNILL obra e
tomo cit., pp. 185 ¢ 187).

A seguranga juridica ndo é apenas um
dos principios do direito registral, sendo
que é o mais importante deles, porque
ela € a causa final do sistema do registro
imobilidrio (conf. nosso A Constituinte
e o Registro de Imdveis, 1987, p. 5): Se
com Aristételes podemos dizer que “to-
das as causas s@o principios” (Metafi-
sica, 1, 1013 a, 16), ndo é demasiado
afirmar que a causa final, por ser a cau-
sa das causas (nisso que move, metafo-
ricamente, a causa eficiente a unir a for-
ma & matéria — por todos: OCTAVIO

N. DERISI, Estudios de Metafisica y
Gnoseologia, ed. Universidade Catélica
Argentina, 1985, vol. I, p. 240), é a mais
relevante das causas ou, em outros ter-
mos, 0 mais importante dos principios:
a causa que por derradeiro se executa,
a primeira, contudo, na intengdo (SAN-
TO TOMAS, Suma Teoldgica, 1a-Ilae.,
q. L, art. I, ad 1).

A seguranga juridica — estética e di-
némica (esta, do tréfico e do crédito) —,
ainda mais do que um simples fim, é a
plenitude do sistema registral, sua ente-
léquia. Tratase de um principio que
orienta cada um e todos os atos préprios
da fungdo de registro predial: 4) o da
instincia e recepcdo do titulo; b) o de
sua qualificagdo juridica; ¢) o ato da
inscri¢do; d) por fim, a publicidade que
desta, fundamentaliter, se concede. Ain-
da a encontraremos norteando a organi-
zagao dos oficios registrarios, a distri-
buigdo de tarefas, o sistema de arquiva-
mentos. Explica-se que assim seja: a
confianca que se retira das inscrigbes, a
presuncgao de que exatas e integrais, isso
exige, diante de sua relevincia para a
ordem social, que cada uma das etapas
da fungdio registrdria seja participe da
seguranca juridica, finalidade esta que
se estende por todas as partes da orga-
nizagdo e do procedimento de registro.
Néo surpreende, pois, tamanha a impor-
tincia da seguranga juridica para o re-
gistro imobilidrio, que ela ndo se espe-
cifique, de comum, ao lado dos demais
principios singularizados, porque todos
dela participam, e a todos ela subalterna.

7. Da economia processual diz AR-
RUDA ALVIM que € ela um dos prin-
cipios informativos do processo, estes,
“verdadeiros axiomas” que “prescindem
de demonstragdo” (Manual de Direito
Processual Civil, ed. Revista dos Tribu-
nais, 1977, vol. I, p. 5). Apreende-se o
mesmo principio de economia a dirigir os
procedimentos de jurisdicdo voluntéria
(conf. EDUARDO COUTURE, Funda-
mentos del Derecho Procesal Civil, ed.
Depalma, 1978, p. 49), e ndo h como
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recusd-lo na ordenagio dos procedimen-
tos administrativos, sejam judiciais, no-
tariais ou regisirarios: assim como a jus-
tica lenta e dispendiosa é jd alguma in-
justica, a outorga da seguranca juridica
reclama celeridade e gastos moderados;
se vagarosa e cara, ela trard em si tam-
bém alguma inseguranca.

A economia de tempo, esforgos e gas-
tos € principio, repitamo-lo, que deve
presidir todos os procedimentos, quer
aqueles em que se vise a distribuicdo
heterdnoma do justo, quer os que tém
por escopo a administragdo dos interesses
privados, a concessdo de seguranca juri-
dica, em antecipagdo acautelatéria de
conflitos. Préprio e mais freqiiente, alids,
é que, de modo auténomo, o direito se
realize, o justo se reparta, e, por isso, em
certa medida, a decisdo jurisdicional,
forma coativa de distribuigdo do justo,
obtém menos propriamente o direito do
que a particdo independente da inter-
vengdo estatal (conf. CASTAN TOBE-
NAS, Funcién Notarial y Elaboracién
Notarial del Derecho, ed. Reus, 1946,
passim: WERNER GOLDSCHMIDT,
La Ciencia de la Justicia, ed. Aguilar,
1958, pp. 111 e segs. e 278 e segs.).

Ensina PEDRO ARAGONESES (Pro-
ceso y Derecho Procesal, ed. Aguilar,
1960, p. 7) que os negécios juridicos sdo
o protétipo dessa reparticaio autdnoma
do justo, e — prosseguimos nés — ha-
vendo hipétese de que reclamem publi-
cidade, deve esta conceder-se com obser-
védncia do principio da economia proce-
dimental, tanto no &mbito da inscricao,
quanto.no de sua cognoscibilidade (que,
a mais néo ser, facilita e adverte o tré-
fico e o crédito predial).

8. Se é certo, como disse CHIOVEN-
DA, que o principio da economia de
tempo, esforgos e gastos encerra todos
os demais principios do processo (apud
JORGE WALTER PEYRANO, El pro-
ceso civil — Principios y fundamentos,
ed. Astrea, 1978, p. 249), ndo menos
correto é que a celeridade deve conci-
liar-se com a reflexdo: “... no basta

con que la justicia sea rdpida; ademds
hace falta que sea buena” (SENTIS
MELENDO, El Proceso Civil, ed. Euro-
pa-América, 1957, p. 69). Antinémicas
exigéncias estdo ai definidas: “o de uma
justica pronta — diz DOMINGUES DE
ANDRADE (Nogoes Elementares de
Processo Civil, Coimbra Editora, 1976,
p. 10) — o de uma justica pronta mas
com risco de ser precipitada; e o de uma
justica cauta e ponderada, mas com o
risco de ser platbnica, por chegar a des-
tempo”.

Essas solugdes temperadas sdo pré-
prias do mundo juridico, como ji cons-
tava de célebre didlogo entre um filéso-
fo e a figura da Justiga: Pergunta o pri-
meiro: “Qui te genuere parentes?” Res-
ponde a Justica: “Mi modus is genitor,
clara fide genitrix” (apud BERNAR-
DES, Nova Floresta, 1, tit. X, LXVII).

O mundo do direito e da justica é or-
be de certezas morais; cumpre almejs-
las com afinco e, de tudo o que couber,
inquirir discretamente, para conhecé-las
o mais acertadamente possivel. Ndo bas-
ta isso, porém, para se chegar verdadei-
ramente aquele mundo: € preciso ainda
viver o direito (GARCIA CONI, Proce-
dimiento Inscriptorio, Fundacién Edito-
ra Notarial, 1981, p. 83), educar o sen-
timento do justo, “presupuesto para po-
der comprender la justicia” (VALLET
DE GOYTISOLO, La Funcién Notarial,
separata da Revista de Derecho Nota-
rial, n. CXXIV, Abril-Junho de 1984,
p. 318).

10. Podemos agora, expostas as pro-
posi¢bes mais gerais, descer as questdes
a que nos propusemos, iluminando-as
com a luz dos principios examinados.

De pronto, ndo se pode negar que, em
regra, as certiddes extraidas por meio
reprografico sdo mais rapidamente e com
menos esforgo expedidas, vale dizer, com
AFRANIO DE CARVALHO, que essa
modalidade de certificagdo “simplifica
a rotina do cartério” (Registro de Imd-
veis, ed. Forense, 1977, p. 365). A eco-
nomia temporal ndo representa apenas
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uma vantagem particular para cada um
dos usudrios, senao que, ao lado do me-
nor dispéndio de energia pessoal do cer-
tificador, rende ensejo a que tempo € em-
penho sejam postos 2 disposigao de no-
vos procedimentos registrérios; isto é: o
beneficio ndao é somente individual mas
apresenta ressonéincia para a prestacdo
mais ampla do servico de registro. A va-
riedade das legislacdes locais impede-
nos a tentadora afirmagdo de que, tam-
bém quanto ao custo para os utentes,
mais econdmica se revelaria a certiddo
extraida por meio reprogréfico; é plau-
sivel que assim seja, porém, quando ndo
em todo o Pais, a0 menos na maior par-
te de suas unidades federativas, por-
quanto, nao havendo, em principio, ra-
zoes ponderdveis para advertir dispén-
dio de vulto com a tarefa de reprografia,
melhor concorda a taxa mais elevada
com o gasto superior de esforgos e de
tempo.

Subministra o principio da economia
procedimental motivos para que se pre-
fira a certiddo obtida por meio reprogra-
fico aquela extraida por datilogréfico.
Calha ver, agora, se razdes hé, ditadas
pela seguranca juridica, que se oponham
a essa preferéncia.

Referindo-se a certificagdo por foto-
cbpia, dela diz MIGUEL NORBERTO
FALBO “que con esta técnica queda
marginada toda posibilidad de error u
omisidn en la certificacién” (“La Certi-
ficacién Registral con Reserva de Prio-
ridad”, in Revista de Derecho Registral,
1975, n. 3, p. 131).

Na mesma diregdo, RAUL GARCIA
CONI, distinguindo as espécies de pu-
blicidade registral, leciona que esta se
cumpre de duas maneiras: mediante a
exibi¢do dos assentamentos ou por inter-
médio de certiddes e informacGes orais.
“A veces — diz esse autor — ambos
medios de publicidad se superponen y
ello ocurre cuando el Registro autentica
copias facsimilares de sus asientos, prin-
cipalmente dentro de la técnica del Folio
Real, con la ventaja de que se evitan las

llamadas ‘fugas’ registrales o transcrip-
cién incompleta de los datos que contie-
ne el asiento” (Derecho Registral Apli-
cado, o.c., p.- 105; ver ainda p. 42); re-
tomando o tema, em El Contecioso Re-
gistral (ed. Depalma, 1978, p. 167), sus-
tenta o0 eminente mestre argentino: “La
técnica del folio real disminuye drdsti-
camente las temidas ‘fugas’ registrales
(certificaciones incompletas que no re-
flejan toda la realidad registral™).

Afastado o risco endégeno de equivo-
cos ou omissdes na extracdo das certi-
ddes por meio reprogréfico, ndo se exclui,
simpliciter, a possibilidade de adultera-
goes externas (conf. AFRANIO DE
CARVALHO, “A Matricula no Registro
de Iméveis”, in Revista de Direito Imo-
bilidrio, n. 5, Janeiro-Junho de 1980, p.
42). N@o parece, entretanto, que a alter-
nativa de extrair-se a certiddo por meio
datilogréfico suplante equivalente peri-
go de contrafagdo: bastaria pensar na
desafortunada circunstincia de que, de
tempos em tempos, se exibam translados
de escrituras notariais inexistentes. Alids,
a despeito de indicar a possibilidade de
fraudagio das certidGes expedidas por
reprografia, nem por isso o Prof. AFRA-
NIO DE CARVALHO tende a preferir
as extraidas por meio datilogréfico:

“Devido a rapidez com que € tirada
e autenticada a fotocépia da ficha real,
generalizou-se compreensivelmente o seu
fornecimento como certiddo da ma-
tricula.

“Todavia, a certiddo da matricula ti-
rada em fotocépia presta-se a ser falsi-
ficada mediante o artificio da reprodu-
¢do pelo aludido processo, do cabegalho
préprio do Cartério, no alto da folha, o
da assinatura autenticadora, em baixo,
para o fim do preenchimento do miolo
com ato do teor que se quiser. A fim de
contornar essa montagem falsificadora,
torna-se aconselhdvel adotar para as cer-
tidoes uma folha em que o cabegalho do
cartdrio seja gravado em relevo do pré-
prio papel, pois esse relevo ndo aparece
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na copia xerogrdfica” (artigo citado, p.
42; o grifo nao ¢ do original).

Prevalecente, no plano objetivo, o ca-
minho procedimental para a expedigdo
das certiddes por reprografia, jd se en-
contra de logo definida a auséncia de
faculdade de eleigdo pelo usudrio rela-
tiva ao modo de extrai-las. A norma de
procedimento é af dirigida ao certifica-
dor: a ele cabe, em primeira instdncia
administrativa, observar os principios de
seguranga juridica e economia do proce-
dimento, assim como avaliar da possibi-
lidade contemporidnea da extragdo de
certiddes pela via reprografica (p. ex.:
falta permanente do meio de elaboragao,
ou sua imperfeigdo transitdria; caréncia
circunstancial de papel préprio; ausén-
cia de servidores aptos para opetar a
méquina). Ndo se resignando com a de-
cisio do registrador, abre-se ao utente
o caminho da reclamagdo administrativa
perante superior autoridade hierdrquica.

Além das hipéteses, acima referidas
(sem intento de exaustdo), em que im-
possivel, ainda que relativamente, a cer-
tiddio por meio reprogréfico, outras hé
em que ela ndo convenha, por malferir
a seguranga juridica (p. ex., aquela em
que inepto o assentamento, por seu for-
mato ou dimensdo, para obter-se repro-
grafia do todo, de uma s6 vez) ou a mes-
ma cognoscibilidade (v.g., a certidao de
langamentos de dificil legibilidade do
manuscrito).

EM CONCLUSAO

a) A regrado § 1.°, art. 19, Lei 6.015,
de 31.12.73, ndo contém, em sua parte
final, proposigdo l6gico-disjuntiva mas
simples disjungéo gramatical.

b) Essa norma dirige-se ao registra-
dor ¢ a ele impde uma preferéncia in
abstracto pela expedigio de certiddes
por meio reprogrifico.

¢) Cabe ao Oficial julgar os casos em
que, observados os principios da segu-
ranga juridica e da economia procedi-
mental, tal regra de prevaléncia deve ou

nao subsumir o caso concreto que lhe €
apresentado.

Sem embargo disso, podem assentar-se
alguns preceitos gerais:

Se o cartdrio escritura os Livros Re-
gistro Geral ¢ Registro Auxiliar em fi-
chas, deve, em principio, mediante re-
prografia, passar as certidoes dos assen-
tamentos que neles langa.

Se a esorituragdo desses Livros se per-
faz em folhas soltas ou encadernadas, ca-
be ao certificador examinar a possibili-
dade de observincia da norma procedi-
mental predominante, sobretudo em vista
do formato e da dimensdo das folhas,
da legibilidade dos langamentos manus-
critos e, no que concerne as cépias tira-
das dos livros encadernados, da integra-
lidade da reprodugdo (que pode revelar
distorgdo na margem correspondente &
costura do caderno). Do mesmo modo
se procederd no que toca as transcrigoes,
inscrigdes e averbagOes escrituradas nos
livros previstos pelo Regulamento de
1939 e na legislag@o registral anterior ao
Decr. 4.857.

d) Por fim, a casuistica renderd en-
sanchas ao juizo do registrador, & luz
daqueles principios orientadores; mas
sobretudo a ciéncia e a consciéncia da
importincia da instituicdo do registro
imobilidrio os fanais que melhor guiardo
a prudéncia, para que, de um lado, a
economia do procedimento ndo vergaste
a exatiddo da publicidade, e, de outro,
a seguranca juridica néo se converta em
magante burocracia, a propésito da qual,
hé mais de um século, j4 dizia CARLOS
DE LAET:

“A escritura chinesa tem cingiienta
mil caracteres, repartidos por dezessete
classes, ¢ muitos mandarins encanecem
sem té-los aprendido todos.

“A administragdo do Brasil é alguma
coisa semelhante: em cada ponto contro-
verso podem citar-se centenares de avi-
sos” (10.12.1879); in Obras Seletas,
ed. Agir/Pr6-Meméria, Instituto Nacio-
nal do Livro, Fundagdo Casa de Rui Bar-
bosa, 1983, vol. I, p. 35).
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leiro e a importancia do registro — 3. Conceito de propriedade — 4. Usufruto
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A — PARTE GERAL
1. USUFRUTO (USUS FRUCTUS)

Pretendendo ser este trabalho modesta
oolaboraqao"dodo autor mb?h?n militam
no campo do Registro Imobilidrio, como
fonte de consulta, néo nos deteremos em
andlises histéricas e doutrindrias mais
aprofundadas. O que se almeja é repro-
duzir um pouco mais do muito que temos
arquivado, pesquisado e desenvolvido
em longos anos de militdncia no campo,
sempre fértil, do Direito Imobilidrio.

Tentaremos trazer aos leitores o maior
nimero possivel de decisbes judiciais,
principalmente da lavra dos nobres e
cultos Magistrados que tém honrado so-
bremaneira a nossa Magistratura, com
passagens marcantes pelas Varas de Re-
gistros Pdblicos da Capital de Sao Paulo,

os quais, acompanhados de outros, tém -

apreciado e discutido a questdo do usu-
fruto sob os seus mais variados enfoques.

Mesmo com esse direcionamento, toda-
via, ndo escaparemos de penetrar, aqui e
ali, ainda que de maneira objetiva, nas
origens, estrutura e evolugdo desse ins-
tituto que se tem revelado, ao longo dos
séculos, de extrema utilidade para nossa
sociedade.

2. O DIREITO IMOBILIARIO
BRASILEIRO E A IMPORTANCIA
DO REGISTRO

Inicialmente, passemos a uma simples
visdo da evolug@o do Direito Imobilidrio
brasileiro e da importéncia do registro
para as relagdes negociais, com relagdo
a sua seguranga e confiabilidade.

A transcrigdo de iméveis por atos inter
vivos foi criada pela Lei 1.237, de 1864.
Antes do advento desse Diploma, o nos-
so sistema legal admitia tdo-somente o
Registro das Hipotecas, e a propriedade
particular era objeto apenas dos regis-

* Contribuicio ao XIV Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil, reali-
zado no periodo de 19 a 24 de outubro de 1987, em Foz do Iguagu-PR.
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tros paroquiais com fins meramente de-
claratdrios.

O Periodo Republicano, que se seguiu,
ndo alterou profundamente o sistema im-
plantado pelo Império. Os primeiros si-
nais de evolugdo e aprimoramento no
campo do Direito Imobilidrio registra-
ram-se com a instituicdo do conhecido
REGISTRO TORRENS. No entanto, foi
a partir do advento do Cédigo Civil, em
1917, que “a transcri¢do no Registro de
Iméveis — denominagdo dada pelo Cé-
digo Civil ao Registro Imobilidrio —
passou a ser o modo de adquirir a pro-
priedade imével, a prova da transferén-
cia do dominio e o meio de publicidade
para os atos judiciarios” (Revista do
IRIB, n.° 3, p. 66, em excelente artigo
de CLETO M. DE MOURA, Oficial do
1.° Registro de Iméveis de Belém do Pa-
rd, cuja leitura recomendamos a todos
que se interessam pela parte histdrica).

A precisdo do Registro Imobilidrio no
mundo dos negécios € vital para que
nele existam, de forma irrepreensivel, se-
guranca e confiabilidade, verdadeiros pi-
lares que hdo de sustenti-lo. Sem essas
bases sélidas, os negécios imobilidrios,
via de regra vultosos, estariam sujeitos a
fraudes, prejuizos, decepgdes e irreparé-
veis danos aqueles que dele se valessem.
Assim, a seguranga e a confiabilidade
transmitidas pelo registro é que propor-
cionam a estabilidade nas relagGes entre
os participantes dos miiltiplos negécios
realizados nessa drea.

O E. Tribunal de Justiga do Estado de
Sao Paulo, tendo como Presidente o insig-
ne Dr. FRANCISCO THOMAS DE
CARVALHO PINTO e o Dr. BRUNO
AFFONSO DE ANDRE como Relator,
ao decidir a Ap. Civel 1.417-0, na qual
foi apelado o ilustre Oficial do Cartério
de Registro de Iméveis da cidade de Mi-
rassol, assim afirmou: “recusar agora o
registro da definitiva é negar a seguranga
do Registro de Iméveis e, principalmen-
te, sua confiabilidade” (DO, 27.4.83).

No direito pétrio, o direito real com
eficdcia erga omnes nasce do registro, que
tem forca constitutiva. E o que dispde ex-
pressamente o art. 715 do Cddigo Civil
com relagéo ao usufruto.

“A falta de registro impede que o usu-
fruto se constitua' como direito real, opo-
nivel erga omnes, mas vale como relagao
contratual entre os que participaram do
ato constitutivo” (RT, 265/676).

Assim, para valer erga omnes, o usu-
fruto deverd ser obrigatoriamente regis-
trado no Livro 2 de Registro Geral, con-
soante determina o art. 167, I, n.° 7, da
Lei 6.015 de 31.12.79, com igual pre-
visdo no antigo Regulamento de Regis-
tros Piblicos. Assinale-se que a mesma
Lei de Registros Pidblicos prevé ainda,
caso interesse a parte, o registro na infe-
gra, no Livro 3 de Registro Auxiliar,
da constituicdo desse direito real de usu-
fruto, precedido, evidentemente, do re-
gistro no Livro 2 (art. 178, VII).

AFRANIO DE CARVALHO (Regis-
tro de Iméveis, Forense, 3.* ed.), estu-
dando a retratabilidade do instituto abor-
dado, diz que este requer duas inscri¢des
consecutivas na mesma folha, uma da
nua-propriedade, outra do usufruto, cada
qual com seu nimero de ordem, dentro
do mesmo livro. Assim, a extingdo
do usufruto ndo d4 lugar a nova inscri-
¢do, visto como preexiste a2 da nua-pro-
priedade, na qual aquele é entao absor-
vido, fazendo-se apenas a averbacdo do
cancelamento. Menciona, ainda, o autor,
que o usufruto forgado de imével como
meio de pagamento ao credor na execu-
¢do, nos termos do Cédigo de Processo
Civil, tem sua eficicia em relacdo a ter-
ceiros e ao credor, a partir da publica-
¢do da sentenga. Apesar disso, previu a
inscri¢do do seu titulo — a carta de cons-
tituicdo do usufruto — no Registro de
Iméveis (arts. 718 e 722, § 3.9.

Os principios que informam o Direito
Imobilidrio e o Registro de Iméveis, ji
citados neste Capitulo, tém levado os no-



46 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 21

bres Juizes a decisdes solidamente neles
apoiadas, dirimindo dividas acertada-
mente levantadas pelos zelosos Oficiais
de Cartérios e pelas partes interessadas.
Merece transcri¢@o, neste passo, uma das
inimeras decisdes do honrado e culto
Julgador Dr. JOSE RENATO NALINI,
prolatada no Proc. de Divida 892/84,
1.* Vara de Registros Piblicos da Capi-
tal de S@o Paulo, cujos trechos mais
significativos sd0 os seguintes:

“Q usufruto constitui: direito real so-
bre coisa alheia, assegurando a seu titu-
lar uma das faculdades do dominio —
o jus fruendi — oponivel erga omnes.
Logo, o nu-proprietdrio ndo pode dispor
da coisa dada em usufruto, da mesma
maneira que o proprietdrio comum.

“Nada obstante a morte do usufrudrio
constitua uma das formas de extingdo do
usufruto, a espécie guarda algumas pecu-
liaridades, tipicas ao enfoque registdrio.
Assim, se na serventia suscitada s6 existe
o registro da nua-propriedade, ndo € da-
do ao Oficial proceder a registro de titu-
lo em que o nu-proprietdrio-transmite o
que que ndo tem; a propriedade em ple-
nitllde. o Uba

“Esse registro vulneraria o principio.da
continuidade, cujo significado € o de que,
‘em relag@io a cada imével, adequadamen-
te individuado, deve existir uma cadeia
de titularidades a vista da qual s6 se fa-
rd a inscri¢io de um direito se o outor-
gante dele aparecer no registro como seu
titular. Ao exigir que cada inscri¢cdo en-
contre sua procedéncia em outra ante-
rior, que assegure a legitimidade da
transmissdo ou da cneragdo do direito,
acaba por transformé-la no elo de uma
corrente ininterrupta de assentos, cada
um dos quais se liga ao seu anteceden-
te, como o seu subsegiiente a ele se li-
gard posteriormente. Gragas a isso o Re-
gistro de Iméveis inspira confianca ao
pﬁb ico™.

Esse registro tdo importante mereceu
pur parte de CARLOS FERREIRA DE

ALMEIDA, em sua obra Publicidade e
Teoria dos Registros, Livr. Almedina,
Coimbra, 1966, p. 97, o seguinte con-
ceito:

“Registro piblico € o assento efetuado
por um oficial piblico e constante de
livros publicos, do livre conhecimento,
direto ou indireto, por todos os interes-
sados, no qual se atestam fatos juridicos
conformes com a lei e respeitantes a uma
pessoa ou a uma coisa, fatos entre si co-
nectados pela referéncia a um assento
considerado principal, de modo a assegu-
rar o conhecimento por terceiros da res-
pectiva situacdo juridica, e do qual a lei
faz derivar, como efeitos minimos, a pre-
sungao do seu conhecimento ¢ a capaci-
dade probatéria”.

3. CONCEITO DE PROPRIEDADE

Dirigindo-se o instituto do usufruto,
em especial, A propriedade, impe-se uma
abordagem, en passant, do conceito de
propriedade. Com sua etmologia origi-
néria do latim, o termo quer dizer: “o
que pertence a uma pessoa”. “Proprieda-
de” recebeu de Lafayette (Direito das
Coisas, p. 19, 6.* ed.) a compreensdo de
ser um direifo real *‘que afeta a coisa
direta e imediatamente, sob todos ou sob
certos aspectos € a segue em poder de
quem quer que a detenha”. Na mesma
trilha segue o insigne PONTES DE MI-
RANDA ao dizer que a propriedade ¢
o direito real “mais extenso, de jeito que,
tirando-se-lhe ‘elementos para a constitui-
¢do de qualquer desses direitos limitados,
algo fica. O contetido de qualquer des-
ses direitos reais limitados cabe no con-
teido do dominio? O contetido do do-
minio somente em parte cabe no conteu-
do dos direitos reais limitados™ (T'ratado
de Direito Privado, 2* ed., titulo XVIII,
p- 7).

Assim, podemos dizer que a “proprie-
dade” € o direito real que congrega em
si todos os poderes origindrios do domi-
nio, ou seja, o uso, 0 gozo e a disponibi-
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lidade da coisa. Outra ndo € a disposi¢ao
da nossa lei substantiva ao prescrever no
art. 524 do CC que ao proprietario estéd
assegurado “‘o direito de usar, gozar e
dispor de seus bens, e de reavé-los do po-
der de quem quer que injustamente os
possua”,

A “propriedade plena” assegura ao
seu titular o direito de usar a coisa de
acordo com sua vontade; extrair-lhe os
frutos e auferir-lhe os produtos, bem
como dela dispor da maneira que me-
lhor lhe convenha.

Por tais conceitos, dirigidos a “‘pro-
priedade plena”, podemos avaliar, desde
ja, as profundas repercussdes do institu-
to do usufruto no campo da proprieda-
de, aparecendo como uma das suas res-
tricdes. Anote-se, ainda, que a proprie-
dade é vista como direito absoluto, ex-
clusivo e perpétuo, sendo certo que o
usufruto interfere diretamente nestas
trés concepgdes, como adiante se verd.

4. USUFRUTO E SUAS ORIGENS

E no Direito Romano que vamos en-
contrar a origem do usufruto, que mere-
ceu do Jurisconsulto PAULUS a seguinte
definigao: “USUS FRUCTUS EST JUS
ALIENIS REBUS UTENDI FRUENDI,
SALVA RERUM SUBSTANTIA” (O
usufruto é o direito de usar e perceber
os frutos de uma coisa pertencente a ou-
trem, ressalvada sua substincia).

O eminente Prof. WASHINGTON
DE BARROS MONTEIRO, abordando
as origens e vantagens do instituto, pre-
leciona em sua obra Curso de Direito
Civil, a fls. 302, verbis: “A vantagem
reconhecida do instituto estava no fato
de que, com a separacéo do gozo (UTI ET
FRUI) e da substédncia da coisa, assegu-
rava-se a subsisténcia de determinadas
pessoas, tais como o cOnjuge sobreviven-
te sem que saissem os bens do patrimé-
nio da familia”.

Embora o usufruto devesse recair ape-
nas sobre coisas inconsumiveis, conhe-

ceu o Direito Romano a figura do “qua-
se-usufruto”, pelo qual o usufrutudrio
adquiria a propriedade da coisa obrigan-
do-se a restituir, ao final, o equivalente
em género, qualidade e quantidade.

As formas de constituigdo do usufruto
eram através do legado, por direito pre-
toriano, em virtude de pactos e,estipula-
¢Ges, por decisdes judiciais e por ordena-
mento legal. A fim de garantir o proprie-
tirio do bem havia a CAUTIO USU-
FRUCTUARIA, que visava garantir a
restituigdo, pelo usufrutudrio, da coisa
em perfeito estado ao final do usufruto.

O usufruto extinguia-se, no Direito
Romano, pelo perecimento da coisa ou
mudanga das condigdes dos lugares; pela
consolatio, que era a reunido na pessoa
do usufrutdrio da qualidade de proprie-
tdrio, ou a reunido na pessoa do pro-
prietario, do usufruto, por alienacdo do
usufrutudrio; pela morte do usufrutuério;
pela rentncia; pelo ndo uso e pela re-
cusa de ndo prestar a cautio usufructua-
ria.

Finalmente, deve ser anotado que, em
face do cardter de direito pessoal dispen-
sado ao instituto, ndo era possivel a
cessio do direito do usufrutudrio, mas
apenas o exercicio dele.

5. DEFINICAO E CONCEITO
DE USUFRUTO

Viarias sido as definigdes de usufruto
encontradas em nosso Ditreito e uma das
mais objetivas, sem divida, ainda € a que
deriva do préprio texto da lei substanti-
va, verbis: “Constitui usufruto o direito
real de fruir as utilidades e frutos de
uma coisa, enquanto temporariamente
destacado da propriedade” (art. 713 do
Ce).

CLOVIS (Cédigo Civil, 3/264) define
o instituto como o direito real conferido
a uma pessoa, durante certo tempo, que
a autoriza a retirar da coisa alheia os
frutos e utilidades que ela produz.
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PLACIDO E SILVA (Vocabuldrio Ju-
ridico) assim se : “Do latim
usufructus (fruido pelo uso), entende-se
o direito assegurado a alguém, para que
possa gozar ou fruir, as utilidades-e fru-
tos de uma coisa, cuja propriedade per-
tence a outrem, enquanto temporaria-
mente destacado da mesma propriedade”.

TUPINAMBA MIGUEL CASTRO
DO NASCIMENTO (Usufruto, 2.* ed.)
assinala: “A existéncia de um bem, do
qual se destacam os direitos reflexos de
usar ¢ de fruir, normalmente na é4rea
de agdo do proprietdrio, para serem en-
tregues a outrem, que se denominard
usufrutudrio, permanecendo o que resta,
a substincia da coisa, com o primeiro,
que passa a se nomear de nu-proprieté-
rio, configura & direito real de usufruto™.

CARVALHO SANTOS (Cédigo Civil
Brasileiro Interpretado, vol. IX, p. 331),
compartilhando o mesmo pensamento,
acrescenta: “O exercicio das duas titu-
laridades se d4 concomitantemente, nao
existindo nenhuma comunhZo ou estado
de indivis@o, entre o nn-propnetﬁno eo
usufrutuério- do mesmo bem”.

Tem-se, pois, que ao usufrutudrio se
confexcmousoegozodacmsa(iusuten—
di e jus fruendi), enquanto que ao nu-
proprietdrio se confere a propriedade
desfalcada do direito de gozo, sem que
haja fracionamento desta, como teremos
oportunidade de verificar mais adiante.

E o usufruto, portanto, um direito real

- limitativo da propriedade, ndo deixando
o proprietirio de sélo em qualquer cir-
cunstdncia. O renomado. LAFAYETTE
RODRIGUES PEREIRA, em sua obra
Direito das Coisas, vol. 1, p. 306, langou
sua definicdo de usufruto nestes termos:
“O usufruto é o direito real de retirar
da coisa alheia durante um certo periodo
de tempo, mais ou menos longo, as utili-
dades e proveitos que ela encerra, sem
alterar-lhe a substncia ou mudar-lhe o
destino”.

Assim, definido e conceituado pelos
doutos, entendo que o usufruto é uma

constituigdo de direito real sobre o imé-
vel, portanto limitativo da propriedade,
figurando de um lado o proprietério com
poder de disposi¢do e, de outro, o usu-
frutudrio com os poderes de uso e gozo.

6. ANALOGIA COM OUTROS
INSTITUTOS

O usufruto apresenta marcantes simi-
litudes com, pelo menos, cinco outros
institutos: o fideicomisso, a enfiteuse, a
locagd@o, 0 uso e a habitagdo.

No fideicomisso, como no usufruto,
preserva-se o direito sobre a coisa a dois
titulares, no caso, o fiducidrio e o fidei-
comissédrio. A diferenca primordial entre
estes institutos estd no fato de que, no
fideicomisso, os direitos dos titulares se-
réo exercidos sucessivamente (primeiro o
fiducidrio e, apés sua morte, o fideico-
missdrio), ao passo que no usufruto os
direitos sdo exercidos simultaneamente.

Também na enfiteuse vamos encon-
trar dois titulares de direito, tendo por
objeto a mesma coisa, porém com dife-

‘ren¢ds um pouco mais marcantes entre

si:. o enfiteuta pode alienar a coisa, o
usufrutudrio ndo; a enfiteuse € perpétua,
o usufruto, por natureza, é temporario; a
enfiteuse versa exclusivamente sobre
iméveis, o usufruto abrange, também, os
méveis; e, finalmente, o usufruto é gra-
tuito, enquanto que o foro da enfiteuse
€ o pagamento.

Quanto & locagdo, é certo que a posi-
¢do do usufrutudrio em muito se asse-
melha 2 do locatério no que diz respeito
a0 uso e gozo da coisa. Suas diferengas:
a locagdo € relagéo pessoal, o usufruto é
direito real; a locagfo recai sobre coisas
corpéreas, o usufruto se estende também
a créditos, patentes de inveng@o etc.; a
locagdo decorre apenas de contrato e o
usufruto origina-se da convencdo e da
lei.

Semelhantemente ao usufruto, o uso é,
de igual modo, um direito real tempor4-
rio, em que o usudrio fruird a utilidade
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da coisa dada em uso, quando o exigirem
as suas necessidades pessoais e as de sua
familia. Portanto, o uso nada mais é do
que um usufruto limitado. E o que de-
fine o art. 746 do CC.

De igual modo, a habitagdo também é
um direito real temporério, conforme
prescreve o art. 746 do CC: “Quando o
uso consistir no direito de habitar gra-
tuitamente casa alheia, o titular deste di-
reito ndo a pode alugar, nem emprestar,
mas simplesmente ocupi-la com sua fa-
milia”.

7. EXTENSAO DO USUFRUTO
AOS ACESSORIOS

A regra de que o acessério segue o
principal se aplica ao instituto em estudo.
Prescreve o art. 716 do CC que, “‘salvo
disposi¢io em contrdrio, o usufruto es-
tende-se aos acessérios da coisa e seus
acrescidos”. Assim, um prédio residen-
cial: o usufrutudrio tem direito a des-
frutar de todas as suas utilidades, como
parque, pomar e piscina. Um imével agri-
cola: abrange, além da sede, lavouras,
animais, 4guas e outras serventias. Os
acrescidos, a que se refere o texto, sdo
os produtos da acessdo, ressalvando-se a
hipétese do tesouro, regulada pelo art.
727 do CC.

8. CLASSIFICACAO DO USUFRUTO

O usufruto pode ser classificado quan-
to a causa, objeto, extensdo e duracdo.

CAUSA

LEGAL: originério da lei — do pai e
mae sobre os bens dos filhos menores
(CC, art. 389); do marido sobre os bens
da mulher (CC, art. 260, n.° I); outros
casos: Decr.-lei 3.200/41, art. 17, modi-
ficado pelo Decr.-lei 5.187/43, e art.
1.611, § 1° do CC, Lei 4.121, de
27.8.82. .

CONVENCIONAL: quando estabele-
cido mediante convengdo (contrato ou
testamento).

OBJETO
GERAL OU UNIVERSAL: recai sobre
a universalidade dos bens.
PARTICULAR: recai sobre determina-
do bem (uma casa, uma fazenda).

EXTENSAO

PLENO: compreende todos os frutos e
utilidades que a coisa produz.

RESTRITO: algumas utilidades sao
excluidas do gozo da coisa.

DURAGCAO

VITALICIO: enquanto viver o usu-
frutudrio ou n@o ocorrer qualquer causa
de extingéo. .

TEMPORARIO: submetido a termo
preestabelecido. Pode-se falar, ainda, em:

PROPRIO: sobre coisas inconsumiveis
e infungiveis.

IMPROPRIO: sobre coisas consumi-
veis e fungiveis.

Resultado da ampla utilizagdo do ins-
tituto em foco é a numerosa diversifica-
¢do de seus tipos, que podem ser assim
catalogados:

a) CONVENCIONAL: instituido por
ato inter vivos, mediante convengfo, sen-
do uma espécie de usufruto voluntério.

b) IMPROPRIO (ou imperfeito) ou
quase-usufruto: é o que recai sobre as
coisas cuja fruigdo culmina com a con-
sumagdo dela (art. 726 do CC).

c¢) LEGAL: estabelecido ou imposto
pela lei.

d) NORMAL: recai sobre coisas nao
fungiveis, ou inconsumiveis, como os ti-
tulos de crédito, agdes e direitos auto-
rais.

e) PARTICULAR: que incide sobre
coisa determinada.

f) PERFEITO ou préprio: o que in-
cide sobre coisa que ndo se altera, ou ndo
se consome pelo uso natural.

g) PLENO: recai sobre todas as uti-
lidades e frutos produzidos pela coisa.
Opde-se ao usufruto restrito, em que nem
todas as utilidades ou frutos da coisa
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podem ser aproveitados pelo usufrutus-
rio.

h) REMUNERATORIO: instituido a
titulo oneroso, com a intengdo de dar
qualquer compensagio ao usufrutudrio
por fato que tenha prestado ao institui-
dor.

i) SIMULTANEO: instituido em fa-
vor de vérios usufrutudrios, extinguindo-
se parte a parte (art. 740 do CC).

j) SUCESSIVO: instituido em bene-
ficio de varias pessoas que irdo dele se
aproveitando, em sucessdo, isto €, para
que passe o beneficio ao segundo indica-
do quando faleca o primeiro, e assim
sucessivamente. Esse tipo de usufruto é
vedado pelo nosso Cédigo Civil.

1) TEMPORARIO: instituido por tem-
po certo e limitado de vigéncia.

m) UNIVERSAL: incide sobre uma
universalidade de bens, ou sobre bens
universais (heranga, patrimdnio).

n) VITALICIO: instituido em favor
do usufrutudrio enquanto este viver.

0) VOLUNTARIO: estabelecido pela
vontade do instituidor, seja por ato infer
vivos, seja por disposicdo testamentéria.

Neste ponto encerramos esta rdpida e
despretensiosa incurséo nas origens, con-
ceitos e estrutura do usufruto, que teve
a finalidade tnica de avivar o conheci-
mento de cada um dos leitores que, se-
guramente, em muito supera o que foi
escrito. Assim, daqui para frente iremos
desenvolver vérios aspectos do usufruto
e sua intima relagdo com o Registro de
Iméveis, ou seja, o aspecto pritico diu-
turnamente enfrentado pelos Oficiais.

B — VARIOS ENFOQUES DO
INSTITUTO DO USUFRUTO
RELACIONADOS COM O
REGISTRO DE IMOVEIS

9. USUFRUTO EXCLUSIVO
(PERSONALISSIMO)

Um, entre tantos, dos problemas en-
frentados pelos registradores estd em sa-

ber se é possivel admitir que o usufruto
pertence ao casal, seja na partilha con-
seqiiente de uma separagdo, atribuido ex-
clusivamente a um dos cOnjuges, tendo-
se em vista a proibigdo constante do art.
717 do CC (o usufruto sé se pode trans-
ferir, por alienac@o, ao proprietdrio da
coisa).

WASHINGTON DE BARROS MON-
TEIRO defende a posigéo de que “como
serviddo pessoal, vinculada & prépria
pesssoa do usufrutudrio, ndo admite
adjudicacéo ao outro cdnjuge, em parti-
lha conseqiiente a desquite do casal”
(Direito das Coisas, p. 309).

Contra o entendimento do renomado
mestre tem prevalecido forte corrente ju-
risprudencial diversa. O brilhante Juiz
Dr. JOSE RENATO NALINI, decidindo
a Diavida 1.413/84, 1.* Vara de Regis-
tros Publicos da Capital de Sdo Paulo,
suscitada pela zelosa Sra. Oficiala do
11.° Registro de Imdéveis, assim equacio-
nou o problema:

““A quest@o ndo € nova e j existe pre-
cedente jurisprudencial inserto na im-
prescindivel obra Registro de Imdveis, do
notdvel titular desta Vara, o Dr. NAR-
CISO ORLANDI NETO, ed. Saraiva,
1982, ementa 256, p. 261.

“A ementa encontra-se assim redigida:
‘A partilha, conseqgiiente a extingdo da
comunhdo entre cOnjuges, ndo apresenta
natureza atributiva de propriedade e,
pois, de alienagdo em senso estrito.
Assim, a partilha do usufruto, decorrente
da cessdo da comunh@o de bens entre os
cOnjuges, ndo se compreende na proibi-
¢do imposta pelo art. 717 do Cédigo Ci-
vil’ (V. RT 94/509).

“A se argumentar com a impossibili-
dade de atribui¢@o de direito de usufru-
to a apenas um dos cdnjuges, — quando
da separac@o judicial, a comunhdo que
nesse caso € tipica fonte de atritos e de
rixas — seria absurdamente incontor-
nével”.

Em situacd@o diferenciada, relativamen-
te ao usufruto personalissimo, o sempre
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lembrade Dr. GILBERTO VALENTE
DA SILVA, por sua marcante passagem
nas Varas de Registros Piblicos da Ca-
pital paulista, decidiu a Duvida 9.764,
1.* Vara, suscitada pela Sra. Oficiala do
10.° Registro de Imdveis, nestes termos:

“Consta que o usufruto dos iméveis
continuard a pertencer na totalidade, 2
segunda outorgante doadora, enquanto a
mesma viva for. Todavia, casados os
doadores pelo regime da comunhdo de
bens, ndo poderd segundo a suscitante,
reservar para si o usufruto de iméveis
que pertencem a ambos.

“Os doadores compareceram pessoal-
mente & escritura. Nessa oportunidade
concordou o conjuge vardo que o usufruto
dos bens doados aos filhos fosse reserva-
do apenas para sua mulher e também
doadora. Como s@o casados no regime da
comunhdo de bens, a Sra. Oficiala da
10.* Circunscri¢do entendeu ser impossi-
vel que um dos cOnjuges reserve sé para
si 0 usufruto.

“Entretanto, como bem demonstrou o
Dr. Curador em seu juridico parecer,
a) — se ndo hd nenhum impedimento
de ordem legal a macular a doagdo feita
por forma regular; b) — se reconhece o
direito de o usufrutudrio, mesmo depois
de instituido o usufruto, a ele renunciar;
e ¢) — se a jurisprudéncia tem reitera-
damente admitidn o direito de acrescer,
no caso de usufruto simultineo, como
acima ficou expressamente mencionado,
ndo se vé como ndo possa 0 cOnjuge va-
réo, in casu, renunciar ndo ao usufruto
propriamente dito, que em realidade néo
chegou a ser instituido em seu beneficio,
mas ao préprio direito de reservé-lo pa-
ra si na doagéo feita. Ademais, ndo ocor-
reu a reserva por um conjuge apenas em
detrimento do outro, mas, como consta
das notas levadas ao registro, ambos os
cOnjuges doadores estabeleceram que o
usufruto dos iméveis continuava a per-
tencer & doadora. Houve assim reserva
apenas para um dos doadores ocorrendo

rentincia do outro em reservé-lo para si
ou participar da reserva”.

Ainda no mesmo sentido e em caso se-
melhante, a decisdo do mesmo Juiz, pro-
ferida em Proc. de Divida, publicada no
Boletim da Associacdo dos Servidores da
Justica do Estado de Sdo Paulo, n.° 97,
pp. 211-212, do seguinte teor:

“Com efeito, o usufruto, ‘como servi-
ddo que &, inerente & pessoa do usufru-
tudrio, extingue-se necessariamente com
o 6bito deste’ (WASHINGTON DE B.
MONTEIRO, Curso de Direito Civil,
Direito das Coisas, p. 280).

“Ora, segundo esclareceu a suscitante,
o usufruto foi constituido apenas em no-
me de D. Lucinda do Amor Divino Co-
sata e, embora casada, seu marido nio
figurou, no ato, também como usufru-
tudrio.

““Assim, sendo a morte do usufrutudrio
a causa mais comum e especial da extin-
¢do de tal direito real sobre a coisa
alheia, como pretenderse a explicagdo
se 0 cancelamento atingiu ou ndo a parte
do vitvo, que ndo tinha tal condigdo?

“A exigéncia, portanto, improcedente,
desamparada da lei, ndo tinha razio de
ser, estranhdvel mesmo a suscitacdo da
divida por esse fundamento”.

Concluindo, podemos afirmar sem
sombra de divida que o usufruto, servi-
déo pessoal que é, ndo se estende a outra
pessoa, mesmo que esta seja o cOnjuge
casado no regime da comunhdo de bens,
jd que, na verdade, por ocasido da cons-
tituicdo figura apenas um deles como ti-
tular desse direito real. Excecdo feita,
como visto, na partilha conseqiiente a se-
paragdo judicial, por se tratar de ato me-
ramente declaratério que néo configura
uma transmissao.

10. USUFRUTO SUCESSIVO

Trata-se de espécie que era permitida
pelas Ordenagdes e que ndo é mais to-
lerada pelo nosso Cédigo, j& que o prazo
méximo admitido vai até a morte do usu-
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frutudrio. WASHINGTON DE BARROS
MONTEIRO, tratando do assunto, aduz
em sua obra Curso de Direito Civil, p.
306, o seguinte: “De acordo com a sis-
temética do nosso Direito, o usufruto tem
a duracdo méxima, prefixada pelo legis-
lador e insusceptivel de prorrogagdo: a
morte do usufrutudrio. Trata-se de norma
de ordem piblica, ndo modificdvel pelas
partes”.

Assim, a recusa em proceder-se ao re-
gistro nestas circunstincias serd sempre
correta. Neste sentido:

“Ap. Civel 271.490-SP — Conselho
Superior da Magistratura — Rel.: Des.
Humberto de Andrade Junqueira.

A nulidade da institui¢do do usufruto
sucessivo € absoluta e pode ser reconhe-
cida em processo de ddvida”.

“Ap. Civel 1.395-0-SP — Conselho Su-
perior da Magistratura — Rel.: Des. Bru-
no Affonso de André.

O usufruto sucessivo, instituido em
favor de uma pessoa para, com sua mor-
te, ser transmitido a outra, é vedado pelo
Cédigo Civil, nao podendo ser registra-
do. Cabe ao oficial recusar o registro de
atos que a lei proibe”.

Ao decidir a questdo levantada no
Processo de Divida 2.820/72,.1.2 Vara
de Registros Piblicos da Capital de Sao
Paulo, o ilustre Dr. GILBERTO VA-
LENTE DA SILVA, valendo-se das lu-
zes do grande civilista pétrio, assim jul-
gou:

“Outra questdo surge, entretanto, que
também néo foi objeto da suscitagdo mas
merece ser analisada. Diz ela respeito &
possibilidade de conjugagdo do usufruto
com as cldusulas de inalienabilidade e
incomunicabilidade, tal como foi feito no
titulo impugnado.

“WASHINGTON DE BARROS MON-
TEIRO trata expressamente da questéo
e ensina: ‘o direito real de usufruto é
conjugado com a cldusula de inalienabi-
lidade. Assim, um pai doa certo imével
a seu filho, mas reserva, para si, enquan-
to viver, o respectivo usufruto; ao mes-

mo tempo grava o bem doado com o re-
ferido vinculo de inalienabilidade. Per-
gunta-se: haverd, em tal hipétese, a ins-
tituicdo do usufruto sucessivo condenado
pela lei? Nao temos ddvida em responder
afirmativamente. Com efeito, o doador
reserva para si o usufruto ao efetuar a
doac@o: temos ent@io o direito real a vi-
gorar num primeiro grau. Morto o usu-
frutudrio, consolida-se o dominio do nu-
proprietdrio, pela jungdio de todos os seus
elementos integrantes (jus utendi, fruendi
et abutendi). Instituida que tenha sido,
porém, a cldusula de inalienabilidade, o
proprietdrio ndo passard, na realidade,
de mero usufrutudrio (tem o uso e gozo
da coisa, mas néo tem a sua disponibili-
dade). Surge, assim, malgrado o jogo de
palavras, verdadeiro usufruto de segundo
grau, que € repelido pela lei’ (Direito das
Obrigagdes, p. 266).

“Mutatis mutandis a situagdo aqui
examinada é a mesma e atinge, também,
a proibicdo legal”.

Embora muitos entendam que a cléu-
sula restritiva imposta em conjunto com
o usufruto caracterize um usufruto su-
cessivo, como a r. decisdo supra, desde
jé assinalamos que tal entendimento ndo
€ pacifico, e, em capitulo préprio, isso
serd visto mais adiante. Feita a ressalva,
cumpre os Srs. Oficiais terem em conta
que ndo devem jamais admitir a registro
titulo que consubstancie usufruto de se-
gundo grau, ou seja, constituido em fa-
vor de “A” para que, com sua morte,
passe para “B”,

11. USUFRUTO LEGAL

Trata-se do denominado “usufruto de
direito de familia” (art. 715 do CC), que
prescinde do registro imobilidrio, jd que
ele se constitui ope legis, ou seja, por for-
¢a tnica e exclusiva da lei. Assim, inde-
pende de qualquer manifestagdo de von-
tade, pois sua ocorréncia vem de um
fato previsto em lei, que tem forgca abso-
luta para constitui-lo.:
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Tem-se como usufruto resultante do
direito de familia o do pai sobre os bens
do filho menor (art. 389); o do marido
sobre os bens da mulher, quando lhe cou-
ber tal direito pelo regime de casamento
(arts. 260, I, 265, 271, V, 289, II); da
mulher brasileira casada com estrangeiro
sob o regime que exclua a comunh@o uni-
versal de bens, na hipétese de falecimento
do marido (Lei 3.200 de 14.4.41, art. 17).

A esses casos se refere a norma que
determina ser prescindivel a registrabili-
dade, pois em tais situagdes entende-se
que o usufrutudrio tem uma estreita vin-
culagdo com o nu-proprietario e este nada
pode fazer sem o comparecimento daque-
le, dai a desnecessidade da sua publici-
dade.

No entanto, ha um aspecto que tem
merecido a consideragdo e ampla dis-
cussdo por parte dos doutrinadores, bem
como a larga apreciacdo dos nossos Jul-
gadores, qual seja, se a prescindibilidade
do registro se aplica, também, ao usu-
fruto origindrio do direito sucessdrio.

CLOVIS, o grande mestre, em seu
Comentdrios, define o direito hereditdrio,
ou sucessorio, como ‘“o complexo dos
principios segundo os quais se realiza
a transmissd@o do patrimdnio de alguém
que deixa de existir”, e refere-se ao Di-
reito da Familia como “o complexo dos
principios que regulam a celebragdo do
casamento, sua validade e os efeitos que
dele resultam, as relagbes pessoais € eco-
ndmicas da sociedade conjugal, a disso-
lugdo desta, as relagGes entre pais e fi-
lhos, o vinculo de parentesco e os insti-
tutos complementares da tutela, curatela
e auséncia”.

Defendida a posigdo de que se trata de
dreas distintas, a discussdo gira em torno
do disposto no art. 1.611 do CC, modifi-
cado em sua redagdo a partir da Lei
4.121 de 27.8.62, ao estabelecer que o
cOnjuge vidvo, se o regime de bens do
casamento ndo era o da comunhdo uni-
versal, terd direito, enquanto durar a viu-
vez, ao usufruto da quarta parte dos bens

do conjuge falecido, se houver filhos des-
te ou do casal, e & metade, se ndo houver
filhos, embora sobrevivam ascendentes
do de cujus. E, nesta circunstincia, per-
gunta-se: estamos ante um usufruto le-
gal, que prescinde de registro, ou ndo?

JETHER SOTTANO e MARIA ROSA
SOTTANO C. DOS SANTOS, em arti-
go publicado no Boletim do IRIB, n.°
119, Abril de 1987, entendem que:

“Por sua vez, o artigo 1.611 situa-se
na Parte Especial do Cédigo, Livro 1V,
que diz respeito ao Direito das Suces-
sOes; conseqiientemente a ele, somente a
ele, estd subordinado. E, portanto, um
direito sucessério que se origina pela
morte de um dos cOnjuges e € pago ao
sobrevivente, e constitui parte integran-
te do montemor deixado pelo de cujus,
que deverd ser pago ao cOnjuge supérsti-
te, obedecida a 1.* ou 2.* hipéteses pre-
vistas no § 1.° do referido artigo e objeto
desta anélise.

“Por outro lado, ndo pode ser consi-
derado direito de familia pelas conse-
qiiéncias préticas dele decorrentes. Assim
¢ que, no usufruto origindrio do direito
de familia, o usufrutudrio tem uma vin-
culagdo estreita e imprescindivel com o
nu-proprietério, este nada pode fazer sem
o comparecimento daquele. Dai a desne-
cessidade da sua publicagdo no Cartério
de Registro de Iméveis”.

E concluem:

“No entanto, no usufruto sucessorio
ndo hd essa vinculagdo entre o usufru-
tuério e o nu-proprietario. Desse fato de-
corre a necessidade do seu registro, para
dar a ele publicidade necessdria para
prevenir terceiros, e tornd-lo um direito
real, para a efetivagdo do seu exercicio
e aplicabilidade. Pois, do contrédrio, o
objetivo criado pela lei nao seria alcan-
cado, visto que essa falta de vinculagdo
entre os dois titulares de direito sobre
0 mesmo iméve! permitiria ao nu-pro-
prietdrio a sua alienagdo sem a anuéncia
ou o concurso do usufrutuirio, e, por
outro lado, sem o seu registro, o adqui-
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rente ndo teria meios para obter o devido
conhecimento da existéncia do usufruto.
Sobretudo, o nu-proprietdrio pode até
ndo ter um vinculo afetivo com o usu-
frutudrio, como aquele em que o cOn-
juge pré-falecido tenha filhos que ndo
sao do conjuge supérstite, € que nenhum
interesse despertaria em manter o usu-
fruto, em caso de alienagdo do imdével.
Assim, o usufrutuério, néo tendo a cons-
tituigdo real do usufruto que lhe garanta
o direito erga omnes, té-lo-ia como mero
direito obrigacional, desconhecido por
terceiros”.

A importéncia deste tema consiste na
sua atualidade, pois o regime de bens
ora adotado como regra geral é o da co-
munh@o parcial de bens, vislumbrando-
se, dai, uma incidéncia cada vez mais
ampla desta espécie de usufruto.

O Boletim da Associacdo dos Serven-
tudrios de Justica do Estado de Sdo Pau-
lo, transcrevendo matéria publicada no
jornal O Estado de S. Paulo, de 8.8.81,
pp. 12-14, noticia o arrazoado de JORGE
MARTINS RODRIGUES sobre o tema
“Cbnjuge vitivo e o direito a usufruto”.
Trata-se de matéria de interesse e que se
propde a minucioso estudo sob o aspecto
da interpretacdo da lei, segundo seu me-
lhor entendimento, & qual remetemos os
leitores.

A divergéncia da matéria em tela é pa-
tente em nosso meio e, porque néo, pal-
pitante. Confira-se a posi¢do do ilustre
Juiz Dr. AROLDO MENDES VIOTTI,
manifestada em sua sentenca prolatada
no Proc. de Divida 66/86, 1.* Vara de
Registros Pidblicos da Capital de Sao
Paulo, suscitada pelo Sr. Oficial do 9.°
Cartério de Registro de Iméveis, a saber:

“Patente se mostra o equivoco do D.
suscitante, que aparentemente confundiu
as nogdes de transmisséio de direito real
sobre coisa alheia.

“Flavio Muniz, titular da transcri¢do
157.962, faleceu no estado civil de ca-
sado, em segundas nipcias, com Con-
ceic@o, deixando os herdeiros-filhos Ivete

e Jair. Na partilha dos bens por ele dei-
xados, o imével em tela tocou integral-
mente aos dois herdeiros, na proporgédo
de metade ideal para cada um, assina-
lando-se que & vitva, que fora casada
com o falecido sob o regime de bens di-
verso da comunhfo universal, cabia o
usufruto da quarta parte ideal do imé-
vel, assim como dos outros bens arro-
lados.

“Ocorre que o usufruto em tela ndo
¢ o mesmo susceptivel de registro, como
anotou com a propriedade habitual o D.
Curador, Dr. José Roberto Ferreira Gou-
vea. Decorre 0 dnus da aplicagéo do art.
1.611, § 1.°, do Cédigo Civil; é usufruto
legal, emergindo sua constituigdo do pré-
prio fato qualificado em lei como idéneo
para tanto. Consoante o art. 167, I, n. 7,
da LRP, far-se-d4, na matricula, o regis-
tro ‘do usufruto e o do uso sobre imé-
veis e da habitag@o, quando nao resulta-
rem do direito de familia’. Lembra VAL-
MIR PONTES (Registro de Imdveis, Sa-
raiva, 1982, p. 16) que ‘tais direitos s6
estardo sujeitos a registro imobilidrio
quando constituidos convencionalmente,
isto é, por atos inter vivos, ou por dis-
posig¢do de tltima vontade (testamento)’.
E parece singela a razdo pela qual o le-
gislador exclui a registrabilidade do usu-
fruto decorrente da lei, constituido ope
legis (nesse conceito se incluindo ndo
apenas as hipsteses concretas previstas
no Livro do Cédigo Civil destinado ao
Direito de Familia, como também a de
que se trata, resultante da abertura da
sucessdo, mas fundada no vinculo do ca-
samento): é que em tais casos de usufru-
to legal, a inscrig@o é despicienda para o
nascimento do direito real. Este preexis-
te ao registro, e dele prescinde para sua
constituicdo. Contrariamente, o usufruto
convencional s passa a existir enquanto
direito real, s6 se constitui, com a inscri-
¢do (CC, art. 715). E, se a lei ndo prevé
o registro do usufruto resultante da lei,
segue-se que ele ndo poderd ser registra-
do, ndo entrando em ordem de cogitagdo
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a possivel conveniéncia de se dar publici-
dade a existéncia do gravame. Os atos
enumerados no artigo 167 da LRP ‘sao
obrigatérios’, o que ndo quer dizer, evi-
dentemente, que os nio elencados na le-
gislag@o registraria sejam facultativos: vi-
ge, em matéria de registro predial, como
¢ sabido, o principio da taxatividade le-
gal dos atos susceptiveis de ingresso na
tabua”.

Data venia e com o maximo respeito a
posicdo assumida pelo d. Julgador, ouso
dela divergir, filiando-me ao entendi-
mento esposado pelos nobres Colegas que
defendem a registrabilidade do usufruto
decorrente do direito sucessério. Vou
mais além, em defesa de um dos prin-
cipios basilares do Direito Imobilidrio,
ou seja, o da publicidade, entendendo
ser vidvel a defesa da registrabilidade do
usufruto legal. Ora, é no Registro de
Iméveis que devem concentrar-se todas
as fontes informativas de tudo quanto
diz respeito & propriedade, nao necessi-
tando as partes se valerem de outro Or-
gao que nao o préprio registro imobilia-
rio. Ndo se pode ficar atrelado ao frio
texto legal, que dispensa de registro o
usufruto decorrente do Direito de Fami-
lia, visto que a pureza de véirios princi-
pios ja foram quebrados, permitindo-se,
hoje, até o registro de contratos que nem
sequer geram direitos reais, como é o da
locagio.

Porventura, pergunto, no Registro de
Iméveis néo se registra o formal de par-
tilha, quando se sabe que é pela suces-
sdo que a propriedade é atribuida? Aqui,
o registro é para permitir a continuidade
e a disponibilidade. De igual modo, per-
gunto, nao se registra a hipoteca decor-
rente de lei, mais conhecida como hipo-
teca legal, para constituigio de garantia
real?

Assim, por que ndo admitir se o regis-
tro de qualquer dos tipos de usufruto?
Parece-nos mero formalismo, em prejuizo
da publicidade, seguranca e eficicia do
ato.

12. INALIENABILIDADE DO
USUFRUTO

CLOVIS defende o ponto de vista de
que a inalienabilidade do usufruto cons-
tiui-se na sua principal vantagem, pois
trata-se de ato geralmente benéfico e com
o intuito de favorecer alguém. Ora, per-
mitir aliend-lo seria retirar essa vantagem
que tepresenta, em suma, sua razdo de
ser. A Unica exceg@o agasalhada pela lei
é a alienagao ao proprietario, fato que
consolida a propriedade.

O art. 717 do CC, ao dispor, taxati-
vamente, ser possivel a alienagio do usu-
fruto, pelo usufrutudrio, apenas — e
tao-somente — ao nu-proprietario, pare-
ce ndo possibilitar oportunidade para re-
nhum outro tipo de alienacao desse di-
reito real. Contudo, cremos que a melhor
inteligéncia do texto nao esteja em uma
interpretagido limitativa e restrita, pois
o tema comporta alargamento perfeita-
mente amparado pela doutrina, lei e evo-
lugdo dos fatos em sociedade.

Ha de se ter muito cuidado na anilise
da proibicdo da alienagdo do usufruto,
pois esta passa a vigorar com forca legal
a partir da sua constituicdo. Assim, nada
impede que, na constituicdo, o titular de
dominio aliene a nua-propriedade para
“A” e o usufruto para “B”, por exem-
plo; ou, em um segundo exemplo, que
“A”, instituidor (legado), deixe a nua-
propriedade a “B” e o usufruto a “C”.
Praticamente, nesses casos, dois serdo os
registros a serem efetuados pelo Oficial
no Livro 2: abrir-se-4 a matrfcula do imé-
vle com os requisitos previstos no art.
176 da Lei de Registros Piblicos, far-
se-4 em um primeiro plano o registro “1”
em nome de “B” adquirente e, a seguir,
o registro do usufruto em que figurard
como usufrutudrio “C”.

O nobre Dr. GILBERTO VALEN-
TE DA SILVA, no Proc. de Divida
2.820/72, defendeu com raro brilhan-
tismo esta posi¢do:
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“Acrescento, contudo, que melhor pon-
derando sobre a questdo da alienagdo do
usufruto a uma pessoa e da nua-proprie-
dade a outra, hei de reformar a parte da
decisdo recorrida apenas no que diz res-
peito a essa impossibilidade. Com efeito,
segundo o magistério de PONTES DE
MIRANDA, referido na decisdo, a im-
possibilidade de transferéncia da nua-pro-
priedade e do usufruto a pessoas diver-
sas estd apenas quando o usufruto jd estd
constituido. Dai sua afirmagio de que
o poder de dispor s6 se refere a dispo-
sicdo constitutiva e ndo a disposigiio que
transfira direito jd existente.

“Por outro lado, o entendimento do
sempre lembrado SERPA LOPES, mani-
festado em seu Tratado de Registros Piu-
blicos, vol. III, pp. 156-159, é no sen-
tido da possibilidade dessa transferéncia
bipartida por ocasiio da constituigdo do
usufruto”.

Vamos encontrar na brilhante deciséo
proferida pelo culto Magistrado Dr. RI-
CARDO HENRY MARQUES DIP (Dii-
vida 673/85, 1.* Vara de Registros Pi-
blicos, S&o Paulo), precioso material que
mmtocontribmpamoestudodowma
* ora enfocado:

“No direito brasileim o usufruto, em
regra, & inaliendvel, excepcionando-se
quanto 3 transferéncia relativa ao nu-
propnetﬁno (art. 717, Cédigo Civil), em
vista de afeicoar-se o direito aos institu-
tos do instituidor (Clévis Bevildqua, Co-
digo Civil dos Estados Unidos do Brasil,
comentério ao citado artigo), muito em-
bora a exceclio da excegdio (arg. do art.
1.676, CC, invocado por CARVALHO
SANTOS, Cddigo Civil Brasileiro Inter-
pretado, vol. IX, p. 366), pareca confi-
gurar o mais admirével argumerito — de
lege ferenda — contra o preceito do art.
717. (Assim, alids, tendencialmente, no
direito estrangeiro: conf. arts. 793 e 794,
Cédigo Civil chileno; art. 758, Cédigo Ci-
vil sui¢o; no direito italiano: arts. 980 e
2.810 — V. TRABUCCHI, Instituzioni di
Diritto Civile, n.° 203). Prevalece, ainda,

a inalienabilidade, no direito alemao
(BGB, § 1.059, primeira parte), nada
obstante a exce¢dio instituida por lei de
1935 (MARTIN WOLFF, Derecho de
Cosas, § 118), e no direito argentino
arg. do art. 2.870, CC; V. GUILLERMO
BORDA, Manual de Derechos Reales,
n.® 628). O ponto parece tendente & pre-
servagdo da orientagdo normativa, con-
soante o Projeto de Lei de Cédigo Civil
(art. 1.391, Projeto de Lei 634, de 1975,
Didrio Oficial de 17-5-84), embora haja
inclinagdo nas legislagdes de outros pai-
ses & secundar o sistema adotado na
Franca (art. 595, CC), tradicional, por
exemplo, no direito portugués, do Cédigo
de Seabra (art. 2.207) a0 atual (art.
1.444), .

“Na espécie sub examine, D. Anna
Knisius Leéita e seu marido estdo trans-
mitindo o usufruto a pessoa distinta da-
quelas que, pelo mesmo titulo, estdo
adquirindo a nua-propriedade. H4 vulne-
ragdo da regra do art. 717 do CC. Nao
se vedaria a alienagdo da nua-proprie-
dade e do usufruto a mesmos adquiren-
tes,’ tema enfrentado pelo E. Conselho
Superior da Magistratura paulista no jul-
gamento da Ap. Civel 3.278-0, de Jad,
14-5-84, Relator o Em. Des. Batalha de
Camargo, mas a questdo aqui ventilada
¢ diversa, correta a denegacéio do regis-
tro”.

Do que resulta da decisdo supra é que
o registro, se admitido, agasalharia um
usufruto sucessivo (proibido), porque
“A”, ntl-propl‘ietﬁl‘iO, e “B”, l.lsufmmﬁ-
rio, néo transmitem a “C” a plena pro-
priedade, mas, ao contrédrio, “A’ trans-
mite a “C” a nua-propriedade, enquanto
que “B” transmite seu direito de usu-
fruto a “D”, ndo se concentrando, assim,
a propriedade em um tnico titular.

Imaginemos a seguinte situag@o: um
proprietério, pleno, aliena a sua proprie-
dade a duas pessoas e, na escritura, cons-
ta a cldusula deste teor: “Fica esclare-
cido que a compra ora feita € na seguinte
proporgéo: ‘A’ compra a nua-propriedade
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do prédio acima descrito e ‘B’ adquire
o usufruto do aludido imével”. Tal escri-
tura é levada a registro e, apds ser ‘pre-
notada, o Oficial suscita Divida ale-
gando que ndo é possivel admitirse o
registro do titulo, & vista do disposto no
art. 717 do CC, que s6 permite a venda
do usufruto ao proprietdrio da coisa.
Esse principio deve aplicar-s¢ n@o so-
mente ao mero usufrutudrio, mas, tam-
bém, ao proprietério pleno. Néo se per-
mite a este cindir a propriedade naque-
les dois elementos para transmitir, sepa-
radamente, a uma pessoa o usufruto, a
outra o dominio direto e, de qualquer
maneira, a constitui¢dio do usufruto sé
poderé realizar-se por forma apropriada.

Neste caso, embora apoiado pelo d.
Curador, o ilustre Titular do 8.° Cartério
de Iméveis da Capital ndo viu prevale-
cer seus argumentos na decisdo final pro-
latada no Proc. 220/60, publicado no
DO de 16-11-60, verbis:

“A objegdo formulada pelo D. Dr.
Curador de Registros Piblicos ndo me-
rece acolhida. E ao usufrutudrio que a
lei proibe de transferir o usufruto a ou-
trem que ndo o nu-proprietdrio; e nao
vice-versa. Portanto, desmembrada a pro-
priedade e transferidos, sucessiva ou con-
comitantemente, o usufruto a um e a nua-
propriedade a outro, é claro que o usu-
frutudrio terd de dar contas de suas obri-
gagbes sempre ao dono, que o for no
momento. O primeiro desaparece subs-
tituido por seu sucessor. Afastada essa
obje¢do, prevalece, mais uma vez, a aba-
lizada licdo de SERPA LOPES. Com
efeito, pouco importa o nome que se dé
ao contrato constitutivo do usufruto.
Constituido por ato infer-vivos e a titulo
oneroso, nao hd mal que, por parémia,
se denomine compra e venda ao contrato
de constituigdo de usufruto. Na interpre-
tacdo da vontade se atenderd mais & in-
tengdo do declarante que ao sentido lite-
ral da linguagem. Tem razdo, portanto,
SERPA LOPES. quando diz: ‘Cumpre
ressaltar, antes de tudo, que se trata, no

subjudice, de uma constituigdo de usu-
fruto. A constitui¢io de um usufruto é
ato juridico bem diferente da alienagdo
do usufruto. A primeira dé-se por forga
da lei ou pela vontade do homem; a se-
gunda, é por ato vedado por lei (C. Civil,
art. 717) porquanto o usufruto s6 pode
ser transferido, por alienagdo, ao proprie-
tario da coisa; a primeira é realizada por
quem possui a propriedade da coisa e
que destaca para transferir a outrem uma
parte desse mesmo direito, isto €, o di-
reito real de fruir as utilidades e frutos
de uma coisa; a segunda, seria a aliena-
¢do desse direito j4 constituido, outor-
gado por quem ndo € titular pleno da
propriedade pelo que s6 se permite a
transferéncia do seu exercicio, a menos,
como ja disse, que se trate do proprie-
tirio da coisa. E claro, portanto, que o
vendedor ou vendedores, sendo proprie-
tarios plenos da coisa vendida, consti-
tuiram um usufruto a titulo oneroso, alie-
nando a nua-propriedade a um dos outor-
gados e o usufruto aos demais. Essa ope-
ragdo juridica constitui, como se afirma
no processo, um absurdo juridico, que
obsta a transcri¢do da escritura impug-
nada? De modo nenhum. Nem a lei nem
a doutrina ministram qualquer elemento
justificativo dessa impugnagdo. Ao con-
trario, a lei, como vimos, proibe apenas
a alienagdo do usufruto jd constituido.
Nenhum outro dispositivo existe, direta
ou indiretamente, vedando um proprie-
tario constituir a titulo oneroso, um usu-
fruto, ou alienar a nua-propriedade a um
¢ o usufruto a outro’ (Tratado dos Regis-
tros Publicos, vol. 111, pp. 156-159). Pe-
los mesmos fundamentos, julgo improce-
dente a didvida para determinar que se
proceda 2 transcricdio da alienagdo da
nua-propriedade e a inscricdo de consti-
tuigdio do usufruto, nos livros compe-
tentes”.

Nessa mesma linha de pensamento,
podemos afirmar com seguranga, repor-
tando-nos a mais um &ngulo da questao,
que se repete amitde na vida dos carto-
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rarios, que nenhum impedimento haveré
de admitir a registro escritura em que o
nu-proprietrio, conjuntamente com o
usufrutudrio, aliene a terceiro o imével,
jé& que neste se consolidard a plena pro-
priedade. Esta é a hip6tese: ja constando
da matricula pelo R-1, “A” como pro-
prietdrio da nua, e, pelo R-2, “B” como
usufrutudrio. Nesta condi¢do, o registro
da escritura serd nico, podendo assim
ser redigido: “Por escritura de tal data,
“A” na qualidade de nu-proprietrio e
‘B” na de usufrutuério, transmitem a “C”
o imével, pelo valor de ‘X’ ”. Em “C”,
obviamente, se concentrou a plenitude
da propriedade pela transmisséo efetuada
pelo titulo por “A” e “B™.

Prosseguindo nesta andlise mais apro-
fundada do disposto no art. 717 do CC,
uma questdo que tem sido trazida a de-
bate é saber se a cessdo do exercicio do
usufruto, ali mencionado, seria suscep-
tivel, ou nd@o, de ingresso no Registro
Imobilidrio. Em dltima andlise, seria, ou
ndo, um direito real.

Creic que a um titulo dessa natureza
nao estd reservada a menor possibilidade
de registro, por tratarse de uma rela-
¢do meramente pessoal entre cedente e
cessiondrio, ndo constituindo-se, assim, o
direito real que possibilite o seu regis-
tro. Ora, é inquestiondvel que, ao ceder
o exercicio do usufruto, o usufrutudrio
estd cedendo a percepgdo dos frutos
advindos do usufruto (direito pessoal) e
mantém consigo o direito real, que € in-
transferivel a terceiro. Tomemos como
exemplo a renda advinda da locagdo, me-
ro direito pessoal, que passa ao cessio-
nério; ou, ainda, a percepgdo dos frutos
advindos de uma lavoura. Pelos casos
concretos ora mencionados, insistimos,
ndo se vislumbra qualquer possibilidade
de registro de titulos dessa natureza.

Nesses casos, que busque o interes-
sado, se assim o desejar, os caminhos do
Cartério de Registro de Titulos e Do-
cumentos a fim de preservar seus direitos

contra terceiros. Esse € o pensamento do
insigne SERPA LOPES (Registros Pibli-
cos, vol. III).

13. OBRIGACOES E DIREITOS DO
USUFRUTUARIO

Até onde pode ir e até onde ndo pode
ir o usufrutudrio, é assunto de extrema
importédncia prra o Registro Imobilidrio.
O perfeito controle de tais limites sem-
pre hi de possibilitar ao titular de Cir-
cunscrigao Imobilidria detectar, em deter-
minadas situagBes, a burla da lei e o
impedimento do registro de certos atos.

Bem sabemos que o usufrutudrio estd
obrigado, no dmbito geral, segundo con-
ceito de BENETTINI (Compendio Di
Diritto Civile, 6/26), a gozar da coisa
frutudria como “bom pai de familia” e,
ainda, gozar segundo a destinagdo que
lhe deu o respectivo proprietério. Sob o
ponto de vista particular, reservado a de-
terminados bens, o usufrutudrio deve in-
ventariar os bens que receber antes de
assumir o usufruto a fim de prestar con-
tas ao seu final (art. 729 do CC); dar
caucdo, se assim lhe exigir o nu-proprie-
tario (arts. 729 e 731 do CC). Ao usu-
frutudrio é vedado alterar a substincia
da coisa, mudar-lhe o destino e nem dela
dispor a qualquer titulo. O grande escri-
tor madrilenho, J. PLANS, em sua obra
Diccionario Practico — Asesor dela Pro-
piedad y Copropiedad Imobiliaria, ex-
pressa a extensdo dos direitos do usu-
frutuério:

“El usufructo da derecho a disfrutar
de un piso o local de otra persona, con
la obligacién de conservar su forma y
sustancia.

“Podrd el usufructuario aprovechar
por si mismo el piso, arrendarlo a otro
y enajenar su derecho de usufructo aun-
que sea a titulo gratuito, pero todos los
contratos que celebre como tal usufruc-
tuario se resolverdn al fin del usufructo.
Sin embargo, para el caso de arrenda-
miento contratado por el usufructuario, y
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mientras dure el actual régimen especial
protector de arrendamientos urbanos, ba-
sado en la prérroga forzosa, unicamente
se producird la extincién o resolucidn
indicada cuando el titular dominical prue-
be que las condiciones pactadas para el
arrendamiento por el usufructuario ante-
rior fueron notoriamente gravosas para
la propiedad.

“El usufructuario podrd hacer en el
piso o local las mejores utiles o de recreo
que tuviere por conveniente, con tal de
que no altere su forma o sustancia, pero
no tendrd por ello derecho a indemniza-
cion. Podrd, no obstante, retirar dichas
mejoras si fuere posible hacerlo sin detri-
mento de los bienes (piso o local). Podrd
también compensar los desperfectos con
las mejoras. También puede hipotecar su
derecho, pero quedard extinguida la hipo-
teca cuando concluya dicho usufructo por
un hecho ajeno a la voluntad del mismo
usufructuario”.

Quanto aos direitos do usufructuério,
normalmente sdo eles regulados no ato
constitutivo do usufruto. Havendo omis-
sdo, aplicam-se as normas contidas no
corpo do art. 718 e segs. do CC. O art.
718 retro citado ministra, de forma sin-
tética, a regra geral: “O usufrutudrio tem
direito & posse, uso, administragdo e per-
cepgdo dos frutos”. Os artigos seguintes
e correlatos regulam ampla e minucio-
samente a aplicagdo do usufruto sob as
suas diferentes modalidades, oferecendo,
assim, a seguranga necesséria para a for-
malizagdo dos atos que vierem a ser pra-
ticados pelas partes e sujeitos a aprecia-
¢do dos Cartérios de Registro de Imé-
veis.

14. USUFRUTO E LOCACAO

Como visto, o usufrutudrio, ndo sendo
proprietdrio, ndo pode dispor da coisa
e muito menos comprometer-se¢ ou obri-
gar-se sobre direito exclusivamente con-
cedido ao nu-proprietdrio. O ilustre Ofi-
cial do Cartério de Registro de Iméveis

da Comarca de Aragatuba — SP, vislum-
brou essa conduta do usufrutuirio, ne-
gando-se a registrar um contrato de loca-
¢do. Esse caso foi apreciado e decidido
pelo E. Conselho Superior da Magistra-
tura do Estado de Sao Paulo, na Ap. Ci-
vel 3.191-0, inserta na Revista de Direito
Imobilidrio, n.° 14, pp. 105-106, desta-
cando-se os seguintes trechos do v. Acér-
dao:

“Volta-se a apelante contra a r. sen-
tenga que, acolhendo a divida, denegou
registro de contrato de locagdo contendo
cldusula de vigéncia para o caso de alie-
nagdo, sob o fundamento de que, cele-
brado com o usufrutudrio do imével, seu
ingresso dependeria de expresa anuén-
cia no titulo, dos nu-proprietdrios. O
recurso sustenta a insubsisténcia do de-
cisério, aduzindo que, com o registro,
simplesmente pretende, sem vincular os
nu-proprietdrios, ausentes do contrato,
assegurar a vigéncia da locagdo contra
eventual sucessor, por ato infer vivos, do
usufrutudrio.

“Inconvincente o0 recurso, merece
prevalecer a r. decisdo atacada. Nio
obstante, para os objetivos preconizados
na lei e diante da auséncia de participa-
¢do e da expressa anuéncia dos nu-pro-
prietdrios, a cldusula é de todo inécua
em relacdo a estes, titulares do dominio,
desmerecendo, portanto, ingresso no Re-
gistro Imobilidrio o contrato na qual in-
serida, como, acertadamente e no justo
dever de apreciacio de sua legalidade,
anotou o Oficial suscitante.

“No usufruto, conforme se extrai da
prépria composi¢do do vocdbulo, o po-
der juridico sobre o imével fica tempo-
rariamente dividido entre o nu-proprie-
tério, titular do dominio e substéncia da
coisa, e o usufrutudrio, titular de seu pro-
veito, uso e gozo (arts. 524 e 713 do CC).
Ora, se assim ¢, incontestdvel que ao
usufrutudrio, exatamente porque nédo é o
seu proprietdrio, ndo é dado dispor da
coisa € muito menos, por idénticos funda-
mentos, comprometer-se ou obrigar-se
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sobre direito exclusivamente concedido
ao nu-proprietirio, como ocorre com 0
poder de disposigio do imével de que
este é titular.

“Nesse sentido preleciona o insigne
AFRANIO DE CARVALHO, quando,
dissertando sobre o exame prévio de lega-
lidade dos titulos que se impde ao rele-
vante mister dos registradores, adverte:
‘As vezes, o titulo menciona expressa-
mente o Onus, mas surge a questdo de
sua compatibilidade com o negécio juri-
dico estipulado no contexto. Esssa ques-
tdo é relativamente freqiiente quando o
6nus € o usufruto, pois, coexistindo com
a nua-propriedade, tem caréter tempo-
rério (CC, art. 713). Diante do apareci-
mento de titulos que versam sobre hlpo-
teca de imével gravado com usufruto vi-
talicio , ou sobre locagdo desse imével

com cldusula de respeito em caso de -

alienagdo (CC, art. 1.197), pergunta-se
se o usufrutudrio pode hipotecar ou clau-
sular dessa maneira o imével. O usufru-
tudrio ndo pode hipotecar o imével, por-
que somente pode fazé-lo quem pode
alienar (CC, art. 756). Desde, porém,
que a garantia seja oferecida pelo nu-
proprietdrio com anuéncia do usufrutus-
rio, nada obsta & inscrigdo, pois o pri-
meiro pode alienar e, portanto, hipote-
car... Semelhantemente, o usufrutuirio
ndo pode clausular a locagio do imével
de modo a ensejar ultrapassagem do pra-
zo do usufruto. O usufruto vitalicio ndo
tem prazo certo, extinguindo-se com a
morte do usufrutudrio, que pode ocorrer
antes ou depois do término da locagdo.
Como o usufruto ndo sobrevive ao seu
titular, daf decorre que este se acha to-
lhido de onerar o imével com uma cliu-
sula ultrapassante obrigatéria para ter-
ceiros, inclusive para que, por aliena-
¢ao intercorrente do imével, se tornar
nu-proprietdrio’ (Registro de Imdveis,
Forense, 1982, 3.* ed., pp. 297 e 298).

*“Alids, como bem lembrado pelo Ma-
gistrado sentenciante, a hipétese versada
nos autos ndo é virgem no &mbito do

Registro Imobilidrio, tendo sido objeto
de precedente jurisprudencial, portanto,
no julgamento da Ap. Civel 4.361, de
2.8.77, Relator Olavo Tostes Filho, a
C.8* C&mm Civel do E. TJRJ deixou
firmada a inadmissibilidade de celebra-
¢do de cldusula de vigéncia por parte de
usufrutufirio do imével locado, para o
caso de sua alienagidio, constando textual-
mente do corpo do v. aresto que, ‘ndo
sendo proprietério, ndo pode ele alienar;
estd, portanto, assumindo obrigagdo a ser
cumprida por outrem, o nu-proprietério,
tnico habilitado a vender, depois que se
consolidar o dominio em suas maos’ (cf.
RDI do IRIB 3/145, Janeiro-Julho 1979).

“Do exposto, acordam, por votagdo
unfinime, negar provimento ao recurso.
AFFONSO ANDRE, pres.; BATALHA
DE CAMARGO, corregedor geral e re-
lator; PINHEIRO FRANCO, vice-pres.”.

No mesmo sentido é a decisdo do Tri-
bunal de Justica do Rio de Janeiro (Ap.
Civel 4.361/77 — Revista de Direito
Imobilidrio, n.° 3, p. 145), cuja ementa
€ a seguinte: “O usufrutudrio ndo tem
disponibilidade do imével que o habilite
a celebrar contrato de locagio com a
cldusula de vigéncia, no caso de aliena-
¢do™.

Esse entendimento, contudo, ndo se
apresenta pacifico, circunstincia que se
repete em quase todos os temas ligados
ao usufruto. HA os que entendem em
sentido contrério, ou seja, que um con-
trato de locagdo celebrado pelo usufru-
tudrio, com cldusula de vigéncia em caso
de alienagdio ou de preferéncia para a
aquisicdo, e sem anuéncia do nu-proprie-
tdrio, teria ingresso no Registro Imobi-
lidrio. Tal posicdo encontrou receptivi-
dade também no Pretério Excelso.

No Boletim do IRIB, n.° 69, Fevereiro
de 1983, na se¢iio “Perguntas &
tas”, dirigida pelos capacitados Elvino
Silva Filho, Maria Helena Leonel Gan-
dolfo e Jether Sottano, a matéria é abor-

.dada com muita propriedade, exposta

com objetividade e acompanhada de A
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substancial jurisprudéncia, merecendo
sua transcrigdo, in verbis:

“P. Poderé ser registrado contrato de
locag@o com cldusula de vigéncia em ca-
so de alienagdo, celebrado por usufrutué-
rio do imével, sem que haja anuéncia do
nu-proprietério?

“R. O assunto merece algumas consi-
deragBes, tendo em vista a divergéncia
que existe a respeito na jurisprudéncia
dos tribunais. O usufrutudrio tem direito
a posse, uso, administragdo e percepgao
dos frutos do imével (art. 718 do CC),
podendo, portanto, contratar a locagédo
do mesmo, pois os aluguéis sdo frutos
civis.

“Uma corrente jurisprudencial tem en-
tendido que o usufrutuério ndo pode con-
tratar a locagdo com cldusula de vigén-
cia e, se o fizer, o nu-proprietdrio que
ndo anuiu na locagdo nado estd obrigado
a respeitd-la (Acérddo de 23.9.69 da
5.2 Camara do Tribunal da Algada Civil
de S@o Paulo, na Ap. Civel 127.607, pu-
blicado na RT 409/245). H4 outros jul-
gados, como o'que se encontra na RDI
3/145 (Ap. Civel 4.361, Acérdao da 8.*
Camara do TJR]), segundo os quais o
usufrutudrio, ndo tendo a disponibili-
dade do imével, ndo pode celebrar con-
trato de locagdo com cldusula de vigéncia
em caso de alienagdo, e, consegiiente-
mente, tal contrato nem sequer pode ter
acesso ao Registro de Iméveis, para os
fins do art. 1.197 do CC.

“Entretanto, a jurisprudéncia domi-
nante é a do STF, que entende nio ces-
sar a locac@o com a morte do usufrutué-
rio locador, sendo os nu-proprietdrios
obrigados a respeitd-la, mesmo quando
néo hajam anuido ao contrato. A propé-
sito podem ser consultados os Acérdaos
publicados na RT] 35/242 (RE 52.888,
rel. Min. Luiz Gallotti), 62/411 (RE
71.313, rel. Min. Amaral Santos) e
54/538 (Pleno, rel. Min. Eloy da Ro-
cha). Parece-nos que esta € a melhor
orientagao.

“Se o usufrutudrio pode celebrar o
contrato de locagdo, evidentemente nao
se lhe pode obstar esse direito, impedin-
do-o de inserir no contrato a cldusula de
vigéncia em caso de alienagdo do imé-
vel. Fazer depender a validade dessa
cldusula de anuéncia do nu-proprietirio
seria, a nosso ver, cerceamento daquele
direito do usufrutudrio.

“Alids, a cldusula de vigéncia do con-
trato de loca¢do na eventualidade da alie-
nagdo do imével diz respeito, exclusiva-
mente, ao interesse do locatério, e mui-
tas vezes podera, a falta do consenti-
mento do nu-proprietirio, prejudicar a
celebragdo de uma boa locagdo.

“Ainda um dltimo argumento: quem
devera respeitar a locagdo celebrada com
cldusula de vigéncia serd o eventual
adquirente do imével. J4 vimos que o
STF entende que o nu-proprietirio de-
verd respeitar a locagdo celebrada pelo
usufrutudrio, bem interpretado o preceito
do art. 1.198 do CC, segundo o qual,
‘morrendo o locador, ou o locatério,
transfere-se aos seus herdeiros a locagéo
por tempo determinado’. Ora, normal-
mente 0s nu-proprietdrios sdo herdeiros
do usufrutudrio. Ndo vemos, assim, ne-
nhum ébice de relevo a que a locagdo
com cldusula de vigéncia em caso de
alienag@o do imével, celebrada pelo usu-
frutudrio, sem o consentimento do nu-
proprietdrio, possa ser acolhida no Re-
gistro de Iméveis”.

Nio tenho divida em filiar-me a esta
dltima corrente, por entendé-la mais con-
sentdnea com os principios que regem os
contratos de locagdo, associados com os
do usufruto. Mesmo porque clara é a Lei
do Inquilinato (Lei 6.649/79), que ndo
impde nenhuma restricdo a que o con-
trato de locagdo venha a ser celebrado
pelo usufrutudrio. Pelo contrério, da lei-
tura atenta do art. 7.° da indigitada Lei
se depreende a sua inteira possibilidade:
“O contrato de locag@io ajustado pelo
usufrutudrio. ..”
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Trata-se de mero contrato administra-
tivo, gerando apenas direitos pessoais
entre as partes e ndo direito real e, por-
tanto, susceptivel de registro no assento
imobilidrio.

Evidentemente, caberd ao locatério
exigir, por ocasido da celebragdo do con-
trato, que a ele anua o nu-proprietério,
para ndo sofrer as sanges constantes do
mesmo dispositivo legal, ou seja, o tér-
mino da loca¢éo, e ndo ao Oficial regis-
trador, adstrito apenas ao aspecto formal
do contrato.

15. DOACAO COM RESERVA DE
USUFRUTO (DEDUCTO)

Proclama o Cédigo Civil em seu art.
1.165 que “considera-se doagdo o con-
trato em que uma pessoa, por liberalida-
de, transfere o seu patriménio, bens ou
vantagens para o de outra pessoa, que 0s
aceita”. A esséncia do ato estd alicercada
na liberalidade daquele que doa, bene-
ficiando alguém e desfalcando-se de de-
terminado patrimbnio.

No que diz respeito & doagdo de imd-
vel, o donatério sé adquirird a proprie-
dade apés o seu registro, sem o que sua
relagdo se situard no campo das obriga-
¢Oes, proporcionando eventual composi-
¢éo de perdas e danos (RT, 573/91).

A parte final do artigo supra citado
menciona aceitacdo por parte do benefi-
ciado pela doagd@o. Pressupde a disposi-
¢do legal que a doag@o estd sujeita & con-
cordéncia do beneficiado para que o ato
se complete. Cuidando mais especifica-
mente do assunto, o art. 1.166 regula que
o doador pode estipular prazo para que o
donatério declare se aceita ou néo a doa-
¢do, entendendo-se o seu siléncio como
aceitagdo. Assim, a manifestacdo do do-
natério, segundo a doutrina, apresenta-se
relevante, tornando-se matéria controver-
tida e merecedora de estudos e decisdes
por parte de nossos Julgadores.

Tratando-se de doagdo pura e simples,
ndo onerosa, o siléncio do donatério im-

plica a sua aceitagdo sem margem de
qualquer divida, ndo podendo o Regis-
tro de Iméveis opor-se ao registro pela
auséncia de manifestacdo expressa. A
licdo de WASHINGTON DE BARROS
MONTEIRO € de que a doagdo com re-
serva de usufruto ndo é onerosa, mas
pura e simples (Curso de Direito Civil —
Direito das Obrigagdes, 11/141).

Expostos estes pontos fundamentais,
evidentemente néo iremos deter-nos em
andlise mais aprofundada a respeito da
doagéio e seus desdobramentos, que sdo
tdo polémicos e polarizantes como os do
usufruto, jé que este, sim, é a razdo de
ser deste trabalho. Alids, sobre o tema
(doag#o), no XIII Encontro de Oficiais
de Registro de Iméveis do Brasil, reali-
zado na cidade do Rio de Janeiro, o culto
e consagrado ELVINO SILVA FILHO
apresentou o trabalho intitulado Efeitos
da Doagdo no Registro Imobilidrio, forte
no conteido e perfeito na forma, rico de
pormenores, obra essa que deve estar
sempre ao nosso alcance como fonte pre-
ciosa de consulta.

A matéria a ser tratada neste tépico
diz respeito a reserva do usufruto feita
na doagdo e se héd, ou ndo, nesta hipé-
tese, uma constituicdo de usufruto.

Recentemente o Boletim do IRIB, n.°
121, Junho de 1987, publicou artigo de
minha autoria sobre o titulo “O Usufruto
Deducto — Aspecto Prético”, no qual
abordei o tema de forma objetiva com
relagdo a necessidade do seu registro pa-
ra que pudesse produzir e gerar efeitos
de direito. Estas sdo as razdes para tal
entendimento:

“Embora de larga aplicagdo, quicd o
de maior uso em nosso sistema juridico
pelo interesse préitico que desperta no
trifico imobilidrio, o instituto do usufru-
to tem sido o que tem gerado maior ni-
mero de controvérsias de interpretacdo,
tanto na doutrina como na jurisprudén-
cia, tamanha a gama de indagagdes que
suscita.
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“Nos registros publicos, ndo poderia
- ser diferente. Basta breve pesquisa para
chegar-se & conclusdo de que no Registro
Imobilidrio é que as dividas sdo maiores,
pela variag@o dos titulos que sao submeti-
dos & apreciacac do registrador, a abran-
ger matéria especifica du usufruto. Como
neles repousam a publicidade e garantia
dos direitos de terceiros envolvidos nas
transacdes, nads mais justo que os Ofi-
ciais sejam vigilantes e procurem cons-
tante aprimoramento, pois lidam com o
mais dindmico dos direitos, o imobilié-
rio, mesmo porque nemo solus satis sapit
(‘ninguém por si sé sabe bastante’).

“H4, porém, uma questdo das mais
controvertidas, que vem gerando forte
polémica e encontra respeitaveis defen-
sores nas duas correntes antagdnicas. Tra-
ta-se de matéria de ordem prética, que
reside em saber se o USUFRUTO DE-
DUCTO (ou RESERVADO), isto &, o
que ocorre quando o proprietirio deduz
o usufruto que reserva para si na doagéo,
seria ou ndo susceptivel de registro.

““A resposta estd no interpretar o con-
ceito de propriedade, o maior dos direi-
tos reais existentes. A primeira dessas
correntes admite ser a propriedade um
somatério de outros direitos perfeitamen-
te separdveis. Inécuo e desnecessério se-
ria o registro do usufruto reservado, por-
quanto, se ji estava inserido no direito
de propriedade, seria bastante o registro
da transmissdo da nua-propriedade para
sa demonstrar que o proprietdrio ficou,
no seu titulo aquisitivo de origem, com
o usufruto. O usufruto seria, apenas, par-
te da propriedade doada ou transmitida.

“A outra, mais consentinea, porque
agasalhada pelo nosso direito pétrio, en-
tende que o direito de propriedade é uno
e indivisivel. Tanto o proprietdrio quan-
to o nu-proprietdrio sdo titulares de um
direito tnico, maior no caso do proprie-
tério pleno, menor quando gravada a
propriedade com o direito real de usu-
fruir e utilizar-se da coisa. Aqui o usufru-
to é considerado direito real limitativo

da propriedade, j4 que esta jamais se
fraciona e, em qualquer situagao, forga
convir que o proprietdrio nao deixa de
ser proprietirio, de maneira que, ao ces-
sar o direito real limitado, a propriedade
torna, por virtude prépria, em toda a sua
plenitude primitiva. Bem por isso, o nos-
so Cédigo Civil nao contempla a figura
do nu-proprietirio, pois que ndo existe,
com essa denominagdo, como um direito
real autdbnomo, nio passando mesmo de
um eufemismo. As referéncias sao todas
feitas ao proprietério, que tem seu direito
diminuido em razao do direito real do
usufruto,

“Por essa razao, invidvel a idéia de
que a ‘RESERVA DO USUFRUTO’ te-
nha ficado em maos do proprietério, por-
que ja detinha esse direito. O USUFRU-
TO em nosso direito é constitutivo, com
registro autbnomo obrigatdrio (arts. 167,
I, 7, da Lei 6.015/73 e 715 do CC), sem
0 que ndo pode valer erga omnes ainda
que verse sobre mera ‘RESERVA’ (art.
674, 111, do mesmo CC).

“A obrigatoriedade decorre, como vis-
to, da prépria natureza da propriedade,
insusceptivel de ser desmembrado em
virios direitos auténomos. E o que nos
ensina SERPA LOPES ao afirmar de
forma categérica, ser ‘fato incontroverso
o triunfo completo da doutrina que consi-
dera o direito de propriedade como sen-
do um direito tinico, embora contendo
em si védrias modalidades’ (Tratado de
Registros Publicos, vol. 1II, 1940, p.
157).

“Podemos assim, afirmar que na mo-
dalidade comum de doagido com reserva
de usujruto nao ocorre a transmissdo da
nua-propriedade, mas sim o direito de
propriedade  ONERADO COM USU-
FRUTO como constituigdo auténoma de
direito real. Ndo € outra a licao do mes-
mo SERPA LOPES: ‘quando no mesmo
ato o doador impde o dnus do usufruto,
tal 6nus deve ser inscrito ao lado da
transcrigio de dominio que passa de
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pleno a uma relagdo de nua-propriedade’
(ob. cit., p. 159).

“Ao decidir divida no Proc. 1.111/83,
da 1.* Vara de Registros Piblicos da Ca-
pital de Sdo Paulo, a ito do tema,
o nobre e culto Juiz NARCISO ORLAN-
DI NETO leva-nos 2 mesma concluséo:
‘A reserva do usufruto é, ao contrério do
que deflui do nomem juris, uma imposi-
¢do de Onus real. Em outras palavras, a
doagdo com reserva de usufruto é forma
de transmissdo da propriedade com
ONUS’.

“Em conclusgo:

“Excetuado o usufruto legal e o decor-
rente de usucapido (cujo registro néo tem
efeito gerador ou constitutivo), os demais
necessitam, para terem efeitos reais e se-
rem exercidos erga omnes, de registro
obrigatério, mesmo o que na prética é
chamado de ‘RESERVA’, o qual serd le-
vado a efeito imediatamente apés o re-
gistro da transmissdo da propriedade.

“Exigivel ainda que essa ‘RESERVA’
venha expressa no titulo que deverd, com
clareza, definir o titular desse direito
real, ndo podendo o Cartério, assim, de-
duzi-lo quando ocorre somente a trans-
missdo da nua-propriedade, mormente
quando sabemos — e isto pode perfeita-
mente ocorrer na pratica — ser possivel
a constituigdo (por instituicdo) de usu-
fruto sobre 0 mesmo imével em favor de
terceiros por outro titulo pendente de
registro” (pp. 1-2).

16. PROMESSA DE DOACAO
DE USUFRUTO .

Problema de ordem prética que se nos
apresenta é o da promessa de doagdo de
usufruto, e seu ingresso, ou ndo, no Re-
gistro Imobilidrio. O nobre Magistrado
Dr. RICARDO HENRY MARQUES DIP
nio teve ddvidas em julgar procedente
a Divida levantada pela Oficiala do 1.°
Cartério de Registro de Iméveis da Ca-
pital de Sdo Paulo (Proc. 714/85, 1.*
Vara), ao analisar a questdo enfocada.

De tal decisdo colhemos os ensinamen-
tos a seguir transcritos:

“A fungdo do registrador, no essencial,
quando se cuide da qualificagdo dos ti-
tulos, é a de aferir-lhes a harmonia com
a legalidade. Pode esta ser intrinseca
(formal e material) ou extrinseca (pro-
cedimental e substancial). A hip6tese sob
exame, em que se colima o registro de
promessa de doagd@o de usufruto, quando
ndo indique atentado contra a legalidade
extrinseca substancial, denota, ao menos,
ofensa & legalidade intrinseca material.

“Da primeira, agora, tratar-se-4. Ite-
rativo é o entendimento de que o elenco
do inc. I, art. 167, Lei n. 6.015 citada,
estd em numerus clausus. Os fatos inscri-
tiveis hdbeis a registro stricto sensu nao
sdio mais, portanto, que os arrolados no
inc. I, art. 167, entre os quais se ndo en-
contra o da promessa de doagdo de usu-
fruto. Existe, portanto, vulneragdo mani-
festa & legalidade extrinseca substantiva,
porque o préprio ato-registrando ndo se
habilita 3 registracdo. Ndo é demasiado
invocar o venerando aresto.do C. Con-
selho Superior da Magistratura paulista
que, em hip6tese semelhante, afastou a
registrabilidade de promessa de dagdo em
pagamento, por isso que ela nd@o confere
direito real, fulcro que, na espécie ver-
tente, serve a interditar a pretensdo do
registro da promessa de doagdo de usu-
fruto (conf. Ap. Civel 2.272-0, Sdo Pau-
lo, 13.3.83, Relator o Des. Affonso de
André).

“Note-se que o fundamento invocado
pelo venerdvel Acérddo se assenta na te-
leologia do registro predial, voltado a
publicidade de situagdes juridicas reais;
irrecusdvel, pois, que da promessa de
doagd@o de usufruto ndo se originando di-
reito real — o rol destes direitos, no sis-
tema juridico pétrio, é taxativo — segue
a inocuidade da registragdo colimada.
Ora, de evidente clareza é que o indtil
— e sobre inftil, h4bil a gerar confusdes
— n#o pode merecer registro.
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““Acrescente-se, em resposta a tema le-
vantado na impugnagdo, que a escritura
exibida é tipicamente de promessa de
doagdo, ndo de doagdo fout court. Pre-
cisa € a orientagdo do E. Conselho Su-
perior da Magistratura de Sdo Paulo, no
sentido de que é inadmissivel a oscilagdo
do verdadeiro teor do contrato, ao talan-
te dos interessados, ‘quando o sentido
exato do ajuste se desnuda cristalino e in-
discutivel’ (Ap. Civel 2.956-0, Capital,
17.10.83, Des. Affonso de André)”.

A promessa de doagdo de usufruto é
irregistrdvel, nada se podendo acrescen-
tar aos s6lidos argumentos expendidos na
r. decisdio enfocada, que se apresentam
irrefutéveis, por ndo se constituir a pro-
messa de doagdo um direito real e, tam-
pouco, estar arrolada no elenco taxativo
do art. 167 da Lei de Registros Piiblicos.
O entendimento neste assunto é pacifico,
0 que torna desnecessdrio qualquer alon-
gamento da matéria com a apresentagdo
de razdes e decisdes que se apresentam
todas na mesma diregao.

17. USUFRUTO EM COMPROMISSO

Promitentes compradores, enquanto
nesta condig@o juridica, ndo tém faculda-
de para parcelar o complexo juridico da
propriedade e, por conseguinte, ndo lhes
¢ permitido instituir o usufruto. Serd
ofensa a lei se a outorga for feita por
quem ndo dispde da titularidade domi-
nial, pois, sendo o usufruto “o direito
real de fruir as utilidades e frutos de
uma coisa enquanto destacado da proprie-
dade”, € reconhecélo exercitado em
objeto alheio (Direitos Reais, JOSE DE
OLIVEIRA ASCENSAOQ, Lisboa, Livr.
Almedina, 1978, p. 449). Dai a ligdo de
LAFAYETTE: “Desmembramento do
direito de propriedade, o usufruto ndo
pode ser constituido sendio por quem tem
o dominio ou pleno, ou dtil, ou resold-
vel” (Direito das Coisas, § 95).

“Falta, pois, legitimagdo ao promiten-
te-adquirente para constituir o usufruto”

(GUILLERMO BORDA, Manual de De-
rechos Reales, Buenos Aires, Editorial
Perto, 1976, pp. 384 e 385).

O emérito jurista CARVALHO DE
MENDONCA preleciona que “o dominio
ou a livre disposigdo da coisa e a plena
administragdo sdo as condigBes exigidas
para a validade dos titulos de proprieda-
de, sdo igualmente necessdrias & validade
do titulo constitutivo do usufruto” (Do
Usufruto, p. 87).

O eminente SERPA LOPES ndo dis-
corda: “quer se trate da constituigdo de
usufruto a titulo gratuito ou oneroso, as
condig¢bes exigidas para a validade dos
titulos de propriedade sdo igualmente ne-
cessdrias 2 validade do titulo constitutivo
do usufruto” (Tratado dos Registros Pu-
blicos, vol. 111, p. 154).

Como se vé, forte é a doutrina no sen-
tido de ndo se admitir a instituicdo do
usufruto pelo promitente comprador e,
também, n@o tem sido outro o caminho ~
da jurisprudéncia. Assim tém entendido
nossos Julgadores:

Agr. de Peticio 178.886/SP — DOJ
de 9.8.69 — Conselho Superior da Ma-
gistratura — Rel. Des. Hildebrando
Dante de Freitas: “Ainda, pela Cldusula
12.* a compromissdria compradora insti-
tuiu, em favor da promitente vendedora,
o usufruto vitalicio sobre o imé6vel. Des-
sarte, 0 registro do compromisso implica-

- ria também que se inscrevesse, no Livro

4, o mencionado direito real. E nem se
diga, como quer a agravante, que 0 usu-
fruto de que se trata ndo passaria de uma
simples promessa, a se concretizar no
futuro. A Cl4usula, da forma como redi-
gida, pretendeu, iniludivelmente, consti-
tuir o usufruto, o que juridicamente se-
ria impossivel no caso. O préprio con-
ceito de usufruto repele a citada cldusula
contratual”,

Boletim da Associagdo dos Serventud-
rios de Justica do Estado de Sao Paulo,
n.° 98, pp. 174-175:

“Mas n&o sdo apenas os citados trata-
distas que, com base nos textos legais,
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sustentam a legitimidade dessa tese. Tam-
bém a jurisprudéncia de nossos C. Tri-
bunais com ela se identifica, conforme
se verifica do seguinte v. Acdrddo, pro-
latado pelo E. Tribunal de Algada do Rio
Grande do Sul:

“‘O usufruto, como desmembramento
que ¢ do direito de propriedade, s6 pode
ser constituido por quem tem o dominio.
Sem tal requisito, ndo subsiste o usufru-
to, sendo evidente a nulidade de um ato
que nunca poderia ser tido como vélido
(apud José G. R. Alckmin — Direito das
Coisas, in Repertério de Jurisprudéncia
do.CC)’,

“Infere-se, pois, do exposto, quanto a
matéria em foco que, como a ninguém é
licito deter para si aquilo ou parte da-
quilo que lhe ndo pertence, ou de que
ndo pode dispor, assim também a reser-
va do usufruto de qualquer imével ndo
poder4 ser feita por quem ndo puder dis-
por de sua plena propriedade”.

O Dr. GILBERTO VALENTE DA
SILVA, quando em exercicio na 1.* Va-
ra de Registros Pdblicos da Capital de
S&o Paulo, decidindo a Divida suscitada
pelo Oficial do 2.° Cartério de Regis-
tro .de Iméveis (Proc. 144/77), foi taxa-
tivo ao abordar o tema:

“Por outro lado, e aqui estd o ponto
que foi colocado na suscitagdo, é cedico
que somente o proprietirio pode consti-
tuir o usufruto ou bipartir a proprie-
dade para transmiti-lo a uma pessoa, ao
mesmo tempo que transfere a nua-pro-
priedade a outra.

“Desta forma, a constituigdo do usu-
fruto pressupde o exercicio da proprie-
dade plena.

“A sucessora do compromissério com-
prador, que ndo tinha o dominio, sendo
direitos decorrentes do compromisso de
venda e compra registrado, direitos esses
‘que lhe foram adjudicados no inventirio,
portanto ndo poderia doar sendo direi-
tos, vedado que transmitisse mais do que
possuia, ¢ mais, que reservasse para si

uma parcela que nunca se integrou em
seu patrimdnio”.

O ilustre Dr. JOSE RENATO NALI-
NI deixou sua posigdo, a respeito do as-
sunto, marcada em sua r. sentenga pro-
latada no Proc. de Divida 672/83, 1.
Vara de Registros Piblicos da Capital de
Sdo Paulo, ao afirmar:

“Com efeito. J4 prelecionou o E. Con-
selho Superior da Magistratura que ‘o
encadeamento dos titulos apresentados e
a reconstituigio da sucessdo no dominio
das coisas sdo pressupostos indeclindveis
da disponibilidade e da continuidade dos
registros ptblicos’ (Acérddo do E. Con-
selho Superior da Magistratura, Ap. Ci-
vel 272.223, Rel. Des. ANDRADE JUN-
QUEIRA, 4/1X/1978).

“Nada obstante se transfira o dominio
pela s6 abertura da sucessdo, de acordo
com o inc. IV do art. 530 e art. 1.572,
ambos do Cédigo Civil, dele ndo podem
dispor os herdeiros enquanto ndo pro-
movido o registro do formal. Na espécie,
houve ‘averbagdo da partilha dos direitos
decorrentes do compromisso, mas — a
rigor — ndo se poderia instituir o usu-
fruto, sem que o imbvel fosse transmitido
aos instituidores.

Consoante ensinamento do ilustre Juiz
desta Vara, o eminente Magistrado NAR-
CISO ORLANDI NETO, um dos mais
lacidos estudiosos do chamado Direito
Registrdrio no Brasil, ‘seria de rigor que
os diversos atos obedecessem a seqiién-
cia l6gica de transmissdes. Nao podiam
os compromissdrios compradores reser-
var o usufruto se ndo tinham a plena dis-
posicdo do imdvel.

A via indicada para a suscitada é bas-
tante simples. Qutorga-se a escritura de-
finitiva aos compromissérios que ja cons-
tam do registro, mediante a averbagdo
n. 9. Apés isso, a titular do dominio pro-
cederd a uma doagdo da nua-proprieda-
de — por escritura pdblica — a seu fi-
}ho e nora, reservando para si o usu-
ruto”.
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Nao poderia estar ausente, neste passo,
a posi¢@o do culto Magistrado Dr. NAR-
CISO ORLANDI NETO, inserida na r.
decisdo proferida no Proc. de Divida
825/81, 1.* Vara de Registros Piiblicos
da Capital, do seguinte teor:

“A escritura é realmente um modelo
de como ndo deve ser lavrado um ato
notarial. Agiu corretamente o ilustre sus-
citante ao recusar o registro.

Seria de rigor que os diversos atos
obedecessem & seqiiéncia légica de trans-
missdes. Nao podiam os compromissarios
compradores reservar o usufruto se nao
tinham a plena disposi¢dao do imével”.

De igual modo, a exemplo do promi-
mitente comprador, também ao promi-
tente cessiondrio e cessiondrio, ndo é per-
mitida a constituigdo do usufruto, por
ndo deterem a plenitude de dominio, ji
que somente alcangardo essa condigdo
quando receberem a escritura definitiva
de venda e compra, em cumprimento
aos contratos preliminares de promessa
de venda, cessdio ou promessa de cessdo.
Assim investidos, poderdo, obviamente,
dispor da coisa da maneira que lhes con-
vier.

18. USUFRUTO E PENHORA

O direito real do usufruto é impenho-
rivel, pois a lei civil (art. 717) veda
expressamente sua alienagfo, a ndo ser
ao proprietdrio, fato que impede a cons-
trigdo judicial, pois esta tem a finalidade
de alienar o bem em hasta pfblica. Pre-
leciona o Prof. WASHINGTON DE
BARROS MONTEIRO, referindo-se a
Lafayette, a Didino da Veiga e a farta
jurisprudéncia: “O direito ndo pode,
portanto, ser penhorado em agdo execu-
tiva movida contra o usufrutudrio; ape-
nas seu exercicio pode ser objeto de pe-
nhora, desde que tenha expressdo eco-
ndmica. A penhora dever4 recair, destar-
te, ndo sobre o direito propriamente dito,
mas sobre a faculdade de perceber as
vantagens e frutos da coisa, sobre a sua

utilidade, em suma” (Direito das Coisas,
42 ed., p. 287).

O Cédigo de Processo Civil, ao regu-
lar o processo executério, define clara-
mente que o objetivo da execugdo ¢é ex-
propriar bens do devedor para satisfagao
do credor, através da alienagdo ou adju-
dicagdo de tais bens. Neste conceito, pa-
rece, ndo hd lugar para o usufruto, pois,
como ja dito, sua alienagio é vedada.
Todavia, prevé a lei adjetiva que o cre-
dor pode atingir seu objetivo, também,
com a instituigdo, pelo Juiz, do “usufruto
de imével ou empresa” (art. 647, n.° 111,
CPC). Esse tipo de usufruto, instituido
pelo Juiz, tem vigéncia determinada, ou
seja, até a satisfagdo do credor. Temos,
entdo, que o exercicio, os frutos do usu-
fruto, podem, perfeitamente, ser penho-
rados, pois ndo ocorrerd ao final a alie-
nac@o do bem penhorado, mas, sim, uma
sub-rogagdo por parte do credor no di-
reito de usufruir a coisa até a satisfagdo
do seu crédito.

A jurisprudéncia, como a doutrina, é
pacifica a esse respeito, e entendimentos
contrdrios, embora respeitiveis, ndo tém
encontrado respaldo no nosso mundo ju-
ridico. Confira-se:

Repertdrio de Jurisprudéncia do Cédi-
go Civil, JOSE GERALDO RODRI-
GUES ALCKMIN, pp. 704-706, n.s
1.695, 1.696, 1.698, 1.701 ¢ 1.702.

E mais:

“O usufruto, por ser um direito ina-
liendvel, serd também impenhoréavel, na-
da impedindo, todavia, que a penhora
incida sobre os direitos a ele concernen-
tes, nos quais o credor fica sub-rogado
até a concorréncia do seu crédito, nos
termos do art. 673 do CPC. Assim, a pe-
nhora no recai propriamente sobre o di-
reito real do usufruto, mas, sim, sobre
seu exercicio, desde que tenha expressao
econdmica” (Julgados, 81/83).

“Constitui, portanto, o exercicio do
usufruto um direito penhorével, nos ter-
mos do art. 673 do CPC. Tratando-se de
direito que os doadores reservaram no
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ato da doagdo, continuou esse direito
penhordvel, como penhordvel antes da
doagdo, o imével cujo usufruto reserva-
ram para si, no ato da doacdo” (Ap.
223.593, 1.° TACI, Séo Paulo).

-Se o direito de usufruto ndo pode ser
alienado, consegiientemente penhorado,
pode, todavia, o seu exercicio ser cedido,
onerosa ou gratuitamente, a terceiro para
que aufira os seus beneficios. E, como
corolério, a penhora pode incidir nos fru-
tos e rendimentos oriundos do exercicio
do usufruto. E o que dispde e se con-
clui, sem maiores dificuldades, do art.
717 do CC” (RT, 412/208). :

“A penhora ndo pode recair sobre o di-
reito de usufruto, mas sobre o exercicio
desse direito, com o qual o credor poderd
obter rendimentos periédicos para paga-
mento de seu crédito” (Mandado de Se-
guranca 138.661, 2.° TACI, Séo Paulo).

No mesmo sentido: Mandado de Se-
guranca 138.661, 2.° TACI-SP, JTACSP,
75/295; Agr. de 1 to 321.486,
1.° TACI-SP, Revista de Direito Imobi-
lidrio, n.° 12, p. 110; Ap. 282.010, 1°
TACI-SP, ADV n.° 3.319; Ap. 68.243,
TARJ, ADV n.° 7.573; Ap. 108.871, 1.°
TACI-SP; Ap. 223.593, 1.° TACI-SP,
JTACSP, Saraiva, 75/296.

19. O DIREITO DE ACRESCER NO
USUFRUTO SIMULTANEO

Eis outro assunto que se apresenta dos
mais polémicos dentro do Direito Civil
brasileiro, proporcionando o surgimento
de correntes divergentes, com defensores

. de respeito alinhados em cada uma delas.
Cuida o tema se pode o instituidor deter-
minar que a parte do usufruto, relativa
ao usufrutudrio falecido, acresca a do
sobrevivente. :

Hé os defensores da. posicdo de que,
na doagdo que constitua adiantamento
de legitima, ndo podem os doadores im-
por outras cldusulas além daquelas enu-
meradas no art. 1.723 do CC. VENE-
ZIAN, citado por WASHINGTON DE

BARROS MONTEIRO (Direito das Coi-
sas, p. 332), entende que “no usufruto
deducto os cOnjuges ndo tém direito ao
reciproco acrescimento”, CLOVIS BE-
VILAQUA, seus Comentdrios, con-
clui que ndo h4. direito de acrescer entre
usufrutuérios conjuntos, salvo estipulagdo
expressa. E acrescenta: “a regra refere-se,
exclusivamente, a cldusula de atos entre
vivos; ndo abrange disposigdes de tltima
vontade. O art. 1.716 deve ser entendido
em polarizagio com o art. 740”. E na
esteira do reverenciado mestre seguiu a
?;:ren.ﬁe mais expressiva da doutrina e

Ao decidir a Ap. Civel 185.459, a 2.*
Céamara Civil do Tribunal de Justica do
Estado, sendo Relator o ilustre Des.
ODYR PORTO, cujo Acérdio foi trans-
crito no Boletim da Associagdo dos Ser-
vidores de Justica do Estado de Sao Pau-
lo, n.° 92, pp. 62-63, firmou o seguinte
entendimento:

“Q argumento central para a tomada
de posico no caso é a norma do art.
1.723 que proibe a oneragdo da legitima
com outras cléusulas além das ali enu-
meradas de forma taxativa. Mas a verda-
de é que a doaglio é ato muito diverso
da disposi¢do testamentdria, prevalecen-
do neste unicamente a vontade do testa-
dor, enquanto naquele, a doagdo, 0 que
ocorre é uma liberalidade com restrigdes
com as quais estiveram de acordo os be-
neficidrios. Ademais, como jé se ressal-
tou, o Cédigo Civil, depois de prever a
extingdo do usufruto simultineo parte a
parte com o falecimento dos doadores,
admitiu de forma expressa a subsisténcia
do mesmo em favor do outro doador (art.
740).

“Q tltimo argumento a ponderar € re-
lativo a existir, no caso, de forma vela-
da, um usufruto sucessivo. Mas ainda

é de ter em conta a licio de
WASHINGTON DE BARROS MON-
TEIRO no sentido de que o usufruto su-
cessivo ndo se confunde com o simul-
tneo ou conjunto: ‘No sucessivo, 0 usu-
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frutudrio goza sozinho da coisa e por
sua morte transmite a posse € 0 gozo a0
sucessor. No simultidneo, hd pluralidade
de usufrutudrios, que a um sé tempo go-
zam da coisa usufruida, permitido ao
sobrevivente o direito de acrescer, se con-
vencionado”.

Nesse sentido tem-se firmado nossa
jurisprudéncia, ou seja, nos atos de libe-
ralidade (doagGes) inter vivos, sempre
que haja referéncia expressa a circuns-
tincia de que na morte de um deve o seu
quinh@o acrescer ao do outro, a cldusula
hé de prevalecer.

“Néo se extingue o usufruto pela mor-
te de um dos beneficidrios se foi esta-
belecido para durar ‘enquanto qualquer
deles viver’, equivalendo essa expressio
a estipulagdo expressa do direito de
acrescer, exigida pelo art. 740 do Cédigo
Civil” (Revista de Direito Imobilidrio,
ne 5, p. 121).

“Se a estipulagdo de acordo com a
qual a parte do usufrutudrio falecido
acresce a do sobrevivente ndo configura
um usufruto sucessivo e como tal proi-
bido, ndo hé negar que os doadores pos-
sam legitimamente estabelecer, como es-
tabeleceram, que por morte de um deles
o usufruto correspondente passe para o
outro” (Ap. Civel 185.459, TJ-SP).

“Desde que o casal doador instituiu
usufruto que deva subsistir na totalidade
enquanto viver um dos doadores, ndo
cabe a extingdo de parte, por falecimento
de um deles” (Revista de Direito Imo-
bilidrio, n.° 4, p. 88).

Da mesma forma é pacifico o enten-
dimento de que, ndo ocorrendo a estipu-
lagdo expressa a que se refere o art. 740
do CC, impossivel se reconhecer o di-
reito de acrescer. Nesse sentido: “Tra-
tando-se de usufruto constituido sobre
imével doado a neta, h4 possibilidade da
extingdo-da metade do usufruto, pela su-
perveniéncia da morte de um dos usu-
frutuérios, nao cabendo ao outro o direi-
to de acrescer, como sucessor do morto e
dada a inexisténcia de estipulagdo ex-

pressa nesse sentido” (Revista de Direito
Imobilidrio, n.° 1, p. 118).

Merece registro uma decisdo do Con-
selho Superior da Magistratura, registra-
da no v. Ac6rdao prolatado na Ap. Civel
262.196, origindria de Jundiai, sendo
apelado o Oficial do 1.° Registro de Imé-
veis local, quando foi Relator do caso o
ilustre Des. ACACIO REBOUCAS, que,
além de reconhecer o direito de acrescer
previsto no titulo, manifestou seu enten-
dimento sobre a extensio do controle
administrativo conferido ao Cartério, a
saber:

“0O usufruto se extingue com a morte
do usufrutuério, é a regra. No caso, po-
rém, noticia-se estipulagdo diversa, em
que acordaram as partes, segundo a qual
deve o quinhd@o do usufrutudrio falecido
acrescer ao sobrevivente. Nesse rumo, a
execugdo do contrato faz, realmente, im-
periosa a averbagd@o requerida, cuja legi-
timidade deita rafzes no art. 167, II, n.°
5, da Lei 6.015/73. A ocorréncia altera
o registro existente, porque acresce a um
dos usufrutudrios a parte do usufruto que
era da outra.

“O controle administrativo se detém
af: legitimidade do objeto, idoneidade do
titulo para tanto exibido.

“Se alguém sofre lesdo de direito com
a execugdo que o apelante estd dando ao
contrato; se houve vicio de vontade na
formagdo deste; se ha interesses de ter-
ceiros em sentido contrério; € isso ma-
téria de outra titularidade, de outra ju-
risdi¢do, cumprindo aguardar-se que a
questdo seja proposta em juizo, para ser
julgada com as formalidades e cautelas
do processo civil. O registro de iméveis
¢ a Corregedoria respectiva ndo estdo
legitimados a suscitar tais debates”.

Inexiste ddvida, portanto, de que a
possibilidade de acrescer s existe no
usufruto simultdneo, que é instituido a
vérias pessoas no momento da liberali-
dade, e desde que haja estipulagdo ex-
pressa nesse sentido. Alids, em nosso en-
tendimento, a cldusula de acrescer de for-
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ma alguma caracteriza um usufruto su-
cessivo, como alguns defendem. Final-
mente, lembramos que, inexistindo o di-
reito de acrescer, a parte ideal em rela-
¢do ao falecido consolida-se na pessoa do
proprietédrio.

20. USUFRUTO E CLAUSULA
RESTRITIVA

Gravar o usufruto com cldusulas res-
tritivas, dirigidas por exceléncia a pro-
priedade, é impossivel.

Durante o XIII Encontro Nacional dos
Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil,
rcalizado no Rio de Janeiro em 1986,
contribui com o trabalho Das Cldusulas
de Inalienabilidade, Impenhorabilidade,
Incomunicabilidade e Sub-Rogagdo (As-
pectos Prdticos), e, apbs conceituar o te-
ma em estudo na ocasido, posicionei-me
da seguinte forma:

“Estas mesmas restrigdes poderdo ser

cstabelecidas nos atos de- doagéio, quer
por adiantamento de legitima, quer. por
mera liberalidade, devendo tais gravames,
dada sua importincia e repercussdo no
mundo dos negécios, ser averbados, nas
circunscrigbes imobilidrias a _que perten-
cem os iméveis, na forma prescrita da
Lei de Registros Piblicos, art. 167, n.°
II, item 11.

“Assim, ndo podem ser inseridas cldu-
sulas em contrato de compromisso de
venda e compra, j§ que a disponibilida-
de é faculdade do proprietdrio e ndo de
simples promissirio comprador, sendo,
pois, inerente ao dominio do imével. De
igual modo, ao usufruto, isto porque a
inalienabilidade do usufruto decorre da
prépria lei (art. 717 do CC)”.

Determinado Cartério de Registro de
Iméveis procedeu & averbagdo & margem
da inscricdo de cldusulas restritivas (ina-
lienabilidade, impenhorabilidade e inco-
municabilidade) ao usufruto instituido.
Posteriormente, a usufrutudria veio a tor-
nar-se titular plena da propriedade e
aquele Cartério negouse ao registro da

escritura de venda do referido imével
pelo fato de continuar ele gravado com
as citadas cldusulas. O assunto foi resol-
vido no Proc. de Divida 1.474/83, por
sentenca do culto Magistrado Dr. NAR-
CISO ORLANDI NETO, nestes termos:
“A inalienabilidade do usufruto decorre
da prépria lei (art. 717 do CC), sendo
ineficaz a cldusula que, nesse sentido,
chegou a ingressar no Registro de Imé-
veis. Ainda que estivesse correta a aver-
bagdo feita & margem da inscrigdo, seu
desaparecimento seria irrecusédvel. Como
bem ressaltaram o suscitado.e o Dr. Cura-
dor, a extingdo do usufruto acarretou a
extingdio das cldusulas que, regular ou
irregularmente, o gravavam”.

Se podemos afirmar, com seguranga,
que inexiste discrepincia de entendi-
mento nesse sentido, 0 mesmo ndo ocorre
com a imposi¢do de cldusulas restritivas
da propriedade em conjunto com a insti-
tuicdo do usufruto. O tema a ser enfren-
tado_agora € se, extinto o usufruto pela
morte do doador, subsistem as cldusulas
restritivas @ propriedade impostas, cumu-
lativamenite; no ato_da doecio E aqui
nos defrontamos com posicdes divergen-
tes, defendidas por verdadeiros mestres
do direito, tanto numa como noutra.

Negando essa possibilidade, alinha-se
o mestre WASHINGTON DE BARROS
MONTEIRO que vé, nessa situagdo, um
verdadeiro usufruto sucessivo, o qual é
condenado pela lei. A seu lado perfi-
lham-se intimeros Julgadores de reconhe-
cida capacidade que, em seus julgados,
fulminam as cldusulas restritivas a pro-
priedade, apés a morte do doador, se
instituidas conjuntamente com © usu-
fruto. Pensa essa corrente, como afirma
o ilustre professor paulista, que, “insti-
tuida, porém, cléusula de inalienabili-
dade, o proprietdrio ndo passard, na rea-
lidade, de mero usufrutuédrio (tem uso e
gozo da coisa, mas ndo sua disponibili-

dade)” (Direito das Coisas, p. 295).

Nessa .direcdo se alinha o mestre

ELVINO SILVA  FILHO, conforme
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expressamente declarado no seu ja citado
trabalho, Efeitos da Doagdo no Registro
de Imdveis, pp. 26-27, nestes termos:
“Ndo a considero doagdo pura porque
quem doa impondo cldusula de inaliena-
bilidade no final de contas acaba nada
doando, principalmente se o doador, rea-
lizando a doagdo, reserva também o usu-
fruto vitalicio do imével doado. A meu
ver, ndo existe liberalidade, o animus
donandi é insignificante — o objeto da
doagdo é apenas a nua-propriedade, e
ainda mais gravada com a cldusula de
inalienabilidade vitalicia (o donatirio
ndo recebe e ndo tem o poder de dispo-
sigdo, e a reserva do usufruto subtrai-lhe
o poder de uso, e o poder de percepgao
dos frutos. Conseqiiéncia: ndo recebe
praticamente nada, ndo héd direito, nem
vantagem qualquer transmitida”.

Confira-se a jurisprudéncia:

“A cldusula de inalienabilidade extin-
gue-se com a morte do doador que a
instituiu e reservou para si o usufruto”
(RT, 383/187).

“Extinto o usufruto por morte ou re-
ntncia do doador usufrutudrio, cancela-
das devem ser, também, as cldusulas de
inalienabilidade, impenhorabilidade e in-
comunicabilidade impostas pelo doador,
pois a sua permanéncia daria lugar a usu-
fruto por duas geragdes” (RT, 356/212).

“Havendo doagi#o com reserva de usu-
fruto e cldusula de inalienabilidade e im-
penhorabilidade, o cancelamento do usu-
fruto por morte do doador pode esten-
derse aqueles vinculos, conforme as
circunstdncias que determinaram sua im-
posigdo” (Jurisprudéncia, 18/83.

Como foi dito, as duas correntes sdo
fortes ¢ bem defendidas. Os defensores
da subsisténcia das cldusulas restritivas
da propriedade ap6s a morte do doador
que as instituiu juntamente com o usu-
fruto, apbiam-se em ensinamentos de
PONTES DE MIRANDA, ARMANDO
DIAS DE AZEVEDO e outros. Além da
prépria jurisprudéncia que, ainda hoje,

apresenta-se dividida e amparando a uns
e outros. Confira-se: :

A 42 Caimara Civil do Tribunal de
Justica do Estado de Sdo Paulo, na Ap.
268.534, afirmou: “Certo que a melhor
doutrina, apoiada em intimeras decisdes
deste Tribunal, afirma, em principio, a
subsisténcia das cldusulas restritivas, apés
a extingdo do usufruto conjuntamente
instituido (cf., p. ex., Revista de Juris-
prudéncia do T)SP, 20/65; RT 363/162,
361/327, 345/142, 349/150, 381/107,
389/159, 384/140, 386/178 e 390/140).
E assim é porque inclusive se deve su-
por, de regra, que na vontade do doador
estd ndo sé o propésito de garantir o
usufruto reservado mas, também, a inten-
¢do de defender os interesses dos dona-
tarios”.

Hé4 um Acérddo origindrio do Tribu-
nal de Justica de Minas Gerais, inserto
in Jurisprudéncia, 18/111, que defende
com veeméncia essa posi¢do, verbis:

“E até certo ponto surpreendente a ce-
leuma levantada com a densa corrente
jurisprudencial, anotada pelo apelado va-
rido, em torno do forgado cancelamento
das cléusulas de inalienabilidade e impe-
nhorabilidade, quando se extingue o usu-
fruto estipulado numa mesma escritura
de doagdo.’Na verdade, o direito codi-
ficado, dada a elogiiéncia do art. 1.676
do CC, jamais abrigou dividas a res-
peito. Nenhuma conotag@o existe entre as
clusulas: enquanto uma, a reserva de
usufruto, limita uma parcela da proprie-
dade (jus utendi), as outras limitam outra
parcela (jus disponendi). Sempre pude-
ram coexistir e sempre as Ultimas pude-
ram sobreexistir 4 primeira. Embora arro-
lado entre as ‘disposigbes testamentérias
em geral’, o art. 1.676 admite ou amplia
até as doagDes, data venia inclusive de
opinides do tomo das que se léem em
Itabaiana de Oliveira. Por melhores ra-
zdes, se as cldusulas sdo admissiveis em
célula testamentdria, de cunho origina-
riamente unilateral, elas encontram maior
receptividade na doagdo, em que as von-
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tades convergem na formagdo do con-
trato. Adou;iodequemtamosnutos
é perfeita e acabada.

“Ao Juiz deve bastar a mpemhwd&de
da lei — jus cogens — proibindo a inva-
lidagdo da cléusula e qualquer caso,
salvo expropriagdo ¢ execugd@o por divi-
das fiscais, para deter-se no seu trabalho
de aplicagdo da lei. Esta, quando pre-
tendeu evoluir ou afrouxar a
da norma, estabeleceu a sub-rogagéo
como férmula e tendente a suavizar a
paralisia econbmica resultante da inalie-
nabilidade.

“As cldusulas ndo podem ser emascula-
das, em jurisdi¢do graciosa, por razdes
que ndo se sustentam no bom Direito
e que se inspiram numa premissa falsa,
data venia, como a de que a cessdo de
uma (usufruto) implica a cessacdo das
outras. Por esta razdo é que, dispensan-
do-me de colecionar Acérddos (pois os
h4 de parte a parte — V. a propésito,
Acérddo do Tribunal de Justica de' Sdo
Paulo in RT 487/56 — dou provimento
a_ apelagio e reformo a senﬁeng\ para
indeferir o pedido inici

Filiar-se a qualquer das oorrentes enun-
ciadas & ir contra respeitéveis luminares
do direito. Contudo, ndo me nego a po-
sicionar-me ao lado do dltimo entendi-
mento que defende a possibilidade da
imposi¢do de cldusula restritiva em con-
junto com o usufruto. Assim mesmo, ini-
cialmente, porque estamos ante dois direi-
tos distintos: um, do usufrutuério, com
direito ao uso e gozo da propriedade; e
outro, do nu-proprietério, com seu direito
limitado pela impossibilidade de alie-
nagéo

Creio que deve prevalecer, sempre e
desde que ndo conflite com a lei, a von-
tade do doador. Se este clausulou o imé-
vel, esta era a sua vontade e, certamente,
seu ato foi motivado, pois, se assim ndo
fora, bastaria a doagéio pura e simples.
Também nfFo vislumbramos nenhum &bi-
ce legal a obstar a constituigdio do usu-
fruto no mesmo ato, por tratar-se de situa-

¢do totalmente distinta da primeira, como
j4 dito.

Nesta dltima, encontramos o donaté-
rio recebendo uma propriedade com res-
trigdes totalmente diferenciadas da pri-
meira, nunca sendo demais repetir, limi-
tagGes essas permitidas pelo ordenamento
juridico. Morto o usufrutudrio, é certo
que a propriedade se consolida na pessoa
do nu-proprietério e cessard uma das limi-
tagdbes que a gravava, o usufruto. Daf
para a frente, vive-se uma situagdo nova
e totalmente diversa da anterior, sendo
vedado, agora, ao proprietério, a aliena-
¢do da propriedade.

Dizerse que o proprietdrio continua
na situagdo anterior, ocorrendo
um usufruto sucessivo, data maxima ve-
nia, parece-nos irreal.

O proprietério, agora, tem a posaib:-
lidade do uso e gozo da
pode adapté-la; melhoré-la; fazer refor-
mas e mudancas; exercitar a posse direta;
enfim, praticar atos que anteriormente
ndo lhes eram permitidos por forca do
usufruto. Obviamente terd de curvar-se
e respeitar a restrigio & disponibilidade,

dos
interesses do préprio donatério (um pré-
digo, por exemplo). E, como dltimo argu-
mento, embora outros hajam, nessa nova
situag@o o proprietdrio pode livrar-se do
gravame através da sub-rogacdo, coisa
que ndo lhe era possivel na vigéncia do
usufruto.

21. USUFRUTO E A DIVISAO

Numa prova de que séio inesgotdveis
os temas sobre o instituto do usufruto,
mais um é aqui levantado: serd possivel
o registro de escritura de divisdo amigd-
vel, ou mesmo, de extinglio judicial de
condominio, de imével gravado com usu-
fruto?

A doutrina estd dividida e, de igual
modo, a jurisprudéncia. H4 uma forte
corrente que afirma ser a diviséo do imé-
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vel somente possivel apds extinto o usu-
fruto, por qualquer daqueles modos defi-
nidos no art. 739 do CC, visto que, sem
essa extingdo, o nu-proprietdrio, mesmo
acompanhado do usufrutudrio, ndo po-
deria promover a divisdo da coisa por
ndo deter a propriedade plena do imével
e dela ndo poder usufruir. Para se possi-
bilitar a divisdo haveria necessidade da
existéncia de um todo comum sobre o
qual duas pessoas tenham direitos de pro-
priedade de igual natureza, o que ndo
se daria entre nu-proprietério e usufru-
tudrio.

“Nao h4 condominio, a autorizar o
pedido de divisdo, quando vérios jus in
re forem diferentes” (in ALEXANDRE
DE PAULA, Cddigo de Processo Civil
Anotado, vol. IV /157, n.° 16.) De igual
modo, HAMILTON DE MORAES E
BARROS (Comentdrios, ed. Forense, vol.
1X/99, n° 33) e ERNANE FIDELIS
DOS SANTOS (Comentdrios, ed. Foren-
se, vol. 6/241, n° 223).

O E. Tribunal de Justiga do Estado de
Sdo Paulo, em vérias oportunidades, ma-
nifestou-se no mesmo sentido, verbis:

“Nio se admite a divisdo se parte do
imé6vel dividendo estd sujeito a usufruto”
(RT, 469/101).

“E impossivel ao nu-proprietério, ain-
da que acompanhado do usufrutuério,
promover a divisdo da coisa, porque ele
néo tem a propriedade plena do imével
e ndo pode usufruir da mesma” (RT,
245/159).

De igual modo o E. Tribunal de Jus-
tica de Minas Gerais: “Existindo o usu-
frutuario, a divisdo do imével somente
poder4 ser intentada apés extinto o usu-
fruto” (Revista de Direito Imobilidrio,
n’° 7, pp. 85-86).

Parece-me, data maxima venia, nao ser
dos mais acertados os aludidos argumen-
tos, crendo, mesmo, serem incompativeis
com o direito de propriedade. Como vi-
mos no decorrer deste trabalho, o direito
de propriedade ndo se fraciona tdo-sé
pela constituigio de usufruto sobre o

imével, ndo deixando, por isso, o pro-
prietdrio de ser proprietdrio. Ndo, man-
tém ele o seu direito de disponibilidade,
enquanto que ao usufrutudrio cabe o di-
reito e poder de uso e gozo da proprie-
dade. Portanto, o direito de um em nada
afeta o do outro, porquanto, pela seqiiela,
o gravame real subsiste mesmo apés a
transmissdo da propriedade a terceiro.
Em outras palavras: pela existéncia do
usufruto sobre o bem comum, ndo per-
deram os proprietirios a livre disponi-
bilidade da coisa, e quem adquire o im6-
vel, o faz com conhecimento da limita-
¢do do direito.

Por conseguinte, se ndo hd impedi-
mento para que a propriedade seja alie-
nada, muito menos haverd para que os
condéminos promovam a divisdo da coi-
sa, ato meramente declaratéria e ndo atri-
butivo de propriedade. Legitimo serd o
direito de qualquer consorte de promo-
ver a divisio do imével e, mesmo no
caso de indivisdo, de promover a extin-
¢do judicial. Mas, tanto num como nou-
tro caso, impde-se a manifestagdo de von-
tade do usufrutuirio. No primeiro caso,
sua anuéncia no instrumento piblico e,
na alienagdo forcada (art. 632 do CC),
a sua citagdo para o acompanhamento
da agdo.

Na divisdo amigével do imével pro in-
diviso, o usufruto que gravava o todo,
passaréd a gravar as unidades que tocar a
cada conddmino na divisdo operada,
abrindo-se matriculas tantas quantas fo-
rem as dos imé6veis dividendos, levando-
se por remissdo em cada uma delas, nos
termos do art. 230, da Lei 6.015/73, a
existéncia do direito real de usufruto.

Nessa corrente, mais de acordo com
os principios de nosso direito pétrio, sdo
aqui citados dois Acdrddos, a saber:

“Enquanto perdurar o direito do usu-
frutudrio o imével ndo pode ser divi-
dido contra a sua vontade” (Ap. Civel
271.795, TJSP, Revista de Direito Imo-
bilidrio, n.° 3, p. 149).
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“Embora gravado o imével de usu-
fruto, legitimo é o direito de qualquer
consorte da nua-propriedade de promo-
ver a exting@go do condominio por meio
de alienagdo forcada do mesmo, desde
que seja ele indivisivel e pertencente a
uma comunh@o, pois, na real verdade, o
nu-proprietirio ndo perde a disponibili-
dade da propriedade pela simples exis-
téncia do usufruto sobre a coisa comum™
(Ap. Civel 60.470, T]-Minas Gerais, Re-
vista de Direito Imobilidrio, n° 13,
p. 92).

22. USUFRUTO — EXTINCAO E
CANCELAMENTO

Os arts. 739 e segs. do CC regulam
os casos de extingdo do usufruto, sendo
suas causas bésicas a morte do usufru-
tudrio, o termo final de sua duragdo,
a cessacdo da causa de que se origina,
a destrui¢do da coisa, a consolidagdo, a
prescricdo e a culpa do usufrutudrio. Im-
portante assinalar que na hip6tese de
usufruto sobre imével, que mais de perto
nos interessa, a extingdo ndo se dd uni-
camente por forca da causa extintiva pre-
vista em lei. SERPA LOPES, em seu
Tratado dos Registros Publicos, vol. 4,
p. 487, observa que “assim como pela
transcricdo ou inscrigdo € que se di o
nascimento do direito real, a sua prépria
constituigdo, assim também, enquanto
ndo canceladas, a transcri¢do e a inscri-
¢do produzem todos os seus efeitos”.

Claro, pois, que a causa extintiva im-
pde, como conseqiiéncia necessiria, o
cancelamento junto ao Registro de Imé-
veis (art. 250, n.° III, da Lei de Regis-
tros Pdblicos).

Extinto o usufruto, seria de rigor o
procedimento judicial j4 que a lei pro-
cessual estabelece a maneira adequada
para o seu cancelamento (art. 1.112,
n.° VI, CPC). Por seu turno, o art. 250,
n.° II1, da Lei de Registros Piiblicos dis-
pde que o cancelamento de registro se
fard com requerimento do interessado,

instruido de documento hébil, ao Oficial
do Cartério.

Certamente o legislador foi mais feliz
na redagdo do texto da lei que rege os
registros publicos, pois muitos s@o os ca-
sos em que a desnecessidade de se recor-
rer ao judicidrio, mediante o procedi-
mento especial de jurisdigdo voluntéria,
¢ aparente. Vamos alinhar os casos mais
comuns em que se admite o cancela-
mento do usufruto sem intervengdo judi-
cial, bastando ao interessado apresentar
a prova do fato extintivo diretamente ao
registrador, a saber:

a) pela morte do usufrutudrio;

- b) pela expiragdo do termo do usu-
fruto:

— acontecimento certo: quando estd
fixada certa data;

— acontecimento incerto: quando o
fato tem data incerta (p.e., a conclusdo
de um curso universitirio);

¢) pelo advento de condigdo resolu-
tiva do estabelecido (p. e., 0 casamento
de alguém);

d) pela reniincia, através de escritura
publica;

€) pela transmissdo do usufruto ao nu-
proprietério.

Deixo assinalada uma observagdo de
ordem pritica: o Cartério deve ter o cui-
dado de fazer constar do registro os ter-
mos do convencionado, na constitui¢do
do usufruto.

Por esses motivos, repita-se, bastard a
mera averbagio de sua ocorréncia no
Registro de Iméveis em que registrado
o usufruto, operando-se o seu cancela-
mento.

Um dos pioneiros a reconhecer a des-
necessidade de intervenc@o do Judicidrio
nesses casos foi, sem divida, o Dr. GIL-
BERTO VALENTE DA SILVA, a quem
rendemos nossas homenagens por iniciar
destemidamente um entendimento pleno
de lucidez e descortino. J& em 1978,
S. Exa. assim se posicionava:

“No mérito, a ddvida improcede, re-
presentando este procedimento ocasido
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oportuna para ser dirimida controvérsia
a respeito da possibilidade de o usufruto
ser cancelado sem a intervengéo judicial.

“H4, portanto, que se cogitar se 0 usu-
fruto, que se extingue tdo-somente com
" a morte do usufrutudrio, deve ser can-
celado segundo o Cddigo de Processo
Civil ou se pode ser cancelado conforme
dispoe a Lei de Registros Piblicos.

“Na controvérsia, tém entendido os
melhores legalistas e aqueles menos afei-
goados ao formalismo que, uma vez com-
provado, perante o Oficial Piblico, a
causa extintiva, verificando este o reco-
lhimento do imposto devido pela consti-
tuicdo do 6nus, pode efetuar o cancela-
mento sem a intervengdo judicial; outros,
entretanto, considerando a existéncia de
procedimento especifico, consagrado pelo
processo civil, sustentam que ele deve
ser obedecido para se ndo tornar letra
morta”. :

E conclufa o nobre Magistrado: “A
decisao hd que ser dada, evidentemente,
segundo a formagdo do julgador que diri-
me. Este juiz, sempre desapegado do
formalismo, desafeicoado da burocracia,
concorda com a primeira tese € entende
possivel o cancelamento do préprio regis-
tro, sem necessidade de intervencgdo judi-
cial, cabendo tdo-somente ao Oficial veri-
ficar o recolhimento do imposto, em espe-

cial quando o usufruto foi reservado por

ocasido de doag@o” (Proc. de Divida
578/78, 1.* Vara de Registros Piiblicos
da Capital).

Esse desapego & burocracia do ilustre
Magistrado foi vencendo as barreiras for-
malistas, estendendo-se, hoje, & maioria
absoluta dos nossos tribunais, que, de
forma unénime, tém concordado com o
cancelamento do usufruto pela via admi-
nistrativa extrajudicial, ou seja, direta-
mente. perante o registrador.

Jurisprudéncia iterativa neste sentido:

— Decisdo Administrativa, Proc.
72.016/84, da Corregedoria Geral da Jus-

tica, em resposta a consulta feita pela
QAB/SP, da lavra do ilustre Juiz Dr.
Renato Gomes Gouvéa.

— Revista de Direito Imobilidrio, n.°s
8/100; 13/86; 10/86; 9/130; 9/88;
8/100; 7/90; 6/37; 12/41; 6/37.

— Ap. Civel 279.125-SP, Corregedo-
ria Geral da Justiga.

— Ap. Civel 28.131, RS, RTJRGS,
n.° 336.

— Rec. Extraordinirio 83.855, 1.:°
Turma, STF, Revista Trimestral de Juris-
prudéncia, n° 82/251.

Nunca é demais lembrar que existem
os casos em que refoge a competéncia do
Oficial de Registro de Iméveis para deter-
minar o cancelamento, e esses, obvia-
mente, deverdo passar pelo crivo judi-
cial para sua andlise e decisao. Como
exemplo, valemo-nos de uma situagao
cuja forma de extingdo ndo estava elen-
cada nas previstas pela lei civil. E o caso
de um certo casal que, separando-se,
doou um imével a seus filhos, reservando
o usufruto somente & mie, regulado pela
seguinte disposi¢do: “cessard na hipbtese
de novo casamento da outorgante doa-
dora, caso em que, para os efeitos do
disposto no art. 389 do Cédigo Civil,
e enquanto for o caso de sua aplicagdo,
fica desde ja certo que a eventual renda
da locagdo do imével ora doado serd divi-
dida igualmente entre os outorgantes
doadores.

Contra essa convengdo insurgiu-se o
Sr. Oficial do 16.° Cartério de Registro
de Iméveis desta Capital, suscitando a
competente Ddvida, na qual alegou que
a causa de extingdo do usufruto ndo esta-
ria entre as previstas na lei.

A Divida foi decidida pelo culto Ma-
gistrado Dr. NARCISO ORLANDI NE-
TO, que a julgou improcedente (Proc.
1.111/83, 1.* Vara de Registros Publi-
cos da Capital de Sao Paulo), acolhendo,
inicialmente, a posigdo do Douto Cura-
dor, nestes termos:
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“O Dr. Curador aceitou as razdes dos
suscitados. Por ser exemplificativa a enu-
meragdo legal e por ser o usufruto um
direito patrimonial de ordem privada,
suscetivel de rendncia, entendo que a
cldusula impugnada estabelece ‘uma con-
digdo juridicamente possivel, licita e reso-
lutiva, ..., apta a extinguir o direito
real de usufruto’. A mengéo do art. 389,
porque pertinente apenas ao usufruto
legal, também n#o seria obstéculo ao re-
gistro”.

E prossegue o culto Juiz:

“Os suscitados e a d. Curadoria de
Registros mostraram 2 saciedade, que as
causas de extingdo do usufruto ndo séo
somente aquelas previstas na lei civil.
Como direito patrimonial disponivel, na-
da impede que o usufruto seja, v.g., obje-
to de reniincia.

“A doadora, feita a reserva do usu-
fruto, concordou em que, se convolar
novas niipcias, extinguir-se-4 seu direito.
Estabeleceu-se, no titulo, verdadeira con-
dicdo resolutiva, consistente no casa-
mento eventual da usufrutudria, hipétese
expressamente admitida por SERPA LO-
PES (Tratado dos Registros Piblicos,
Livr. Freitas Bastos, vol. III, 4* ed.,
1960, p. 170).

“Nada hé de ilegal ou de imoral no
estabelecimento da condigdo, se pode
dizer que o titulo tenha estabelecido uma
penalidade para o casamento da usu-
frutudria. Como direito patrimonial, nada
obsta que o usufruto seja objeto de dis-
posigéio vinculada ao estado civil de sua
titular. Acresce observar que a institui-
¢do do usufruto ‘substituiu’, no acordo
da separagdio, a prestagfo alimenticia pelo

vardo, circunstincia que refor¢a o card- -

ter estritamente patrimonial do direito e
justifica sua exting@o com o segundo ca-
samento.

“Houve, na suscitagdo, ligeira confu-
sdo entre o usufruto convencionado no
titulo e o usufruto legal. Este, como acen-
tuou o Dr. Curador, nasce da lei. A refe-

réncia ao art. 389 do CC teve o conddo
apenas de afirmar a aplicac@o da lei, ap6s
a eventual exting@io do usufruto instituido
em favor da outorgante. Em outras pala-
vras, convencionaram os doadores que,
extinto o usufruto em favor da mulher,
apliﬁar-se-iam as disposigdes do Cédigo
Civil”.

Finalmente, assinalamos que o art. 741
do CC prescreve que o usufruto insti-
tuido em favor de pessoa juridica cessa
com a extingdo da usufrutudria ou, se
ela permanecer, ap6s decorridos 100 anos
de sua constituig@io. A extingdio da pessoa
juridica que acarreta a cessagdo do usu-
fruto equivale 2 morte da pessoa natural.
Assim, extinta ela, desaparece o direito
real instituido em seu favor.

Era o que, a respeito da matéria, gos-
tarfamos de expor, por ocasifio do XIV
Encontro Nacional dos Oficiais de Re-
gistro de Iméveis, na cidade de Foz do
Iguagu.
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A PROMESSA DE VENDA DE IMOVEL E O REGISTRO

AFRANIO DE CARVALHO
Professor da Universidade Federal do Rio de Janeiro

1. Forma piblica ou particular da promessa — Executoriedade — 2. Promessa

com

real

Ao contrdrio do que acontecia antiga-
mente, a promessa de venda do imével
tem-se tornado cada vez mais fregiiente,
o que facilmente se compreende porque,
por sua natureza, jd traz consigo a pos-
sibilidade do espacamento da satisfagdo
do prego. A legislagdo e a jurisprudéncia
evoluiram no sentido de facilitar o seu
emprego, que se tornou até um dos mais
eficazes instrumentos de politica social,
por cujo meio surgiu por toda parte a
. habitagdo popular.

De inicio, o art. 1.088 do Cédigo Civil
foi aplicado & promessa para o fim de se
exigir que esta tivesse a mesma forma
da escritura definitiva, o que importava
em vedar a escritura particular, embora
se admitisse que, quando esta ocorresse,
ensejaria o arrependimento, seguido de
indenizagdo de perdas e danos. A pro-
messa de venda por instrumento parti-
cular, portanto, implicava sempre a fa-
culdade de arrependimento, conquanto
se pudessem estipular simultaneamente
arras penitenciais, que sdo devolvidas ou
pagas em dobro, conforme a parte que
se arrependa.

Essa assemelhacdo de forma entre a
promessa e a escritura definitiva levou
a jurisprudéncia contempordnea do Su-
premo Tribunal Federal e das Cadmaras
de Apelagdes Civeis da Corte de Apela-

¢do do entdio Distrito Federal a conside-

rar nula a promessa de venda de im&vel

de arrependimento — Dispensa de inscricio — 3. Promessa
irretratdvel — Exigéncia de inscricdo — 4. Requisitos da inscrigdo — Direito

de valor excedente da taxa local, quando
efetuada por titulo particular (Ac. da C.
de A. Plena do Dist. Fed. de 25-10-33
no Arg. Jud., vol. 30, p. 171; da 4.° C.
de 1-6-34 no Arq. Jud., vol. 33, p. 44
etc.).

Conforme se vé, era rigorosa a exigén-
cia de forma da promessa de venda de
imével, mas esse rigor ndo se justificava,
porque o promitente vendedor apenas se
obriga a assinar a escritura definitiva de
venda, assumindo assim uma obrigagdo
de fazer, sem efetivar nenhuma transfe-
réncia de propriedade (Cédigo Civel, art.
134). Havida como obrigagao de fazer,
a promessa de venda de imével admite
execugdo coativa, que lhe era assinada
no Cédigo de Processo Civil de 1939
(art. 1.006), como continua a sé-lo no
Cédigo de Processo Civil de 1973 (arts.
639/641), relevando notar que neste caiu
a exigéncia de forma:

“Art. 639. Se aquele que se compro-
meteu a concluir um contrato nfo cum-
prir a obrigagdo, a outra parte, sendo
isso possivel e ndo excluido pelo titulo,
poderd obter uma sentenga que produza
o mesmo efeito de contrato a ser firmado.

“Art. 640. Tratando-se de contrato,
que tenha por objeto a transferéncia da
propriedade de coisa determinada, ou de
outro direito, a agdo ndo serd acolhida
se a parte, que a intentou, ndo cumprir
a sua prestacdo, nem a oferecer, nos ca-
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sos e formas locais, salvo se ainda nao
exigivel.

“Art. 641. Condenado o devedor a
emitir declaragdo de vontade, a sentenca,
uma vez transitada em julgado, produ-
zird todos os efeitos da declaragdo nao
emitida”.

A coatividade da obrigagio de fazer,
em cujo género se enquadra a promessa
de venda de imdvel, vinda das Ordena-
¢des do Reino, foi transladada de um
para outro Cddigo processual com uma
modificagdo importante. Enquanto o Cé-
digo de 1939 mantinha a rigidez da
forma, o Cédigo de 1973, ao reproduzir
o art. 1.006 do anterior, deixou de repe-

tir o § 2.°, abrindo assim mao do rigor

do condicionamento “desde que o con-
trato preliminar preencha as condigdes
de validade do definitivo”.

Confirmando essa dispensa formal, o
art. 639 alude apenas a “titulo”, sem ne-
nhum qualificativo, significando isso que
admite qualquer escrito, particular ou
ptblico: ubi lex non distinguit. .. Isso
estd de acordo com a natureza da pro-
messa, que gera apenas uma obrigagdo
de fazer, a de outorgar a escritura defi-
nitiva, sem envolver nenhuma transmis-
sdo imobilidria. Dessa maneira, o titulo
pode revestir tanto a forma ptblica como
a particular e, sob qualquer delas, a pro-
messa contard com a execugdo especifica
ou in natura.

Como, para a validade da promessa,
a lei processual em vigor nio exige a
forma especial da escritura pidblica, dai
se infere que a declaragio de vontade
nela contida recai na liberdade de forma
(CC, art. 129). A execugdo especifica
frustra-se, todavia, quando for excluida
pelo titulo (CPC, art. 639), notadamente
quando esse titulo encerrar a cldusula de
arrependimento.

Efetivamente, a promessa perde o pre-
dicado da executoriedade somente nestas
duas hipéteses, que excepcionam o pre-
ceito que o confere: a) quando o titulo o

excluir, explicita ou implicitamente, ocor-
rendo este segundo caso na presenga da
faculdade de arrependimento; b) quando
o promitente vendedor estiver em falta
com a sua prestagdo ou deixar de ofe-
recé-la (CC, art. 1.092).

Donde se colhe que a promessa de
venda de imével pode ser sempre feita
por escritura particular, visto como goza
da liberdade de forma, mas a sua exe-
cutoriedade depende de ter ou nédo cldu-
sula de arrependimento. Se tem cldusula
de arrependimento, carece de executorie-
dade pela simples razdo de ser esta in-
compativel com a sua natureza. Se os
prcmitentes gozam da faculdade de arre-
pender-se, estd claro que nao lhes é licito
pretender que a sua promessa seja coa-
tiva, isto €, que possa ser efetivada con-
tra a vontade de um deles, quand méme.

A promessa hd de trazer explicita a
clausula de arrependimento, declarando-a
no contexto do titulo, em que se traduz,
visto como, se a omitir, serd havido como
carente do predicado, vale dizer, promes-
sa sem cldusula de arrependimento. A
promessa com cldusula de arrependimen-
to s6 é admitida relativamente a terrenos
ndo loteados, relevando notar, até em re-
lagéo a estes, que, se a promessa omitir
a cldusula de arrependimento, serd havi-
da como irretratdvel, recaindo no regime
especial das leis adiante referidas.

Por que o arrependimento sé é admi-
tido relativamente a promessa de terre-
nos ndo loteados? Porque, dispondo des-
tacadamente sobre promessa de terrenos
nao loteados, uma das referidas Leis, a
649, de 1949, estatui que aquela “‘sem
cldusula de arrependimento” serd irretra-
tavel, dai se concluindo que, em caso
contrério, poderd deixar de sé-lo.

Assim, a promessa penitencial tem um
campo muito reduzido, pois sé abrange
o circulo formado pela mengéo explicita
da cldusula de arrependimento, aposta
originariamente a obrigagdo pactuada.
Esse circulo pode intercorrentemente re-
duzir-se ainda mais, o que se d4, por
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exemplo, quando o promitente vendedor
assina a guia para pagamento do imposto
de transmissdo inter vivos da proprie-
dade imével. Essa assinatura implica a
rentincia de arrepender-se da obrigagéo
assumida, tornando esta irretratdvel.

Ao passo que o art. 1.088 do CC, em
face da generalidade da exigéncia da es-
critura piblica para a venda definitiva,
assegura as partes figurantes na promessa
o direito de arrependimento, deixando
a0 desamparo sobretudo os numerosos
pequenos compradores, postos 4 mercé
da solvéncia e da seriedade das empre-
sas vendedoras, leis posteriores busca-
ram embargar essa consegiiéncia e cria-
ram um regime especial que, negando o
referido direito, s6 prevé a promessa de
venda irretratdvel. Foi o que fizeram o
Decr.-lei 58, de 16-12-37, que dispds so-
bre o loteamepto e a venda de terrenos
para pagamento em prestacdes, e a Lei
649, de 11-3-49, que, dando nova reda-
¢do ao art. 22 do precedente, estendeu
0 regime aos terrenos néo lotetados cujas
promessas carecessem de cldusula de arre-
pendimento, ambos substituidos pela Lei
6.766, de 17-12-79 (Lei de Parcelamento
do Solo Urbano).

Dessas trés Leis, as duas primeiras
inspiraram-se sobretudo no pensamento
de amparo aos pequenos compradores,
mas a terceira abrangeu n#o s6 esse pen-
samento, como o intento de prote¢do ur-
banistica. A terceira admitiu tanto a for-
ma piblica como a particular, mas numa
como noutra exigiu a observéincia de um
_ contrato padrdo, cujos requisitos enume-
rou, do mesmo modo que dotou a pro-
messa do irremovivel predicado da irre-
tratabilidade. Sob o seu regime s6 se
coloca, pois, a promessa de venda irre-
tratdvel, vale dizer, sem cldusula de arre-
pendimento nem possibilidade de arras

O que causa estranheza nessas Leis é
o fato de que atribGem 2 inscrigio da
promessa no Registro de Iméveis o efeito

de transformé-la em direito real. Se as
Leis dissessem que os contratos de pro-
messa, uma vez inscritos, passam a ter
eficdcia real, isso seria compreensivel no
sistema registral, ji que, como preten-
sOes ao direito real de propriedade, lhes
assenta a eficdcia real, que lhes seria
assegurada pela inscricdo preventiva.

Ao invés disso, alinharam a promessa
no elenco dos direitos reais, mantendo
esse alinhamento até na dltima Lei con-
cernente ao parcelamento do solo urbano
(art. 25). Tanto mais andmala é a sub-
sisténcia desse direito real quanto, como
ja se disse, bastava a inscrigdo preven-
tiva para obter o que se pretende, que
¢ a garantia contra terceiro adquirente.
Ao comentar o projeto do futuro Cé-
digo Civil sugeri que do numerus clausus
dos direitos reais fosse eliminado o di-
reito aquisitivo decorrente da promessa
(AFRANIO DE CARVALHO, “Observa-
¢Oes a respeito do futuro Cédigo Civil”,
em O Estado de S. Paulo de 30-9-84,
p. 60).

Ao passo que a promessa de venda
com cldusula de arrependimento ndo pre-
cisa de inscrigiio no Registro de Iméveis,
a promessa de venda irretratdvel nao dis-
pensa essa inscrigdo para que se conso-
lide o atributo da irretratabilidade. Se &
certo que essa promessa pode revestir
tanto a forma piblica como a particular,
resta indagar quais os requisitos que a
Lei registral impGe para recebé-la na ins-
cricdo preventiva.

Antes de tudo, importa positivar que
a escritura particular é admissivel no Re-
gistro, porque a Lei respectiva alude rei-
teradamente a titulos particulares (Lei
6.015/73, arts. 167, 1, n° 9, 194, 221,
n’ II, 223, 225, § 1.°). Averiguada a
admissibilidade da escritura particular,
resta dar resposta & segunda parte da
indagacdo sobre os requisitos que se lhe
impdem para o referido fim, consultando
o Capftulo V relativo aos titulos da lei -

registral.
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Af, o Titulo V se abre com o art. 221,
o qual estatui que somente serdo admi-
tidos a registro, entre outros, os “escritos
particulares autorizados em lei, assina-
dos pelas partes e testemunhas, com as
firmas reconhecidas dispensado o reco-
nhecimento quando se tratar de atos pra-
ticados por entidades vinculadas ao Sis-
tema Financeiro da Habitagdo”. A seguir,
0 art. 222 exige que em todas as escri-
turas se fica referéncia & matricula ou
ao registrc anterior, seu ndmero e car-
tério, e o art. 223 reitera aplicar-se a
exigéncia s escrituras particulares; o art.
225 requer rigorosa especializacdo do
imével, com as caracteristicas e confron-
tagoes e, se for urbano, se fica do lado
pat ou impar do logradouro, a quadra
da sua situagdo e a distAncia métrica da
esquina, esclarecendo o § 1.° estender-se
a exigéncia as escrituras particulares.

Por conseguinte, para ser recebida no
Registro de Iméveis para o fim da ins-
cricdo preventiva, a escritura particular
de promessa de venda de imével ha de
preencher os seguintes requisitos: @) ser
subscrita por duas testemunhas e trazer
as firmas reconhecidas (CC, art. 135);
b) referir o ndmero da matricula ou de
registro anterior, bem como o respectivo
cartério; ¢) indicar com precisdo a situa-
¢do do imével e o seu perimetro.

Se, por um lado, se facilita a promessa
com a forma da escritura particular, por
outro lado se sobrecarrega essa forma de
tantos requisitos a ponto de tornar ilu-
séria a facilidade. Tanto mais iluséria se
torna a facilidade quanto a escritura par-
ticular hd de satisfazer também as indi-
cagdes previstas no contrato-padrio da

Lei de Parcelamento do Solo Urbano
(art. 26).

Como, para a aquisigdo da proprie-
dade parceladamente, em prestagSes su-
cessivas, ndo existe outra férmula a ndo
ser a escritura particular de promessa de
venda irretratdvel, os pretendentes A com-
pra héo de sujeitar-se aos percalcos desse
formalismo. Esse escaninho legal serve
para demonstrar mais uma vez a verdade
do brocardo, segundo o qual ndo cabem
dois proveitos num saco s6. ..

Ante o exposto, duas modalidades de
promessa de venda de imével coexistem
na cena juridica: a primeira com cldu-
sula de arrependimento, ou penitencial,
relativamente rara, estipuldvel relativa-
mente a terrenos ndo loteados, com pos-
sibilidade de arras sucedéneas da inde-
nizagdo pelo descumprimento; a segunda
sem cldusula de arrependimento, ou irre-
tratdvel, freqiiente, inerente a terrenos
loteados (inclusive desmembramentos ur-
banos), extensfvel a terrenos ndo lotea-
dos na falta ‘de cldusula de arrependi-
mento. Como pré-contratos ambas podem
assumir a forma particular.

Ao passo que a promessa penitencial
permite as partes o desfazimento do ne-
gécio entabulado, pagando uma delas &
outra a indenizagdo cabfvel, porventura
estipulada previamente em arras, a pro-
messa irretratdvel nao o permite, impon-
do a conclysdo necesséria do negécio,
ainda que mediante a adjudicag@o com-
pulséria de imével. A primeira dispensa
a inscrigdo no Registro por ndo aspirar
a coatividade, enquanto a segunda pre-
cisa dessa inscricdo para obter eficdcia
real.



CONCLUSOES DO VII CONGRESSO INTERNACIONAL
DE DIREITO REGISTRAL

O VII Congresso Internacional de Di-
reito Registral, sob patrocinio do IRIB e
do Centro Internacional de Derecho Re-
gistral, realizado de 9 a 13 de maio de
1987 no Hotel Copacabana Palace, na
cidade do Rio de Janeiro, ao qual foram
levados 31 trabalhos do mais alto nivel
(V. Boletim do IRIB n. 120, Maio de
1987), aprovou importantes conclusdes,
pelas Comissdes dos quatro temas de-
senvolvidos, assim formadas:

TEMA I — Antonio Ramos Blanes
(Argentina), Charles Brandt (Franga),
Elvino Silva Filho (Brasil), Franco Catta-
neo (Suica), Jorge Radl Causse (Argen-
tina);

TEMA II — César Pavon (México),
Edgardo Augusto Scotti (Argentina),
Hector Nieto Araiz (México), Juan Ma-
nuel Rey Portoles (Espanha), Léa Emilia
Braune. Portugal (Brasil);

TEMA III — Gilberto Valente da Sil-
va (Brasil), Jorge Horécio Alterini (Ar-
gentina), Rafael Arnaiz (Espanha), Ro-
lando Iglesias Lopes (Chile);

TEMA IV — Carlos Fernando West-
phalen Santos (Brasil) e Eugenio Fer-
nandes Cabaleiro (Espanha).

CONCLUSOES

As Comissdes trabalharam arduamente
por trés dias, revezando-se 0s seus mem-
bros nos cargos de presidente, vice-presi-
dente e relatores, e, apés longos debates
a que foram trazidos informes de grande
valia para a classe- dos registradores,
apresentaram as seguintes conclusdes:

TEMA I — A PROPRIEDADE COM
TITULARIDADE TEMPORAL COM-
PARTILHADA: SEU REGISTRO

1) A constituigio de um direito que
atribua a seu adquirente a faculdade de
usar e gozar com exclusividade de deter-
minados bens, sucessiva e alternadamente
por petfodos previamente estabelecidos,
de duragdio perpétua ou temporal e trans-
missivel por atos entre vivos ou mortis
causa, representa a caracterizagio de um
novo estado jurfdico da propriedade, cuja
origem ¢ a energia criadora da autono-
mia privada, o qual, sob diferentes deno-
minagdes, opera contemporaneamente no
campo negocial.

2) Tal modalidade, em sua variante
imobilidria, tem sido incrementada pela
conveniéncia de compartilhar no tempo
o uso e desfrute da propriedade, do bem
ou do direito pertencente a vérias pes-
soas, & acrescido pela exigéncia social de
combinar o turismo de massas com a bre-
vidade dos periodos de férias ou pela
necessidade de baratear os custos econd-
micos de manutengfo e desfrute da pro-
priedade.

3) Na prética, essa modalidade con-
tratual ndo aparece limitada aos iméveis
com destinagdio turistica ou para fins de
férias, sorte que se estende, também, a
objetos mobilifrios. -

4) Como resultado das contribui¢des
apresentadas a este Congresso Interna-
cional, observa-se que dessa nova moda-
lidade de propriedade podem derivar-se
tanto direitos pessoais, de oponibilidade
relativa e vocagdo registral limitada,
quanto direitos reais que néo se amoldam
com facilidade aos arquétipos preexis-
tentes.
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5) Dada a complexidade do sistema e
a possibilidade de fraudes, tenha-se espe-
cialmente em conta a vigildncia e o cum-
primento da disciplina urbanistica, com
respeito as caracteristicas de edificagdo
e seus usos, de acordo com as recomen-
dacgGes aprovadas no IV Congresso Inter-
nacional de Direito Registral, realizado
na cidade do México no ano de 1980.

6) As questdes metodolégicas delinea-
das por essa nova férmula de desenvol-
vimento da propriedade imobilidria, exi-
gem regular essa realidade surgida do
contexto social em um sistema de ade-
quada protegdo dos interesses legitimos,
fundamentalmente representados pelo
elemento temporal caracterizador dessa
figura.

7) Devem os ordenamentos juridicos
regular, ademais, e sem prejuizo das
singularidades préprias de cada sistema
registral, um estatuto para essa figura
de novo cunho, contemplando especial-
mente: a afetacdo ao regime mediante
declaragdo expressa, as relagdes entre os
titulares temporais, seus direitos e obri-
gacdes, a subsisténcia da indiyiséo, a limi-
tacio de sua responsabilidade, as nor-
mas de gestdo e administragdo e, do lado
de terceiros, a constituigdo de gravames
e direitos dos credores.

8) O estatuto, quando referente a edi-
ficios terminados ou em construgdo, deve
estar submetido a um regime de publici-
dade prévia 2 alienaciio dos direitos que
déem lugar ao uso temporal e por turnos
dos iméveis, devendo submeter-se, ade-
mais, os contratos de alienagio aludidos,
ao regime que cada pais estabeleca para
a prote¢do dos consumidores.

9) O VII Congresso Internacional de
Direito Registral acredita que a institui-
¢do idonea para refletir adequadamente
o estatuto ou regulamento da propriedade
temporal, os direitos dos titulares e a ga-
rantia de terceiros, é o Registro Imobi-
lidrio, enquanto, nas finalidades que ao
mesmo se atribuem pela Carta de Buenos
Aires, cabe perfeitamente a inclusdo de

quantas novas figuras de organizagdo da
propriedade imével surjam da realidade
social.

TEMA II — REGISTRO DE NEGO-
CIOS JURIDICOS CONDICIONAIS E
FIDUCIARIOS

1) Aos registros juridicos de bens de-
vem ter acesso os documentos que con-
tenham negdcios aptos a serem causa de
mutagSes juridico-reais. Em conseqiién-
cia, é aconselhdvel dar publicidade aos
negécios condicionais e fiducidrios, res-
peitando-se as previsdes especificas dos
Direitos nacionais.

2) E conveniente que o registro dessas
modalidades negociais se realize através
de assentamentos definitivos. Na hipé-
tese de legislages que o pratiquem atra-
vés de assentamentos provisérios, devers
ter-se em conta que em esses negbcios as
situagdes de pendéncia podem traspas-
sar temporalmente a durag@o normal pre-
vista para ditos assentamentos transité-
rios.

3) E também aconselhdvel o registro

costumeiro dos negécios que contenham
pactos explicitos de resolugdo — sina-
lagma expresso — porque, ainda -que
essas cldusulas em alguns ordenamentos
positivos ndo sejam genuinas condigdes,
podem gerar eventualmente, de forma
mediata ou imediata, mutagdes juridico-
reais.
4) Nao parece conveniente generalizar
o registro das manifestagdes unilaterais
de vontade negocial, j4 que outra ou ou-
tras manifestacdes de vontade correspon-
dentes ndo constituem uma auténtica
condigéo. Somente se deverad dar-lhes pu-
blicidade naquelas hipéteses especiais em
que a respectiva legislagdo expressamente
o admita,

5) E recomendével que tenham acesso
ao Registro quaisquer atos fiducidrios
licitos que impliquem ou possam impli-
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car no futuro uma mutagdo juridico-real,
assim como também que os assentos re-
gistrais tornem piblicas as circunsténcias
essenciais do negécio fiducidrio.

6) O tratamento registral das titulari-
dades fiducidrias deve ser similar ao das
titularidades firmes, em virtude de pode-
rem dar origem a toda espécie de atos
voluntérios licitos e suportar as medidas
legitimas ditadas contra elas por ter-

7) Deve-se confiar ao critério parti-
cular das legislagbes a determinagdo do
sistema mediante o qual procede refletir
a conversdo ou trénsito das titularidades
fiduciérias a titularidades firmes ou defi-
nitivas, contemplando a situagdo inter-
mediéria e, por conseqiiéncia, o direito
de terceiros e dos fideicomissérios.

8) No registro dos negécios condicio-
nais e fiducidrios, deve-se manter a plena
vigéncia dos principios consagrados na
Carta de Buenos Aires e em especia] 0s
de rogagdo e qualificagio.

9) As conclusdes precedentes, os sis-
temas de inscrigio constitutiva, deverdio
ser objeto de aplicagio de acordo com
seus principios especificos.

TEMA III — ASSENTAMENTOS
DEFINITIVOS E PROVISORIOS

1) Além dos assentamentos ordinédrios
de inscrigdo, ou definitivos, recomenda-se
a admissdo de outros assentamentos de
eficdcia limitada e essencialmente cadu-
céveis. :

2) Este dltimo tipo de assentamentos
que genericamente tém sido chamados de
provisionais, devem tender a refletir no
Registro Imobilidrio situagbes juridicas
niio suscetiveis de inscrigdo definitiva.

3) No que diz respeito aos chamados
assentamentos provisionais, hd de se ter
em conta as seguintes recomendagGes bé-
sicas:

a) Devem estar tipificados na lei de
tal forma que se regulem expressamente

seus pressupostos distintos e sua respec-
tiva eficdcia.

b) Os titulos, virtude dos quais
sejam praticados, devem reunir os requi-
sitos de autenticidade e outros de caréter
formalqueemcadncasoexiiaa]egis—

c)Taisﬁtulosdmrioserob;etodc
qualificacio por parte do registrador,
com aplicag@o de todos os principios esta-
belecidos na Carta de Buenos Aires.

4) S@o situaghes juridicas que o VII
Congresso considera em geral suscetiveis
de serem objeto de assentamentos de efi-
cécia limitada, ou provisionais, entre ou-
tras, as que se refiram a titulos defeituo-
sos, ou de protegdo a credores, através
de registro de impedimento de bens ou
outras medidas cautelares de natureza
civil ou administrativa, das quais seja
necessdrio dar publicidade em beneficio
da comunidade.

5) Os assentamentos de eficdcia limi-
tada ou provisionais devem ser, em todo
o caso, caducéveis no prazo determinado
pela lei, ainda que subsista a situagdo
juridica que os motivou. Nos sistemas em
que se preveja seu cancélamento expres-
s0, este poderd ser praticado de oficio.

TEMA 1V — PARCELAMENTO DE
TERRAS — URBANAS E RURAIS

1) A subsidivisdo do solo, tanto rural
como urbano, deve ser objeto de regu-
lamentagfio juridica, a fim de viabilizar
seu aproveitamento com adequagdo as

2) A configuragdo das parcelas se hd
de dividir em duas institui¢des, uma refe-
rente ao aspecto fisico, o cadastro, e
outra de dmbito juridico, o registro, cuja
coordenagdio e vinculagdes foram expres-
samente considerados na Carta de Mé-
xico (1980).

3) Na execugdo de programas de re-

forma agréria e colonizagdo, ou de mo-
rada social e desmembramento urbano,
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deve-se procurar a imediata aquisi¢do do
dominio, reduzindo as modalidades que
impliquem adjudicagdes provisérias que
retardem a inscrigio definitiva da trans-
missdao do dominio. Nos casos excepcio-
nais, desde que a legislagdo de cada pais
o admita, poderdo ser registradas as adju-
dicagbes provisionais surgidas de atos
administrativos.

4) Em tais hipbteses, é necessdrio evi-
tar a existéncia de ditas atribuicdes de
outras entidades ou 6rgdos que implique
desvid-las do Registro e que constituam

maneiras alternativas ou substitutivos da
publicidade registral.

5) A regulamentagdo do parcelamento
¢ atinente 2 autoridade com competéncia
no ordenamento territorial conforme o
regime de cada pafs, segundo os princi-
pios que regem a qualificagdo e classifi-
cagdo dos usos do solo.

6) No que se refere ao solo urbano, o
parcelamento constitui uma faceta essen-
cial no processo de urbanizagdio, cuja
relagdo com o Registro tem sido desen-
volvida de acordo com as conclusdes que
constituem a Carta de México.
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ANULACAO DE REGISTRO IMOBILIARIO

Ilegitimidade passiva. CC, art. 295-11.

Embora possam figurar ou intervir na demanda, o Cartdrio Imobilidrio, seu titu-
lar ou mesmo o Estado ndo sao partes legitimas para responder & agdo que pretenda
anular ou modificar, em processo contencioso, algum registro, mas sim aquele em
cujo nome se encontra o imdvel registrado, cabendo o indeferimento da inicial, con-

forme art. 295-11 do CPC.

DUVIDA INVERSA
Inviabilidade de suscitagfio. Lei 6.015/73.

O STF decidiu recentemente que, apds a LRP, a divida inversa se tornou invidvel
(conf. RE 77.986, 2.° Turma, in RTJ 107, p. 628).

Apelagio civel 587.033.937 — Tramandai — Apelante: Selma Terezinha Hohemberger —
Apelado: Cartério de Registro de Iméveis da Comarca — Interessado: Ministério Publico

(T]RS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos, acor-
dam, em 1* Cimara Civel do Tribunal de
Justica, em negar provimento, com remessa de
pecas & Corregedoria Geral de Justica, o que
decidem de conformidade e pelos fundamen-
tos constantes das inclusas notas taquigréficas,
que integram o presente acérddo. Custas na
forma da lei. ;

Participaram do julgamento, além do signa-
tario, o Des, JOSE VELLINHO DE LACER-
DA e o Dr. SERGIO JOSE DULAC MULLER.

Porto Alegre, 9 de fevereiro de 1988 —
ELIAS ELMYR MANSSOUR, pres. e relator.

RELATORIO

O Des. Elias Elmyr Manssour (pres. e rela-
tor): Selma Terezinha Hohemberger ajuizou
agdo pedindo a anulagiio do registro feito na
matricula 91.483 (Livro 2) contra o Cartdrio
de Registro de Iméveis da comarca de Tra-
mandai. Alega que adquiriu em 7.6.85 um
terreno localizado no Balnefrio Magistério. No
dia 8.10.85 a postulante apresentou a escri-
tura para registro, pagou as taxas e 0 mesmo
lhe foi prometido para o dia 2 de dezembro.
Ocorreu que ao retornar ao Cartério teve de-
volvida a escritura com a negativa do Oficial
em efetivar o registro porque o terreno ji fora
registrado em nome de Ari Busi no dia 13.1.86.

Pede a anulagiio do registro feito em nome de
Ari Busi porque o seu pedido foi protocolado
em outubro e o outro em janeiro, portanto
posterior ao seu, o que enseja nulidade do ato
nos termos do art. 216 da Lei 6.015/73.

O Dr. Juiz de Direito julgou extinto o pro-
cesso com base no art. 267, I, ¢/c o art. 295,
I, ambos do CPC, ante a impossibilidade de
ser a acdo enderegada contra o Oficial do
Registro de Iméveis.

Tempestivamente apela a autora postulando
a reforma da sentenca. Aduz que a inicial
ndo é inepta e que a agdo ndo foi proposta
contra o Oficial do Registro de Iméveis, mas
contra o Cartério do Registro de Imdveis.

Contados e preparados, subiram os autos.
Opinou o Dr. Procurador de Justica, prelimi-
narmente, fosse determinada diligéncia para
ser citado o réu indicado na inicial, nos ter-
mos do art. 296 do CPC. No mérito manifes-
tou-se pela manutengdo da sentenca.

Determinei a remessa dos autos & origem
para o atendimento do disposto no art. 296
do CPC. Citado, o réu ndo se manifestou.
Retornaram os autos. E o relatério.

VOTO

O Des. Elias Elmyr Manssour (pres. e rela-
tor): Preliminarmente, cabe registrar que pro-
cede a observagio da apelante, quanto 2 de-
mora no processamento do seu pedido.
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citagio j
de documentos (6.3.87). Entretanto, num “em
tempo”, determinou-se a extingfio do processo

intervir na demanda,
v e o et
registro se pretenda anular.

titular do bem perseguido.

“A agdo foi mal posta, inclusive quanto ao
‘rito, e por isso a decisdo recorrida deve ser
mantida ainda que por outro fundamento, ne-

provimento ao presente apelo™.

da ag@o” (conforme Walter Ceneviva, in Lei

“divida inversa”, em que a parte se dirigia
gii:!ﬂ;::mw_m Juiz, ao invés de ser pelo Ofi-

que, apés a Lei 6.015/73, a ddvida inversa
“tornou-se, realmente, invidvel” (V. RE 77.986,
2* Turma, in RTJ 107, p. 628). Nego provi-
mento ao apelo.

Na processual, deveré ser retificada a autua-
¢do, de vez que o apelado é o Cartério de
Registro de Imdéveis, sendo interessado o Mi-
nistério Pdblico. .

Embora se noticie que o titular do Cartério
de Iméveis foi afastado do cargo, remetam-se
cépias da inicial, dos documentos que a ins-
truem € do presente ac6érddo & E. Corregedoria-
-Geral da Justica, para as providéncias cabi-
veis, inclusive quanto & demora no andamento
da presente agéio. E o voto.

O Des. José Vellinho de Lacerda: De pleno

O Dr. Sérgio José Dulac Miller — De
acordo

O Des. Elias Elmyr Manssour (pres.) — Ape-
lagdo civel 587.033.937, de Tramandai — Ne-
garam provimento, com remessa de pegas a
Corregedoria Geral da Justica. Unénime.
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CARTA DE ADJUDICACAO: REGISTRO

Doagio onerosa descumprida. Imével adjudicado a terceiro.
obstado

Registro de carta de adjudicagdo

entender o Juiz que o donatirio perdera o dominio do imével. Suscitagdo de

por
davida. CC, art. 1.184.

Nao tendo havido decisao judicial pronunciando a revogagcdo da doagdo onerosa
por descumprimento do encargo, licito ndo é ao Julgador, ao solver divida do Oficial
do Registro Imobilidrio, proclamar que o donatdrio, descumprindo o encargo, perdera
a titularidade do imdvel, obstando, com isso, a que terceiro, ao qual o imével fora
adjudicado, registre sua carta de adjudicagdo (V. art. 1.184 do CC).

Apelagdo civel 3.118/86 — Petropolis — Apelante: o Municipio — Apelados: Oficial do
Cartério de Registro de Imdveis da 1. Circunscrigdo da Comarca e of (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 3.118, em que € apelante o Mu-
nicipio de Petrépolis e apelados o Oficial do
Registro de Iméveis da 1.° Circunscrig@o e o/,
acordam os Juizes da 5* Cémara Civel do
Tribunal de Justica do Estado do Rio de Ja-
neiro, integrando neste o relatério de fls. ¢
nos termos do voto do Relator, por unanimi-
dade, em dar provimento ao recurso para jul-
gar improcedente a ddvida.

Rio de Janeiro, 29 de setembro de 1987 —
BARBOSA MOREIRA, pres. e revisor — AS-
TROGILDO DE FREITAS, relator.

"RELATORIO

1. Diivida suscitada pelo Oficial do Regis-
tro de Iméveis da 1* Circunscricio da co-
marca de Petrépolis, no ato do registro de
carta de adjudicacio que apresentava como
titulo anterior escritura de d;:w;io feita com
encargo ndo cumprido, constando do titulo
de liberalidade que, nessa hip6tese, o imével
reverteria ao patrimdnio da doadora, ficando
revogada a doagdio, na forma do disposto no
par. tnico do art. 1.181 do CC.

2. A doagfio, feita pela CEHAB-R] a Pre-
feitura Municipal de Petrépolis, tem por ob-
jeto o domfnio Gtil dos prazos de terras ns.
1.810-L e 1.810-M, do quarteirdo Renénia Cen-
tral, naquele Municipio, e tinha como encargo
a construgiio pela donatéria, no prazo méximo
de um ano, e a equipagem, nos terrenos ma-
triculados, de uma escola municipal para aten-
dimento prioritério dos filhos dos moradores
do Conjunto Residencial Horto Boténico, da-
tando a escritura respectiva de 27.8.74 (fls.).

3. puﬁdaadmathia.pmtmeladoise&
clarecimentos a que ou — os primei-
ros — de contetido fético (fls.), e os segundos
(fls.), -de natureza juridica. Naqueles, afirmou
que o Estado ndio especificara em qual dos
prazos deveria construir a escola, manifes-
tando, em seguida, intengdo de reincorporar
ao seu patrimbnio o prazo de terras 1.810-L,

para nele instalar uma unidade do Corpo de
Bombeiros, suspendendo-se o cumprimento do
encargo, optando, posteriormente, pela aqui-
sigio. de outro imével, face ao que a dona-
tiria permutou com Manuel Alberto Pereira
Dias e s/m. o prazo de terras n. 1.810-L.

Em decorréncia dessa permuta, transferiu-se
o encargo automaticamente para o prazo de
terras n. 1.810-M, e como nesse constatara a
donatéria a total impossibilidade de ser eri-
gida a escola, atendendo ao espirito do encar-
g0, o Municipio executou obras de ampliacdo,
melhoramentos e reforma em outra escola, a
500 metros daquele prazo, satisfazendo-se, as-
sim, & finalidade do encargo.

Nos segundos esclarecimentos, de natureza
juridica, argumentou que se tratava de encar-
go de cardter contratual, traduzindo obrigagéo
meramente pessoal, ndo impeditiva do regis-
tro da carta de adjudicagdo, sustentando,
ainda, a prescrigio do direito & agdo de revo-
gagdo da doagdo, nos termos do art. 178, § 6.5
n. 1, do CC, contando o prazo prescricional
do término do prazo fixado para a constru-
¢dio da escola (27.8.75) (fls.).

4. A doadora (fls.) entendeu procedente a
ddvida suscitada ante os termos da cléusula
da escritura de doagdo que fixou o prazo de
um ano para o cumprimento do encargo, ma-
nifestando-se no mesmo sentido a d. Promo-
toria de Justiga (fls.).

5. Sobreveio sentenca (fls.) acolhendo a dd-
vida, ordenando fosse cientificado o represen-
tante do Ministério Piiblico face aos eventuais
desdobramentos que os elementos alinhados no
item 15, da sentenca, propiciario quanto a
responsabilizagdo civil, penal e administrativa.

6. Apelou o Municipio de Petrépolis *(fls.)
reiterando os termos dos esclarecimentos de
fls., asseverando que ndo obrou de mé-fé e
concluindo por afirmar que a reversdo do im6-
vel ao patrimbnio do doador s6 se concreti-
zaria com a propositura e procedéncia da agéo
revocatéria, Cita, em seu abono, opinido de
Carvalho Santos.
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7. Pronunciaram-se pelo desprovimento do
apelo as ilustradas Promotoria de Justiga (fls.)
e Procuradoria da Justica (fls.).

8. A eminente revisdo.

Rio de Janeiro, 26 de fevereiro de 1987 —
ASTROGILDO DE FREITAS.

(f1s.). i ;
Néao € correto, data venia, esse entendimen-
to. Ndo tendo havido'decisfio judicial pronun-

CONDOMINIO

encadeamento dos assentos, pelo fato do des-
cumprimento do encargo na doagio de que
se cuida, inobstante a cldusula de reversio
nela inserida.

Por tais fundamentos, embora louvando o
zelo do d. serventuério, a divida por ele sus-
citada nfio tem razio de ser, dai porque a
julgo improcedente, provendo, para esse fim,
20 Tecurso.

Rip de Janeiro, 29 de setembro de 1987
— ASTROGILDO DE FREITAS.

Alteraciio da incorporagdio: indispensével a anuéncia do total dos compromissérios titulares.
Lei 4.591/64, art. 43-1V. Alteragio aprovada pela Prefeitura,

Nao ¢é permitido ao incorporador alterar o projeto original
conddminos, conforme art. 43-IV da Lei de Condominio

sem a anuéncia de todos os
e Incor, ;
Nao basta, portanto,

votagio dos conddéminos em assembléia geral por

e criar novas unidades

maioria,

e é irrelevante a aprovagdo da alterago pela Prefeitura, porquanto a planta de incor-

poragdo do edificio, arquivada no Cartdrio de Registro

de Imdveis, tem validade

contra todos, inclusive contra o Municipio que aprovou e licenciou a obra para cons-

trugdo do edificio em condominio.

(Na decisdo, jurisprudéncia sobre a matéria.)
Apejapao civel 1.583/80 — Curitiba — Apelante: Parand Incorporagbes e Construgbes S/A

: Juizo de Direito da Vara de Registros

— Apelado

do Edificio Wenceslau Glaser (TJPR).
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de

apelagfio civel 1.583/80 de Curitiba, Vara de
Registros Pdblicos, em que é apelante Parand

— Interessado: Condominio

‘Incorporagdes e ConstrugSes S/A e “meifd"

Juizo de Direito da Vara de Registros -
cos de Curitiba e interessado Condominio do
Edificio Wenceslau Glaser, acordam os Desem-
bargadores da 3.* C&mara Civel do Tribunal
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de Justica do Estado do Parand, adotando o
relatério de fls, complementado a fls., por
unanimidade de votos, em negar provimento
ao recurso para confirmar a r. sentenga recor-
rida (fls.).

Trata-se de didvida suscitada pelo Oficial de
Registro de Iméveis da 6." Circunscrigdo Imo-
bilidria desta Capital, ao fato de ter o Pre-
sidente do Conselho Consultivo do Condominio
Wenceslau Glaser impugnado a pretensdo da
. firma Parand Incorporagdes e Construgdes
S/A., incorporadora do Edificio Wenceslau
Glaser, que pediu fosse averbada & margem
das matriculas 37 e 156 a alteragio nominal
das é4reas das lojas H e U, por terem sido
unificadas e subdivididas em lojas H-1 com
drea total de 72,97 m?, e loja H-2 com érea
total de 88,92 m?, visto que aquela modifi-
cagio implicaria alteracdo na distribuigdo das
fragbes ideais do terreno e na estrutura do
edificio, sendo portanto necessdria a autori-
zacio unénime dos condéminos do edificio.

A interessada ofereceu impugnagdo dizendo
pretender, na qualidade de proprietdria das
lojas H e U do Edificio Wenceslau Glaser, efe-
tuar a alteracdo de paredes internas que sepa-
ram ambas as lojas, para o que j& obtivera
aprovagio da nova planta junto a Prefeitura
Municipal ¢ dos conddminos através de Assem-
bléia Geral.

O Dr. Curador manifestou-se peia proce-
déncia da ddvida, tendo o ilustre Magistrado
a quo acatado esse parecer de fls. nestes autos,
para julgar procedente a divida, condenando
a impugnante nas custas processuais. A firma
Parané Incorporagdes e Construgdes S/A inter-
pbs apelagiio pleiteando a reforma da r, sen-
tenga recorrida.

M?-, para tanto, que a alteragdo preten-
dida foi aprovada pela Prefeitura e pela As-
sembléia Geral dos Conddminos do Edificio.
Essa alteragfio ird constar da escritura das
lojas, aumentando a fragéio ideal de uma e
diminuindo a de outra. Salienta que, quando
a lei fala que a fragio do solo & insepardvel
de cada unidade, nfio quer dizer que seja
inaltervel. A fracio pode ser alterada por
vérios fatores sem que os condéminos tenham
prejuizo e sem que suas fragdes ideais sejam

al ]

A d. Procuradoria Geral de Justica (pare-
ceres de fls.) opinou pelo ndo provimento do
recurso em questdo.

Verificando o desaparecimento dos autos
nesta superior instincia, desde 23.12.80 (cer-
tiddo de fls. e despacho de fls.), o Condominio
do Edificio Wenceslau Glaser pediu a restau-
ragio que seguiu a sua tramitacdo legal e foi
julgada pelo Acérddo 3.686 em 8.10.85 (fls.).

A apelagio néio enseja provimento. A r. sen-
tenga proferida pelo MM. Juiz da Vara de Re-

gistros Piblicos julgou procedente a ddvida
nos seguintes termos: “Em que pesem as
doutas argumentagbes da interessada, nido hé
como se lhe deferir 0 que pretende, conforme
muito bem expde o Dr. Curador em seu judi-
cioso parecer de fls. (nestes autos a fls.).

“Efetivamente, ao proceder a alteragdo no-
minal e de drea nas lojas matriculadas sob
ns. 37 e 156, a interessada veio a criar novas
unidades no imdvel, com a conseqiiente alte-
ragdo (divisdo) da fracdo ideal do terreno, o
que lhe é vedado pela Lei 4.591, de 16.12.64.

“Por outro lado foge & competéncia da As-
sembléia de condbminos, ndo importando o
nimero de seus componentes, para dividir ou
modificar a fragio ideal do terreno.

“Assim sendo e tendo em vista 0 mais que
dos autos consta, notadamente o parecer do
Dr. Curador que adoto integralmente, julgo
procedente a presente ddvida™.

Segundo consta dos documentos trazidos
para os autos e das razdes das partes, o prédio
em questdo foi construido em 1973, e agora
a incorporadora apelante pediu ao Cartério de
Registro de Iméveis, fosse averbado & margem
da matr. 37 da loja H, com érea de 128.90 m?
e da matr. 156 da loja U, com édrea de 33,06
m?, o pedido de unificagio e desmembra-
mentos.

Com a unificagdo, as lojas H e U desapa-
recem e em seus lugares surgiriam as lojas
H-1 com érea de 72,97 m* e H-2 com érea
de 88,92 m? Surgiriam assim novas unida-
des, modificando as especificagdes condomi-
niais.

Sem ddvida a pretensio da apelante impli-
ca a alteragio da Convengdo do condominio,
planta da construgio do prédio, modificando
nas descricbes das unidades, alteracSes das
fragdes do solo, enfim mudaria toda a estru-
tura do instrumento da Instituigdo do condo-
minio.

O argumento da apelante de que teria havi-
do autorizagio da Assembléia ndo restou pro-
vado, constando nos autos a cépia da ata da
Assembléia Geral Extraordindria realizada em
14.12.84 (fls.), na qual consta (fls.) que foi
por unanimidade de votos anulada a ata de
Assembléia Geral Extraordinéria do dia 8.1.79,
justamente a que estd sendo apontada pelo
apelante como a que teria lhe dado autori-
zagio para proceder & unificagio e ao des-
membramento das lojas H e U.

A anulagio da Assembléia em que houve
autorizagdo, segundo diz o apelante, ocorreu
porque dita Assembléia estaria eivada de vicios
em sua convocagdo e principalmente por lhe
faltar quorum legal para aprovar as altera-
¢Oes pretendidas.

O argumento da apelante de que a Prefei-
tura aprovou a alteragio por ele pretendida
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tes
Ouu-osslmamnt&unnplimavioh;iodo
preceito legal, elmmniohideumdagar

ragdo, criadas novas unidades no condominio,
com a invasdo de drea comum para construgéio
de WC, edeslocamentodupnedudmwms
e mudnnq:a na estética da galeria.

Como se vé&, decidiu corretamente a r. sen-
tenga recorrida ndo permitindo o registro da
pretendida alterag@o.

Segundo a lei, qualquer modificagio na
planta e na Incorporagdo, sem o consenti-
mento dos conddminos, € nulo de pleno direi-
to, conforme previsto na Lei 4.591, arts. 1°,
§§ 1° e 25 a.rt 1% art.32,letnl"d” “g”
e “i”; art. 43, IV. No caso, as modifica-
gﬁespretendidum-fmru
da Incorporagdo origindria.

A loja H com érea de 128,90 m®, matr. 37,
e a loja U com #rea dé¢ 33,06 m? matr. 156,
com a e desmembramento, denn-
riam de existir. Seriam criadas novas unida-
des no condomfnio, loja H-1 com érea de
72,97 m? e loja H-2 com érea d¢ 88,92 m?,

Portanto, a discrimmaclio prévia das  fra-
¢Oes ideais do terreno correspondentes s uni-
dades autdnomas e delas insepardveis (art. 1.,
§8 1° e 2°; da Lei 4591 de 16.12.64), teria
de ser alterada.’ Haveria ainda alteragio na
Convengdo do condominio, da planta de cons-
trugio do prédio na descrigio das unidades.
Mudaria a estrutura do instrumento da Insti-
tuigio do condominio, pois ndo poderiam ser
mantidas as especificagbes da Incorporagiio

originéria.

O art. 7° da Lei 4.591, ao tratar do regis-
tro do condominio, reitera o que ji estabe-
leceu o art. 1.5, § 2=, citados, dispondo: “O
condominio por unidades autbnomas instituir-
-se-4 por ato entre vivos ou por testamento,
mmhsaigioobnpwnnnommdelmd-
veis, dele constando: a individualizacio de
cada unidade, sua identificacdo e discrimina-
gio.bemoomcafmgmidealsobreommo
e partes comuns, atribuida a cada unidadc.
dispensando-se a descriciio interna da uni-
dade”.

* Edificios, 3 ed.

No art. 32, a Lei 4.591, que dispde sobre o

em edificagbes e incorporacbes
i insere, novamente, a “discrimi-
naciio das fraghes ideais do terreno, com as
unidades mwnomuqmnelasoorruponde-
rdo” (letra “i”), € na letra “e” fala do “cél-
culo das éreas das , discriminando,
além da global, adnpartucmnuns,emd:-
cando, para cada tipo de unidade, a respec-
tiva metragem de drea construida”.

O art. 43, 1V, da mesma Lei 4.591 veda al-
terar 0 projeto especialmente no que se re-
fere & unidade e as partes comuns, modificar
uespeciﬂcaqé@eaodpninu,ulvogumﬁzaﬁo

Comentando a matéria no livro Condominio
e Incorporagoes, ed. Forense, 3.* ed., 1977, item
45, p. 101, diz o d. Caio Mério da Silva Perei-
ra: mmutlbelecida € definitiva a quota
ideal de cada um”.

Esse autor admite que haja corregéio quando
houver um erro de célculo, retificagio que
se fardi mesmo compulsoriamente, pois n#o é
admissivel que um comunheiro se beneficie
ou se prejudique pela atribuigdo de fragdo
ideal que néo de ao seu apartamento.

Oumemmwmmﬂvaondomblwan
1984, ed. RT: “Desdobra-
mento ou de unidades auténomas
—Umamregimudooimmmenlodeimﬁ-
tuicBo de condominio, exige-se a unanimidade
dos co-proprietdrios para as alteragSes que
importem em desdobramento ou unificagdo de
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unidades, mudanga de destinagdes das priva-
tivas ou comuns, bem como a participa¢ao
proporcional no terreno e coisas comuns; en-
fim para as inovagbes que possam direta ou
indiretamente repercutir sobre os direitos sub-
jetivos dos conddminos com a finalidade que
inicialmente se destinou o edificio ou suas
unidades autdénomas”.

No mesmo sentido, seguido pela lei e pela
doutrina, também tem-se pronunciado a juris-
prudéncia, o que se pode verificar pelas emen-
tas abaixo:

“Incorporagdo — Edificagao de apartamen-
tos — Alteragio do projeto — Sonegagdo de
frea — Inadmissibilidade — Aplicagdo dos
arts. 48, § 1.°, e 43, IV, da Lei 4.591/64. In
RT 575/147.”

“Incorporagdo. Condominio. Decr. 5.481/28.
Para modificar ou afrontar direito de cada
condSmino sobre as coisas comuns, alterar o
destino de fragdo autbnoma do prédio, néo
basta o voto da maioria, mas necessirio ¢ o
assentimento de todos os consortes. Rel.: O
Min. Antonio Neder. Rec. Extr. 71.285-PR. In
RTf 71/425.”

“Condominio — Incorporagdo registrada —
Alteragio — Necessidade da anuéncia da tota-
lidade dos compromissérios titulares. A anuén-
cia da totalidade dos compromissdrios titula-
res de direito real é condigdo legal para que
se introduza qualquer alteragdo no plano da
incorporag@o registrada. In RT 494/83.”

Condominio — Incorporagio — Maodifica-
¢do do projeto original da construgio — Inad-

CONDOMINIO

missibilidade — E vedado ao incorporador al-
terar o projeto, especialmente no que se refere
& unidade do adquirente e as partes comuns,
modificar as especificagdes ou desviar-se do
plano de construgdo, salvo autorizagdio unéni-
me dos interessados ou exigéncia legal — art.
43, 1V, da Lei 4.591/64.

Para modificar o projeto original e aprovado
pela municipalidade, sobre o qual mnegociou
com os condébminos as unidades, precisa o
incorporador do consenso unénime dos condd-
minos.

De outro modo ndo pode alterar o projeto
original, a seu beneficio em prejuizo dos con-
dbminos. O expediente comum a construtores
gananciosos ndo faz a lei para os condéminos
e nem transforma coisa de uso comum de todos
em unidades negocidveis. Faltando a assinatura
de um s6 promitente comprador, nao seré pos-
sivel o registro de Especificagdo. T] de Sdo
Paulo, 10.* C. Civ., de 2.2.84, ap. 17.649-2,
Rel. Des. Alvares Cruz.”

Nessas condigdes, examinados os fatos em
face da lei especifica, da doutrina e da juris-
prudéncia, evidencia-se o acerto da divida sus-
citada e a sua procedéncia admitida pela r.
sentenga recorrida que aqui fica confirmada
por seus proprios fundamentos.

Curitiba, 14 de outubro de 1986 — RENA-
TO PEDROSO, pres. s/voto — MAXIMILIA-
NO STASIAK, relator — ADOLPHO PEREI-
RA — SILVA WOLFF.

Uso irregular de 4reas comuns do imével. Alteragio do uso de éreas comuns. Limites da
unanimidade &

Convengiio. Necessidade da

deeondbmimopnﬂalumqwquemnjn(odm
de propriedade. Violagio do direito de propriedade. Esbulho. Agiio declaratéria: desneces-

sidade. CC, arts. 82, 488, 628 ¢ 634.

Ainda que autorizada em Convengio, que ndo tem forga para isso, é invdlida a
decisio de Assembléia tomada em maioria, que despoja alguns conddminos, em bene-

ficio de outros, de parte de seu direito de propriedade,

, ou seja, a utilizagdo regular

de dreas comuns do imdvel. Qualquer alteragdo da coisa comum sé pode ser feila com
o consenso de todos os condbminos (art. 628 do CC). Pode o prejudicado defender
sua posse contra outrem independentemente de acido declaratria.

(Trata-se, no caso concreto, de transformacdo de drea destinada @ livre circulagdo
e aeragio do prédio em estacionamento de velculos.)

CONDOMINIO
Al'mﬂo da Convengiio.

Alterar Convengido de Condominio através de Regulamento é ato evidentemente

nulo por si e ndo anuldvel.

Apelagdo civel 29.831 — Belo Horizonte — Apelantes: José Carlos Loyola, s/m e ofs. —

Apelados: Sérgio Dale, s/m. e ofs. (TAMG).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 29.831, da comarca de Belo
Horizonte, sendo apelantes José Carlos Loyola,
s/m. e ofs. e apelados Sérgio Dale, s/m. e
o/s., lcorda,amTurmn,al'ClmaraCivil
do Tribunal de Algada do Estado de Minas
Gerais, incorporando neste o relatério de
fls.emcﬁmg!nchmvotagio rejeitar a
preliminar e negar provimento ao recurso,
pelos fund:menmo constantes das inclusas
notas devidamente autenticadas,
que ficam fazendo parte integrante desta deci-
s#io. Custas, na forma da lei.
Belol-lorimute,udemamodewﬂﬁ

no Acérddo que man
Rejeito-a ¢ conhego da a
gularmente processada e
Arrogando-se o direito de alterarem a Con-
vengio de condominio, como expressamente o
afirmam a fls.,, os apelantes, em Assembléia,

por duvidosa maioria de votos, molvenm
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, P. 168: “Como
condémino ou titular de um direito que incide

_juntamente com os direitos dos demai
re

pode haver o exclusivismo dela, sob pena de,
no momento do exercicio, importar em exclu-
sdo dos demais, o que, pela prépria natureza,
€ indefensdvel. Significa, exatamenic. n possc
por fragio ideal, concretizada na simultanci-
dade da posse de vdrias pessoas sobre o solo
e sobre as partes comuns do edificio; cada
titular tem a faculdade de uso e gozo, cadu
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um pode exercer sobre a coisa atos possessé-
rios. Mas a todos € reconhecido o direito,
com um correlato dever geral negativo, de
fruir a coisa comum sem a moléstia alheia, O
reconhecimento legal do instituto da compos-
se, no art. 488 do CC, ja de si condiciona o
exercicio do direito ao respeito devido & esfera
juridica alheia, afirmando o poder juridico
de cada compossuidor na prética de atos pos-
sessorios, contanto que nio exclua o dos outros
compossuidores. O dever geral negativo gera,
por sua vez, um correlato direito de agao reco-
nhecido ao compossuidor, e passivel de exer-
cicio contra qualquer estranho ou contra qual-
quer outro compossuidor, a fim de assegurar
aquele, cujo direito € lesado pela moléstia
possesséria vinda de outrem, faculdade de re-
pelir judicialmente a agressio”.

Ademais, a pretensa alteragdo da Convengdo
através de regulamento € ato evidentemente
nulo por si, ndo anuldvel, como querem os
apclantes. Mesmo porque os atos da Assem-
bléia s6 sdo legitimos enquanto se justificam
pela Convengdo de condominio ou, de modo
mais amplo, pela juridicidade de seu conteudo.
Ora, a Convengdo ndo pode ir ao extremo de
autorizar a Assembléia a dispor sobre o di-
reito de propriedade ou de posse de condé-
minos, ou a despoji-los de parte de seu direi-
to de propriedade e da utilizagiio regular de
parte do imével, contra a vontade deles, sendo
ilicito e abusivo qualquer entendimento ou
decisdio em contrdrio. A disposicio desse di-
reito pela unanimidade dos condéminos serd,

CONSTRUCAO: AVERBACAO

no caso concreto, a unica forma de se tornar
licita e vdlida a alteragdo, porque, ai, o ato
juridico sobre propriedade ou possec estaria
revestido daqueles requisitos dos arts. 81 e 82
do CC. Caso contrério, nio.

Por outro lado, cumpre distinguir entre re-
gulamentar utilizagdo de certas partes comuns
¢ alterar-se definitivamente a utilizagdo e a
destinagao de outras. Ao mais primdrio enten-
dimento ndo ocorrerd confundir entre, por
exemplo, a instalagdo de floreiras ou letreiros
na fachada e a obstrugdo grosseira de areas de
circulagio comum por automéveis. Assim,
mesmo que houvesse decisio inequivoca da
Assembléia, mesmo que ndo houvesse justifi-
cével controvérsia sobre a maioria da mesma,
compostas por condéminos, a decidirem em
interesse préprio e em detrimento do de outros,
ainda assim, ndo haveria como abrirem mio
de importante direito de outrem, sem que todos
pessoalmente anufissem ao ato.

Pelo exposto, tenho por caracterizado o es-
bulho e, nos termos dos arts. 634 ¢ 488 do
CC, bem como demais normas invocadas ou
aplicaveis, nego provimento & apelagdo. Custas,
pelos apelantes.

O Juiz Corréa de Marins: Acompanho, inte-
gralmente, o erudito voto que acaba de ser
proferido.

O Juiz Murilo Pereira: Desprezo a prelimi-
nar de impropriedade da agdo, nos mesmos
termos do voto do em. Relator, o qual acom-
panho, nada mais tendo a acrescentar.

Escritura de venda e compra: registro. Principio da contiliuidade. CND do IAPAS: exigéncia.

Lei 6.015/73, arts. 167-114 e 225, § 2.,

A existéncia de construgdo deve ser averbada na matricula do imdvel para haver,
assim, continuidade entre a matricula e a escritura de venda do terreno e da casa nele
edificada (arts. 167-114 e 225, § 2°, da LRP). Para essa averbagiio, cumpre fazer a
comprovagido do pagamento do correspondente débito previdencidrio.

(Na decisdo, jurisprudéncia sobre a matéria.)

Apelagdo civel 7.577-0/3 — Guarujd — Apelante: Benedito Lauro de Camargo — Apelado:
Oficial do 1.° Cartério de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 7.577-0/3, da comarca de Gua-
ruji, em que é apelante Benedito Lauro de
Camargo e apelado o Oficial do 1.° Cartério
de Registro de Iméveis e Anexos, acordam os
Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagio uninime, em negar
provimento & apelagiio, confirmando a sen-
tenca pelo seu fundamento, de conformidade

com os pareceres do Dr. Procurador da Jus-
tica ¢ do MM. Juiz Auxiliar da Corregedoria.
A matricula do imével tem que ser averbada,
para consignar-se a existéncia da construgao,
€ permitir, assim, a continuidade entre a matri-
cula e a escritura de venda do terreno e da
casa. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des. MARCOS NOGUEIRA GAR-
CEZ, pres; e MILTON EVARISTO DOS
SANTOS, vice-pres.
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Sao Paulo, 23 de novembro de 1987 — SYL-
VIO DO AMARAL, corregedor geral e re-

Recorre Benedito Lauro de Camargo de r.
sentenga do MM. Juizo Perma-
nente do Cartério de Registro de Iméveis do
Guaruji, em procedimento de ddvida.

O ora recorrente exibira a escritura
de venda e compra (fls.), em que hd referén-
cia a construgio, cujo averbamento foi exi-
gido pelo Cartério, porquanto nio enunciada
aquela no registro anterior.

Com o acolhimento da ddvida (fls.) ndo se
conformou o interessado, que da sentenca
tendo por escopo o registro
da venda e compra sem o prévio averbamento

as instincias, é pelo desprovimento do apelo
(fls.). E o relatério do necessério.

Consta da escritura apresentada que se le-
vantou edificacio no imével objeto (fls.), e a
discussdo nos autos diz respeito apenas ao
tema da necessidade do prévio averbamento
da construgiio enunciada no titulo.

A legislacd@io vigente, a exemplo do que ocor-
ria com o Regulamento de 1939 (art. 285),
prevé a averbacdo das construgdes, demolicBes
e reconstrugdes (art. 167, II, n. 4).

A razio principal dessa inscritibilidade estd
posta na especialidade objetiva (V. Roca Sastre
e Roca-Sastre Muncunill, Derecho Hipotecario,
ed. 1979, tomo II, p. 395; Cano Tello, Inicia-
cién al Estudio del Derecho Hipotecario, ed.
1982, p. 112), menos porque a identificacdo
tabular se beneficiasse da indicag@io acesséria
(ressalvadas excegBes per accidens), mais por-
que o objeto dos fatos juridicos inscritiveis
melhor se enunciaria, com manifesta reper-
cussdo juridica.

Dessa ressonéincia dd exemplo a presungao
de integralidade e exatiddo dos assentamentos
do registro, ainda que, com rigor, diretamente,
ndo se estenda ela a2 descricdo geodésia do
imével ou a mengédo das acessdes industriais,
ndo deixando, porém, de repercutir, de modo
indireto, quanto ao prédio em relagdo ao qual
se di publicidade de uma situagio juridica.
Nio se poderia pensar em um direito que se
torna pdblico (rectius: cognoscivel por todos)
sobre imével incerto, ou que adrede se deixe
incompleto na tdbula — ainda que, por min-
gua transitéria de cadastro, se tolerem forga-
damente algumas deficiéncias descritivas.

Qutra ressonédncia da inscricdo das acessdes
industriais pode indicar-se com a pré-consti-
tuigio probatéria para o vencimento anteci-
pado de débito na hipétese de desfalque do
objeto garante de hipoteca (com a demoligdo
da acessdo artificial ou sua reconstrugio de-
preciativa).

controle da legalidade, ao Oficial ndo se rende
ensejo a perquirir, onimoda e arbitrariamente,
realidades faticas extratabulares, mas nfo ¢

desqualificagdo do titulo — néio € menos cor-
reto que a averbaglio das acessbes artificiais
pode visar, por seu documental, 2
observéncia de normas direito urbanistico
(finalidade, repita-se, que ndo implica, sim-
pliciter, ampla extensdio da faculdade gqualifi-
cadora do registrador; esta somente se adver-
tirh para exigéncia da averbagiio, quando a
edificagio esteja mencionada nos titulos —
principal ou acessério — que lhe sdo exibi-
dos, ou para reclamar a ndeg:-dc aprovacgao
municipal quando se pretenda averbar uma
construcao).

No caso dos autos, alids, ndo houve nenhum
malirato da legalidade, restringindo-se o Ofi-
cial a exigir o averbamento de edificagéo indi-
cada no titulo que lhe fora exibido, sem se
langar o registrador, de conseguinte, em artifi-
ciosas e ilegais investigagbes extratabulares.

- Deferir o registro redundaria em malferir a
regra do § 2.°, art. 225, Lei 6.015, de 31.12.73:
exige-se o prévio averbamento da edificacdo,
com documentos hébeis, para suplantar a irre-

i do titulo em relagio ao registro
anterior. Ndo se trata, como pareceu ao recor-
rente (fls.), de uma averbagdio que, por supd-la
concomitante com o registro, a este poderia
suceder. Nao hé af simultaneidade no plano
I6gico, porque a superacio da irregularidade
reclama a primazia da averbagdo; tampouco
no campo noético, em que a falta do averba-
mento da edificagdo € o fundamento desqua-
lificador do titulo registrdvel; na esfera crono-
légica também € assim, até porque a caracte-
ristica grifica e histérica da matriz ndo se
afeicoa 2 idéia de assentamentos acrinicos;
sequer no plano da efetivagdo material do as-
sentamento se pode cogitar de simultaneidade
temporal das inscricdes, dada a unicidade juri-
dica do félio e a sucessividade dos langamen-
tos; o que sim se admite é apenas a concomi-
thncia instrumental da rogatéria, que nao impo-
ria em tornar incindivel, de resto, 0 exame dos
titulos a inscrever e a mesma conclusdo posi-
tiva do procedimento de registragio.

A jurisprudéncia do E. Conselho Superior
da Magistratura de Sd@o Paulo é firme no sen-
tido de que a edificagdio, a que se mao refira
o registro anterior, deve ser averbada antece-
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dentemente ao registro de fato juridico que a
enuncie; p.e., ap. civel 267.370, Capital, 15.5.78,
Des. Andrade Junqueira; ap. civel 781.649,
Araraquara, 29.6.79, Des. Andrade Junqueira
— apud Narciso Orlandi Neto, Registro de
Imdveis, ed. 1982, pp. 202-203 e 311-312; ap.
civel 1,759-0, Franca, 4.10.82, Des. Affonso
de André — apud Narciso Orlandi Neto, Re-
gistro de Imdveis, ed. 1984, pp. 238-240; ap.
civel 1.630-0, Andradina, 25.3.83, Des. Affon-

so de André; ap. civel 3.779-0, Diadema,
27.1.86, Des. Sylvio do Amaral; ap. civel
4.460-0, Lorena, 4.4.86, Des. Sylvio do Ama-
ral; ap. civel 5.616-0, Tupa, 25.4.86, Des. Syl-
vio do Amaral.

Do exposto, o parecer, sub censura, é pelo
desprovimento do recurso.

Sao Paulo, 12 de novembro de 1987 —
RICARDO HENRY MARQUES DIP, Juiz de
Direito Corregedor.

CONTRATO DE LOCACAO COM CLAUSULA DE VIGENCIA: REGISTRO
Direito real oponivel a terceiros. Exigéncia de ser firmado por todos os proprietirios ou

por procurador com poderes para tanto.

Contrato de locagao com cldusula de vigéncia em caso de alienagio do imdvel,
da qual decorre direito real, pois oponivel a possiveis adquirentes, deve ser firmado
pelos respectivos proprietdrios, ou, se for dito imével administrado por um dos condé-
minos no interesse dos demais, hd de ter ele poderes para tanto, devidamente forma-
lizados. De outra feita, tal contrato ndo merecerd ingresso no Registro Imobilidrio.

Apelagdo civel 3.430/86 — Rio de Janeiro — Apelante: Lanchonete Noco Haya Lida. —
Apelado: Juizo de Direito da Vara de Registros Publicos (TIR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 3.430/86, da Capital, em que
é apelante Lanchonete Novo Haya Ltda. ¢ ape-
lado o Juizo de Direito da Vara de Registros
Piblicos, acordam, por unanimidade de votos,
os Juizes que compdem a 3.° Camara Civel
do Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro, integrado neste o relatério de fls., em
negar provimento ao recurso. Custas na forma
da lei.

1. Um contrato de locagdo com cldusula de
vigéncia em caso de alienagdo do imdvel, da
qual decorre direito real, pois oponivel a pos-
siveis adquirentes, deve ser firmado pelos res-
pectivos proprietdrios ou, se administrado por
algum dos conddminos no interesse dos demais,
hé de ter ele poderes para tanto, devidamente
formalizados. N@o se cuida, entdo, como bem
salientado na sentenga apelada, de mera con-
vengdo de que possam resultar compromissos
ou obrigagdes, ou seja, direitos pessoais como
os que poderiam decorrer de contratos ante-
riores, mediante tdcito consentimento dos con-
déminos. Aqueles mesmos j4 tinham expressado
flagrante irregularidade, pois neles figurou
como locador “Condominio de Nelson Augus-
to Bordallo e Irm#os” e, no entanto, foram
firmados apenas por Nelson Augusto Bordallo,
sem referéncia a procuragdo dos demais con-
déminos (fls.). Tendo ocorrido erros, ndo hé
de justificar-se que se repitam.

2. E de notar ter o Oficial de Registro de
Iméveis informado a fls. que 14 consta o im6-

vel como de propriedade de sete pessoas, o
que o impediu de registrar um contrato de
que decorre direito real ndo subscrito por todas -
elas ou por procurador bastante. E verifi-
cou-se, pior ainda, que os condéminos ndo se
harmonizam em relagio ao imével, tanto assim
que alguns deles estdo promovendo agéo de ex-
tingdo de condominio e alienagé@o judicial (fls.),
porque indivisivel o prédio, do que decorre,
mais ainda, a necessidade de se efetivar regu-
larmente o registro do contrato de locagéo,
cuja cldusula de vigéncia em caso de alienagéo
certamente iria importar em desvalorizagédo do
imével para efeito de alienagdo forgada em
curso. Essa acdo foi contestada por outros
condéminos, inclusive aquele que tinha firma-
do os contratos anteriores sem autorizacdo dos
demais (fls.). E verifica-se que o litigio entre
o0s conddéminos contribuiu para retardar a alie-
nagio judicial, como expds o leiloeiro (fls.).
Muito significativo €, alids, para o efeito de
convencer da impossibilidade em que se viu
o apelante de obter o consentimento dos
demais condéminos, o fato de néo ter ele cum-
prido o despacho de fls., que mandou fosse
por aqueles ratificado o contrato. Ndo s6 nfo
cumpriu o recorrente essa decisdo, mas dela
interpds agravo de instrumento que tomou
neste E. Tribunal o n. 527/86 e estd sendo
apreciado por esta Cimara em conjunto com
a apelagdo de que ora se trata.

3. Acertada, pois, a sentenga recorrida que
indeferiu o pleiteado registro porque ao con-
trato de locagdo em causa “precisariam ter
acorrido todos os proprietdrios do imével lo-
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cado, por si ou regularmente representados”,
do que resulta ndo a requerente atri-
buir-lhe os efeitos visados, pois dele s6 pode-
rdo decorrer direitos pessoais, mesmo assim se
néo oposta vélida impugnagéo de qualquer con-
démino. Registrado o imével em nome de
vérios co-proprietdrios, ndo demonstrado que
o signatédrio do contrato seja representante dos
demais, ndo pode ser registrado para prevale-
cer contra terceiros adquirentes, mais ainda
se j4 em curso sua alienagdo judicial em de-
corréncia de litigio entre os condéminos.

4. Nega-se, & vista do exposto, provimento
a dzpelagio, para confirmar a sentenga recor-
rida.

Rio de Janeiro, 6 de outubro de 1987 —
PAULO PINTO, pres. e relator.

RELATORIO

1. A apelante requereu ao MM. Juiz da
Vara de Registros Piblicos o registro, para
efeito de-vigéncia em caso de alienagdo,
contrato de locagdo da loja onde mantém seu
estabelecimento comercial, alegando que, por
néo estar registrada na Jucerja, o contrato ante-
rior fora firmado em 1976, pelo prazo de sete
anos, com scus sécios, tendo sido renovado
até 1980 pelas mesmas pessoas, ou seja, pelos
mesmos locadores e pela mesma locatéria.
Acontece que-ao invés de identificar cada um
dos locadores a serventuéria designou-os como
“Condominio de Nelson Augusto Bordallo ¢
Irmdo”, representado pelo ‘“administrador”
Nelson Augusto Bordallo, em razio do fale-
cimento de Orlinda Augusto Bordallo, como
j& constava, também por equivoco, do regis-
tro anterior. Atualmente os conddminos estio
promovendo a extingo do condominio, envol-
vendo venda a terceiros, contra a qual estd a
requerente garantida pelo registro do contrato
para efeito de vigéncia em caso de alienacdo.
A inscricio ndio pode ser obstada pelo erro
do Cartério em se referir a Condominio. Néo
h4 oposi¢do de quaisquer interessados ¢ o gra-
vame deve constar do registro. Pediu que,
ouvido o serventudrio, fosse determinado o
registro do contrato de locagéo aludido. Foram
j;;ntoscomapeti;ioinlchlosdocumlosde

2. Declarou o Oficial de Registro de Imé-
veis do 8.° Oficio, a fls.,, que a loja em causa
estd registrada em nome de sete proprietérios
e nos contratos de arrendamentos firmados em
1976 e 1983 figurou como locador “Condomi-
nio Nelson Augusto Bordallo” e nio constaram
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os proprietdrios aludidos, o que o levou a
adiar o registro requerido.

3. Insistindo no requerimento, sustentou a
apelante, a fls., que o contrato de locagéo foi
firmado por Condominio de Nelson Augusto
Bordallo e Irmdos e Condominio ndo é pessoa
juridica, até porque decorreu de sucessdo e
ndo foi pactuado. Apenas a expressio “‘con-
domfinio” nos contratos de locagdo anteriores
significou o consenso dos proprietrios, em
comunh@o administrada por Nelson Augusto
Bnrdnllmue. expressando o consentimento de
todos, eu em locagdo a loja. E, assim,
indiscutivel a titularidade de Nelson para ou-
torgar o contrato de locagdo em nome dele e
dos conddmin

0S.

4. A ilustrada Curadoria opinou no sentido
do deferimento do pedido.

5. O MM. Juiz determinou, por despacho
de fls., a ratificagio pelos co-proprietérios,
dos atos dpraﬁcados por Nelson Augusto Bor-
dallo, e dessa decisao foi pela apelante inter-
posto agravo de instrumento que neste E. Tri-
bunal tomou o n. 527/86, ora conjuntamente
julgado por esta Cémara.

6. Pela sentenca apelada foi julgada proce-
dente a ddvida, indeferindo-se o pedido de re-
gistro. Entendeu o MM. Juiz que, embora seja
possivel aceitar que um conddmino tenha as-
sinado por todos os contratos anteriores, me-
diante ticita aprovagio dos demais, néo pode
essa concluséo ser aceita com relagio ao di-
reito real decorrente de um contrato de loca-
¢do. com vigéncia em caso de alienagio do
im6vel. Em tal caso, destinando-se a cldusula
a vigorar em face dos futuros adquirentes do
imével, deve ser o contrato firmado por todos
os co-proprietdrios, se instaurado um condo-
minio. O gravame teria de ser criado por todos
os conddéminos ou por um deles com plena
representagdo dos demais. Criou-se, assim, um
direito pessoal, mas néo pode subsistir a cléu-
sula a que a lei atribui virtude de instituir
direito real.

7. A apelagiio da requerente (fls.) mereceu
o apoio da ilustrada Curadoria, que admitiu
ter o signatério do contrato firmado também
pelos demais conddminos, ndo se devendo dis-
tinguir, no caso, entre os efeitos pessoais e
reais da convengéo. )

8. O ilustre Dr. Procurador da Justica teve
como ndo satisfeito requisito indispensdvel da
formalizag@io do contrato, que seria a expressa
manifestacdo dos co-proprietdrios, sem a qual
ndo seria possivel efetivar o registro. E o rela-
tério. A d. revisdo.

Rio de Janeiro, 8 de setembro de 1987 —
PAULO PINTO, relator.
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Descrigio incompleta do imével objeto do contrato. Identificagio do imével. Caracteristicos
e confrontagdes. Inexisténcia de matricula. Necessidade de suprimento das lacunas por
manifestagio de ambas as partes contratantes. Lei 6.015/73, arts. 176, par. dnico, II-3 e 225.

Principio da especialidade.

Para registro de contrato de locagdo que impée restricdes ao direito de proprie-
dade, deve o imdvel estar descrito e individualizado, com perfeita identificagcao (arts.
176, par. unico, II-3 e 225 da LRP) e devidamente matriculado.

E possivel a complementagdo dos dados faltantes por documento em separado,
desde que ambas as partes — locador e locatdrio — nele comparecam, manifestando

por escrito a sua vontade.

Apelagao civel 1.125/87 — Curitiba — Apelante: Calcados Narimam Ltda. — Apelada:

Justica Publica (T]PR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagéio cfvel 1.125/87 da Vara de Registros
Pablicos de Curitiba, em que sdo partes como
apelante Calgados Narimam Ltda. e como ape-
lada a Justica Publica, acordam os Desembar-
gadores do Tribunal de Justica do Estado do
Paran4, aglutinados em sua 1. Cimara Civel,
por unanimidade de votos, em negar provi-
mento a0 recurso.

I — RELATORIO

Trata-se de divida suscitada pela Oficiala
da 3.* Circunscrigdo Imobilidria de Curitiba a
pedido de Calgados Narimam Ltda., & consi-
deragiio de que o contrato de locagio levado
a registro néio alcangou seu objetivo, tendo sido
devolvido & parte para suprir exigéncias que
seriam: a) descricdo completa do imével na
forma prevista na Lei dos Registros Publicos
em vigor; b) anexagdio ao contrato, do do-
cumento comprobatério respectivo, quanto a
representagfio da firma locatdria por seu ge-
rente, expedido pela Junta Comercial.

A suscitante alegou, em suma, que todo ©
titulo para ter ingresso no Registro Imobi-
lidrio, desde que o imdével nédo se encontre
matriculado, deve conter todas as medidas e
confrontagdes e indicag@o cadastral (art. 176,
par. tnico, II, 3, da Lei 6.015/73). E que no
contrato néo foi feita referéncia quanto a deno-
mina¢do da loja, o que somente poderd ser
feito por retificagdo do contrato de locagdo.

Sustentou, ainda, que para incluir omissdes
no contrato, tais como: as dreas caracteristicas
da loja e o nimero da matricula do imével
(atualmente é 23.547), é necessério proceder-se
a retificagdo do contrato, sendo que esta deve-
rd ser feita pelas partes que subscreveram
aquele instrumento, e ndo somente por uma

das partes.

A suscitada impugnou a divida fazendo uma
retrospectiva dos fatos e alegou que, apés a
prenotagdo do referido contrato de locagéo, o
proprietdrio do imével constituiu um condo-
minio e alienou a loja objeto da locagdo. As-
severou, ainda, que existe uma acdo de des-
pejo pelo novo adquirente contra a suscitada.
A final aduziu que a Oficiala do Cartério
poderia ter aberto matricula proviséria, pre-
vista no antigo Prov. 260 e reproduzida mno
atual Prov. 356 da Corregedoria da )ustiga.

O MM. Juiz langou seu entendimento a fls.,
onde julgou procedente a divida suscitada,
tendo em vista que o contrato de locag@o apre-
sentado a registro néo contém requisitos indis-
pensdveis & matricula, especificamente a cor-
reta identificagdo do imével, e apresentou Acor-
déo deste E. Tribunal.

Inconformada com a decisdo, a suscitada,
ora apelante, interp6s o presente recurso, onde
ratificou e repisou as razbes expostas em sua
pega impugnatdria, pugnando pelo provimen-

‘to do apelo e conseqiiente reforma da sen-

tenga a quo (fls.).

Os representantes do Ministério Publico, em
ambas as insténcias, ofereceram parecer no
sentido de se negar provimento ac recurso
apelatério. E o relatdrio, em sintese.

II — VOTO E SUA MOTIVAGAO

Niao nos parece merega agasalho o recurso
de apelagdo ora em julgamento. Indiscutivel
que para o registro do contrato de locagdo
se fazia necessdria a abertura da matricula e
a individualizagdo da unidade locada. A cons-
tituigio do condominio ndo supriu, a poste-
rior, a falta de elemento identificador da loja
locada, pois, na forma como foi registrado,
ndo constava e nem poderia constar no con-
trato de locagdo, o qual, em qualquer hipé-
tese, teria de ser retificado pelas partes contra-
tantes.



pela qual o imévellomciodﬂaumdmrito
e individualizado, com a ldemifmogec:u
da loja que ela alberga, sua matricula e dimen
sOes.

A Vara especializada dos Registros Piblicos
de Curitiba, em recente, ao tratar da
mesma matéria objeto desta apelagéio, em con-
sulta formulada pelo 1.° Tabelionato de Notas
desta Capital e em decorréncia de que foi edi-
tado o Prov. 16/87 da d. Corregedoria da Jus-
tica, assentou-se no estrito respeito ao prin-
cipio da especialidade, tanto assim é verdade
que o citado Provimento concluiu: “Em se
tratando de nova ‘matricula, ‘os Oﬂciais exigi-
rdo que dos titulos, pdblicos ou
constem 08 requmtoa relacionados no art. 176,
pardgrafo 1°, inciso II, da Lei 6.015/73".

Alids, como bem lembrado pelo represen-
tante do Ministério Pdblico de primeiro grau
(fls.), para a lavratura de qualquer ato relativo
a iméveis com o intuito de se criar direitos
reais perante ele, o Oficial tem obrigagéo de
solicitar das partes contratantes a perfeita ca-
racterizacdio do imével (art. 176, § 1.°, I1, n. 3,
e 225, ambos da Lei de Registros Pﬁblioos
em liame com o Proy. 356 da E. Conegedoﬂa
Geral da Justica).

Tendo sido alienado o imdvel, procedeu-se
em seguida 3 constitui¢do de condominio, com
ndmero de matricula diferenciado, ' cabendo
nova denominagdo ao imével locado; dafi estar
certo o Oficial ao exigir que, sendo bilateral
o contrato de locagho, a retificacio da des-
crigio do imével neste documento dependia da
participagio de todos que nele figuraram, por
inadmissivel a unilateralidade.

Nio coincidem, por conseguinte, a caracteri-
zagio dada no contrato ao imével locado com
a descrigiio contida na matr. 23.540 (fls.) da
3 CIC, inobservando-se, portanto, o principio
da especialidade. E impossivel o registro do
titulo apresentado se se quebrar o principio da
especialidade; quando hé descoincidéncia entre
as indicacbes dele constantes ¢ as existentes
na transcrigio anferior, no que diz respeito 3
caracterizagio do imével, imperiosa € a reti-
ficagio do titulo pelas partes envolvidas (,RT
575/127). O principio da especialidade estad
albergado no art. 225, § 2° da LRP. A ante-
rior transcri¢do (50.206) ndo traz certos aspec-
tos fisicos da drea locada, ndo sendo contem-
plados no mdlgltado contrato.

A transcricdo 23.540 ;‘mplglgandms substan-
ciais, com enunciacio ja B, que se pre-
snmemalo;adadnemlocagﬁo oletodo
pré-falado fracionamento. O contrato néo estd
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ornado de suficiente certeza e seguranga para
ensejar o registro, na medida em que se mostra
robusta a diferenga da descri¢do nele contida
com aquela transcrigdo.

“Em caso de falta de coincidéncia entre as
indicagdes constantes do titulo e as do regis-
tro_anterior, no que diz respeito 4 caracteri-
zagao do imével, o titulo ndo deverd ser aceito
para o respectivo registro, por motivo de irre-
gularidade, cumprindo ao interessado retificé-lo
pelos meios hdbeis” (Valmir Pontes, Registro
de Imdveis, Ed. Saraiva, 1982, p. 153).

Neste sentido jd julgou o nosso Tribunal de
Justica, através de Acérdéo da lavra do emi-
nente colega Des. Négi Calixto, no sentido de
que s6 se admite o registro do contrato de
locagdio com complementacdo de dados essen-
ciais, desde que contasse “com a anuéncia ou
consentimento do locador. Em outras palavras:
qualquer dado fornecido com o intuito de
complementar o contrato, s6 poderd ser aceito
se houver o acordo de ambas as partes contra-
tantes, Do mesmo modo que nfio se admite a
retificagfio unilateral do contrato, néo se pode
admitir que apenas uma das partes (no caso,
o locatério), fornega, em documento & parte,
isolado, elementos que passarfio a integrar o
contrato. A respeito da matéria aqui versada,
o Dr. José de Mello Junqueira, decidindo dd-
vida suscitada pelo Oficial do 8.° Registro de
Iméveis da Capital do Estado de Sdo Paulo
(in Revista de Direito Imobilidrio n. 9, p. 148)
assim 'se manifestou: ‘Conquanto se possa atri-
buir formalismo exagerado 2 exigéncia da des-

do nndvelrefcom seus. caracteristicos e

prépria lei e do oficial registrador’
Judicidrio, v. 14, p. 118",

Se mdadoswmhmenmuniofm
OﬂunldoRmmfmecidos,poufvelé
sua complementagio por documento em se-
parado, desde que as partes contratantes, loca-
dor e locatdrio, nele comparegam, manifestando
escrito sua vontade. S6 com tal providén-
cia o Oficial do Registro de Iméveis poderd
hmdu- a solicitagdo pleiteada pelo recorrente.

’E

111 — DECISAQ

Parand, por unanimidade de votos, negou pro-
vimehmwrecmso,pammmtermeéhmw a
r. sentenga apelada.

Curitiba, 1.° de dezembro de 1987 — ZEFE-
RINO KRUKOSKI, .; OTO LUIZ SPO-
NHOLZ, relator; OSIRIS FONTOURA.
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Principio da continuidade. Lei 6.015/73, arts. 195 ¢ 237. Direito real. Compromisso de venda
e compra: registro. Apresentagdo do titulo original para o registro.

O regisiro do contrato de locacao nao dispensa a observdncia dos arts. 195 e 237
da LRP, vez que todos os registros imobilidrios sao submissos ao principio da conti-
nuidade. Se o locador ndo tiver direifo real sobre o imdvel, decorrente de registro,
mister que, antes do registro da locacdo, se faca entdo aquele.

Para o registro do compromisso de venda e compra em favor do locador, neces-

sdria q sua apresentag@o no original.

Apelagio civel 7.924-0/8 — Sao Paulo — Apelante: Carrocerias Trioarte Ltda. — Apelado:
Oficial do 16 Cartério de Registro de Imdveis da Comarca — Interessados: Reinaldo

Vicente e ¢ 5. (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 7.924-0/8, da comarca da Capi-
tal, em que é apelante Carrocerias Trioarte
Ltda., apelado o Oficial do 16° Cartério de
Registro de Iméveis e interessados Reinaldo
Vicente e o/s., acordam os Desembargadores
do Conselho Superior da JMagistratura, por vo-
tagdo unadnime, em negar provimento i apela-
¢do, confirmando a sentenga pelo seu funda-
mento, de conformidade com os pareceres do
Dr. Procurador da Justica e do MM. Juiz Au-
xiliar da Corregedoria, acentuando a impossi-
bilidade do registro da locagdo por estar o
imével em nome de terceiro e da necessidade
do instrumento original do compromisso de
compra e venda para langamento do nome do
locador na matricula do imével. Custas na
forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des. MARCOS NOGUEIRA GAR-
CEZ, pres., ¢ MILTON EVARISTO DOS
SANTOS, vice-pres. .

Sdo Paulo, 14 de dezembro de 1987 — SYL-
VIO DO AMARAL, Corregedor Geral e re-
lator.

Trata-se de apelagdo interposta por Carro-
cerias Trioarte Ltda. contra r. decisao do MM.
Juiz de Direito Corregedor Permanente do 16.°
Cartério de Registro de Iméveis da comarca
de Sdo Paulo, que julgou procedente divida
inversa, indeferindo registro de contrato de
locagéo.

A ddvida foi inversamente suscitada pelo
recorrente, alegando que descabidas as exigén-
cias do serventuério, no sentido de que neces-
sério constar do contrato de locagdo cldusula
de vigéncia no caso de alienagiio da coisa
locada, por encontrar fundamento no disposto
no art. 25, § 1.°, da Lei 6.649/79, e de que os
proprietérios do imdével, segundo registro na
matricula 68.001, ndo constam como locado-
res, pois o contrato de locagdo foi firmado com
0 compromissdrio comprador do imével, o que
confirma a juntada de certidio judicial rela-

tiva a agao de rescisao de compromisso de
venda e compra movida pelos proprietérios
contra o locador.

O serventuario manifestou-se, insistindo que,
das exigéncias anteriormentc apresentadas, re-
manesce apenas a circunstancia de que o loca-
dor no instrumento particular de locagdo apre-
sentado nao é titular do dominio, ou compro-
missirio comprador do imével.

A fls., facultada a apresentagdo do compro-
misso de compra e venda em favor do loca-
dor, a fim de que em seqiiéncia também pu-
desse ser registrado o contrato de locagdo.
Dessa r. deliberagdo agravou de instrumento
(fls.) a apresentante.

Sobreveio a r. decisdo, julgando. procedente
a divida, sem recebimento do agravo de ins-
trumento, acolhido o motivo remanescente da
recusa de registro ao titulo consistente na ine-
xisténcia de direito real em nome do locador.
Insuficiente para o registro do compromisso
de venda e compra-a certiddo apresentada por-
qﬁj: indispensdvel a apresentagdo do original
(fls.). '

No recurso, a apelante alega que deixou de
apresentar compromisso de venda e compra
no original, visto que o mesmo, “simples re-
cibo de sinal ou arras”, encontra-se em poder
do locador, insistindo na viabilidade do regis-
tro da certiddo que juntou por conter os ele-
mentos indispensaveis.

Opinou a Procuradoria Geral da Justica pelo
ndo provimento do apelo, asseverando n@o
satisfazer a certiddo apresentada para o fim
do indispensdvel registro do compromisso de
compra ¢ venda. Sustentou, outrossim, a ne-
cessidade de constar no contrato cldusula de
vigéncia em caso de alienagao do prédio loca-
do (fls.). E o relatério.

Opino:

Inicialmente, ndo é de ser apreciado o re-
querimento de fls., que é de ser compreendido
como mero pedido de reconsideracdo de des-
pacho. E que, além de n#o vir o pedido acom-
panhado de razbes, deixou de indicar pegas
para traslado. Mas, ainda que tivesse sido rece-
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bido como agravo retido ndo poderia ser co-
nhecido, ante a orientagdo do E. Conselho
Superior da Magistratura, no sentido de que
o procedimento de diivida comporta apenas o
recurso de apelagdio (art. 202 da Lei 6.015/73).
No mérito, como decidido na r. sentenga
recorrida, o registro de contrato de locagdo
ndo dispensa a observéncia dos arts. 195 ¢ 237
da Lei 6.015/73, vez que todos o0s registros
imobilidrios s@o submissos ao principio da
continuidade. Se o outorgante (iocador) ndo
tiver direito real sobre o imdével, decorrente
de registro, mister que antes do registro da
locagao se fat;a aquele de seu direito real.
Para o registro do compromisso de compra
e venda em favor do locador
sua apresentagiio no origlnal A wrtulio de
fls., extraida dos autos 2.951/72, apenas di
contadequeéobjemdaa;ioordmﬂml
rescisio de compromisso de compra e venda
versando sobre imével objeto da matricula
68.001, tendo como autores os proprietirios

CONTROLE DA DISPONIBILIDADE
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do imével e como réu o locador. Néo é sufi-
ciente para evidenciar a existéncia de compro-
misso apto a ter acesso ao Registro de Imé-
veis. Ademais, o préprio recorrente em suas
razdes de apelacio indica a inviabilidade do
registro ao afirmar que se trata de mero reci-
bo de sinal, inadmissivel a registro.

Emboraniosejamatérinvenadanomcu.r-
so, cabe ressaltar que seria de se admitir o
registro de contrato de locagdo, mesmo sem
clausula de vigéncia caso de ali do
imével: ao contririo do que susten pela
Procuradoria Geral da Justica (fls.), a fim de
que tenha eficdcia erga omnes, o direito atri-
buido ao locatério, a teor do disposto no §
1° do art. 25 da Lei 6.649/79.

Do exposto, opino pelo improvimento do re-
curso, mantida a r. decisio que indeferiu o
registro. A consideragdo de V. Exa.

S@o Paulo, 2 de dezembro de 1987 — RE-
NATO GOMES CORREA, Juiz de Direito

Corregedor.

" Fungdo do Oficial de Registros Piblicos. Impossibilidade do controle. Necessidade de certi-
diio para averbacgdao de rua. Loteamento irregular.

Ao Oficial incumbe o controle da disponibilidade, ndo podendo escusar-se com
dificuldades em constatd-la, desde, porém, que tenha condigdes para isso.

Assim, se vdrias dreas foram extraidas de um loteamento wregu!ar sem abate em
sua expressdao superficial; se foi aberta uma rua no loteamento, nao averbada — para
0 que deveria ser apresentada certiddo de sua perfeita localizacGo — nao hd como

orientar-se o Oficial nas suas anotagdes.

Apelagao’ civel 6.964-0 — Itanhaém — Apelante: Iracy Amadio — Apelado: Oficial do
Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 6.964-0, da comarca de Ita-
nhaém, em que é apelante Iracy Amadio e ape-
lado o Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis, acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por vota-
¢30 undnime, em negar provimento & apela-
¢éo, confirmando a sentenca pelo seu funda-
mento, de conformidade com os pareceres do
Dr, Procurador da Justica e do MM. Juiz Au-
xiliar da ria, que adotam como raziio
de decidir. Custas na forma da lei.

Participaram do nto, com votos ven-
cedores os Des. MARCOS NOGUEIRA GAR-
CEZ, pres.; e MILTON EVARISTO DOS
SANTOS, vice-pres.

Sao Paulo, 16 de junho de 1987 — SYLVIO
DO AMARAL, corregedor-geral e relator.

Irresigna-se Iracy Amadio com a r. decisdo
de fls. que, acolhendo motivo de recusa adu-

zido pelo Juiz Corregedor Permanente do Car-
tério de Registro de Iméveis de Itanhaém,
indeferiu registo de titulo aquisitivo de lote
em loteamento juridicamente irregular,

Apela ao E. Conselho Superior da Magis-
tratura, aduzindo que o controle da disponi-
bilidade incumbe a serventia. O loteamento
sempre foi reconhecido pela Municipalidade
que, na espécie, forneceu planta elucidativa,
onde o lote vem caracterizado.

O Ministério Pdblico, em ambas as instén-
cias (fls.) sc manifesta pelo desprovimento do
apelo. E uma sintese do necessério.

Opino:

I — Apresentou a apelante a registo a es-
critura lavrada a fls. 157 do Livro 20 do Car-
tério de Registro Civil ¢ Anexos do Distrito
de Ana Dias, mediante a qual adquiriu, do
Espélio de Ernesto Vianna, os lotes de ter-
reno 12 ¢ 13 da quadra 117 do loteamento
Vila Atléntica, com 4rea total de 400 m?.



JURISPRUDENCIA

Recusou-se o Oficial ao registo, aduzindo
que, pela transcrigio 23.916, do 3.° Cartério
de Registro de Imdveis de Santos, Ernesto
Vianna e Antdénio Carneiro Pontes Jidnior ad-
quiriram parte da quadra 117 da Vila Atlan-
tica, descritas as medidas mas ausente a érea
superficial, com posterior desmembramento de
varias parcelas, nao identificadas como lotes.

Ernesto Vianna vem depois a se tornar tinico
proprietdrio do remanescente do imével, pois
adquiriu a metade ideal pertencente a Antd-
nio Carneiro Pontes Juanior, por transcrigdo
32407, do mesmo 3.° Registro de Iméveis de
Santos. O imdvel aparece agora dividido em
duas partes, com abertura da via publica deno-
minada Sdo Bernardo que nac foi objeto de
averbag@o.

Torna-se evidente a impossibilidade de con-
trole da disponibilidade, como fato impediente
do registro, motivo por que a recusa foi cor-
reta e a r. decisdio que a manteve merece
prevalecer,

Il — O denominado loteamento Vila Atléan-
tica sempre representou um problema registé-
rio e social para a comarca de Itanhaém. J4
em 16.9.80, o entdo D. Juiz Corregedor bai-
xou provimento em cujos consideranda explici-
tou a inexisténcia juridica da Vila Atlantica
no municipio de Mongagud, acenando com a
necessidade de regularizacdo, a teor do dis-
posto no art. 38 da Lei 6.766/79.

O procedimento regularizatdrio inocorreu, ja
que a planta existente ostenta 50% da érea
como submersa, impossivel de ser loteada, de
acordo com o par. tnico do art. 3.° da Lei
6.766/79, conforme expde a Prefeitura do Mu-
nicipio, no oficio 70/86 a fls. dos autos.

A inexisténcia juridica do loteamento impe-
de que se faga registo de lote, unidade tam-
bém nao caracterizada. Nem se pode resolver
o problema social subjacente & pretensdo re-
gistal, j4 que a serventia ndo dispde de cer-
teza em relagéo & disponibilidade da &rea re-
manescente.

E certo que ao Oficial incumbe o controle
da disponibilidade, ndo podendo se escusar
com dificuldades em constatd-la, para recusar-
-se a pratica de sua fung@o, Na espécie, toda-
via, iniimeras dreas foram extraidas da quadra
adquirida pelo de cujus, sem qualquer abate
em sua expressdo superficial. Mas ainda,
abriu-se uma rua no imével e esse controle
nao ¢ dado ao serventudrio realizar, quando
ausente a averbagdo do quantum ocupado pelo
logradouro.

A orientagio do E. Conselho Superior da
Magistratura tem sido a de que “a averbagdo
de abertura de rua exige certiddo de sua per-
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feita localizagiio. Sem isto, ndo se sabendo
que imdvel ela atingiu e que registos ela alte-
rou, ndo hd como orientar-se o Oficial nas
sua anotagdes” (AC 281.532, Itanhaém, 29.6.79,
Des. Andrade Junqueira, e, no mesmo sen-
tido, AC 257.298, 204.199, 275.817, 275.010,
275.983, in Registro de Imdveis, Narciso Ot-
landi Neto, Saraiva, 1982, p. 320).

O registo de imé6veis se preordena & publi-
cidade, garantia e seguranca dos direitos reais
que acolhe, Justamente por isso, nao é admis-
sivel que nele ingressem titulos que venham
a semear instabilidade e incerteza na esfera a
que se propde proteger.

111 — Outro motivo existe a impedir o re-
gisto, superados que fussem os Gbices ja entre-
vistos. Um dos lotes adquiridos pela apelante
ja foi objeto de compromisso de venda e
compra, inscrito sob n. 6.918, em 18.7.54, no
3.° Registro Imobilidrio de Santos. Tanto as-
sim, que a certidio negativa tributaria expe-
dida pela Prefeitura de Mongagud, apresenta
o imodvel cadastrado em nome da promitente
compradora.

O acesso viria a ferir o principio da conti-
nuidade, permitindo que se estabelecesse linha
ilegitima., E € justamente para impedir essa
possibilidade que existe o principio da conti-
nuidade, que se apdia no de especialidade, e
quer dizer que, em relagio a cada imével,
adequadamente individuado, deve existir uma
cadeia de titularidades & vista da qual sé se
fard a inscricdio de um dircito se o outor-
gante dele aparecer no registro como seu titu-
lar. Assim, as sucessivas transmissdes, que de-
rivam umas das outras, asseguram sempre a
preexisténcia do imével no patrimbnio do
transferente” (Afrdnio de Carvalho, Registro
de Imdveis, Forense, 1982, p. 304).

Apurada a disponibilidade, por procedimen-
to retificatério préprio, poder-se-4 demonstrar
eventual distingdo entre os lotes compromis-
sado e vendido, como pretende a apelante.
Antes disso, torna-se temerario permitir o re-
gistro do titulo que apresentou, por inexistir
o menor controle da disponibilidade na origem,
a permitir se afaste a hipétese de esgotamento
do disponivel.

IV — O parecer que me permito submeter
& superior anélise de V. Exa. é no sentido do
desprovimento do apelo, até se regularize o
loteamento, ou se apure — pela via retifica-
téria — a disponibilidade da origem, sempre
ressalvada a via aquisitiva origindria da decla-
ragdo ad usucapionem. Ao elevado discerni-
mento de V. Exa.

Sao Paulo, 28 de maio de 1987 — JOSE
RENATO NALINI, Juiz de Direito Corre-

gedor.
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DESAPROPRIACAO
Aquisigiio originéria de dominio.
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A desapropriagdo é forma de aquisi¢do origindria de imdvel, registrdvel, por isso,
e de relacao de continuidade com lam:amto anterior do registro

ial.

Apelagao civel 7.851-0/4 — Guarulhos — Apelante: Petréleo Brasileiro S/A — PETROBRAS
— Apelado: Oficial do 1.° Cartério de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca — Inte-
ressados: Jodo Rodrigues de Siqueira e ofs. (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 7.851-0/4, da comarca de Guaru-
lhos, em que é apelante Petréleo Brasileiro
S/A — Petrobris, apelado o Oficial do 1.°
Cartério de Registro de Iméveis e Anexos da
comarca ¢ interessados Jodo Rodrigues de
Siqueira e ofs., mrdam os Desembargadores
do Conselho Supmor Magistratura, por
votagao undnime, em dar prqvimento a ape-
lagdo, para determinar o registro, Custas na
forma da lei.

Assim decidem de conformidade com os

do Dr. Procurador da Justica e do
MM. Juiz Auxiliar da que acen-
tuam ser a desapropriagio forma de aquisi¢do
original de imével, resimivel. por isso, inde-
pendentemente de relagio de continuidade
conl’larlﬁc:pammdomnﬂame:o s tos
to, com vo ven—
cedores, 0s Des. MARCOS NOGUEIRA GAR-
CEZ, . € MILTON EVARISTO, DOS
SANTOS, vice-pres.

Sio Paulo, 30 de novembro de . 1987 —
SLLVIO DO AMARAL, corregedor ggnl e
relator.

Recorre Petréleo Brasileiro S/A — Petro-
brés de r. sentenga do MM. Juizo Com:pdor
Permanente dos Oficios de Registro de
veis de Guarulhos que, ptocedmmlo de
davida inversa, - denegou registro de expro-
priagio de interesse da ora recorrente.

Exibida ao Oficial do 1.” Cartério de Regis-
tro de Iméveis de Guarulhos carta de sentenga
extraida de autos de desapropriacio (fls.), o
suscitante opds-se & inscri¢io pretendida, argu-
mentando com a falta de indicagéo, no titulo,
do ndmero do anterior, exigivel para
a satisfag@io do principio da continuidade (ﬂs)

Acolhida a ddvida por esse
(fls.), recorreu a suscitada (fls.), mtentnndo
que a aqmdgio origindria, a expropriagdo ndo
se sujeita & observéincia do trato continuo.

Os pareceres do Ministério Pdblico, em
ambas as instdncias, sdo pelo desprovimento
da irresignacio (fls.). E o relatério do neces-
sdrio.

A desapropriagiio €, em acepcio propria,
uma das modalidades do perdimento do domi-

nio (art. 590, CC), ainda que, secundum quid,
dela possa dizer-se , por seus efeitos,
que é modo de aquisicdo de propriedade.
Afirma-se que a expropriagio ¢ modo aqui-
sitivo origindrio, ndo, porém, porque ela se
desvincule absolutamcnte do direito anterior
sobre a res (pense-se, por exemplo, na circuns-
tdncia de que, como bem adverte Hedemann
— Derechos Reales, ed. 1955, vol. II, § 31,
n. IV — a indenizagfio é elemento conceitual
da expropriagdo, o que a diferencia especifi-
camente do confisco; avente-se ainda, embora
aqui se cuide de tema de dogmaética juridica,
a hipétese de retrocessdo real). Fala-se em
modo origindrio porque, para a perda domi-
nial ‘e a aquisicdo correspondente, ndo con-
corre a vontade do titular do direito extinto:
“A expropriacio ndo € um negécio juridico
de direito privado, nem portanto compra e
venda forgada ou transmissdo forgosa” (Mar-
tin Wolff, Derecho de Cosas, ed 1971, § 64,
il TS ¢ Imden, O g
do Gomes, Direitos Reais, ed. 1978, n. 130).
Nesse sentido firmou-se a ]umpmdéncia ad-
ministrativa do E. Conselho Superior da Ma-
gistratura de- Sdo Paulo: ap. civel 2.648-0,
Santos, 17.10.83, Des. Affonso de André; ap.
cfvel}.OOB—O,Pa!mcinD‘Oeste 7.11.85, Du

‘Affonso de André; ap. civel 3.397-0, Piraci-

caba, 14.5.84, Des. Batalha de ; ap.
civel 3.604-0, Amparo, 3.12.84, Des. Nogueira
Garcez.

O problema da vinculagio relativa do ex-
propriante & situacdo juridica imobilidria ante-
rior inclui-s¢ no &mbito da meorfologia do
registro, ou seja: diz apenas respeito a for-
macgdo do titulo judicial (conf. Roca Sastre
e Roca Sastre Muncunill, Derecho Hipotecdrio,
ed. 1979, tomo 1II, p. 675), com o escopo de
efetivar o pagamento ou o depésito da inde-
nizag@io (v, arts. 33 e 34, Decr.-lei 3.365, de
21.6.41; conf. Serpa Lopu, Tratado dos Regw-
tros delwoa, ed. 1960, vol. 1V, n. 638).

Com a s6 cxpedwio do instrumento judi-
cial, o direito brasileiro tem por suplantada
a ligagio relativa do expropriante & situagio
juridica ial anterior (arg. dos arts. 29 e
35, Decr-lei 3.365/41). Nio se pode cogitar,
pois. da subalternag@io do titulo judicial da
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expropriagdo ao trato consecutivo: “A desapro-
priagao oferece a peculiaridade registral de
dispensar o registro do titulo anterior, por se
entender que ¢ um meodo origindrio de aqui-
sicio da propriedade, em virtude do qual o
Estado chama a si o imével diretamente, livre
de qualquer 6nus” (Afrdnio de Carvalho,
Registro de Iméveis, ed. 1977, p. 87).

Bem por isso, o C. Conselho Superior da
Magistratura do Estado tem decidido que,
sobre o registro da expropriagio comportar
abrandamento das exigéncias do djreito imo-
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bilidrio formal (ap. civel 3.773-0, Pederneiras,
2.5.85, Des, Nogueira Garcez; ap. civel
5.000-0, Sorocaba, 6.11.85, Des. Nogueira
Garcez), aquele ndo lhe é necessaria a filia-
¢do tabular precedente (ap. civel 2.648-0, cit.;
ap. civel 3.008-0, cit.; ap. civel 3.604-0, cit.).

Do exposto, o parecer, sub censura, é pelo
provimento do recurso, para que se registre
o titulo de que trata.

Sao Paulo, 19 de novembro du 1987 —
RICARDO HENRY MARQUES DIP, Juiz de
Direito Corregedor.

Necessidade de aprovagao da CETESB e da SNM. Lei 6.766/79, arts. 2.° e 18. Tratamento
privilegiado. Suscitagio de divida. Prov. CG 2/83, Cap. XX, subitem 151.4.

Hd casos em que é mitigada a aplicacdo da Lei de Parcelamento do Solo Urbano
com referéncia a fracionamento de um lote ou pequena gleba em uns poucos lotes, o

que ndo significa seja dispensada a aprova¢ao da CETESB e da Secretaria de Negd-
cios Metropolitanos quando o desdobro envolve a problemdtica de protecdao de dreas
metropolitanas e de saneamento bdsico, ainda que nao haja interferéncia com o

sistema vidrio.

Nio procede alegar jd ter havido desdobro anterior sem essa exigéncia, cujo regis-
tro foi feito apenas com autorizagido municipal, pois ndo hd direito adquirido a trata-

mento privilegiado.

No caso de divida quanto ao cumprimento do art. 18 da Lei de Parcelamento do
Solo Urbano e para evitar prejuizo de futuros e eventuais adguirentes, deve o Oficial
submeter o caso a apreciagao do Juiz Corregedor Permanente (Cap. XX, subitem 151.4
das Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justiga).

Apelacao civel 7.975-0/0 — Sdo Paulo — Apelante: Power Construtora Ltda. — Apelado:
Oficial Interino do 9.° Cartério de Registro de Imdveis da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagéo civel 7.975-0, da comarca da Capital,
em que é apelante Power Construtora Ltda, e
apelado o Oficial Interino do 9.° Cartério de
Registro de Iméveis, acordam os Desembarga-
dores do Conselho Superior da Magistratura,
por votagiio unénime, em negar provimento a
apelagéo, confirmando a sentenga pelo seu fun-
damento, de conformidade com os pareceres
do Dr. Procurador da Justica ¢ do MM. Juiz
Auxiliar da Corregedoria, acentuando tratar-se
no caso de desmembramento de lotes, sujeito
necessariamente & prévia autorizagio da Secre-
taria dos Negécios Metropolitanos e da
CETESB. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. MARCOS NOGUEIRA
GARCEZ, pres.; e MILTON EVARISTO DOS
SANTOS, vice-pres.

Sao Paulo, 14 de dezembro de 1987 —
S\I’LVIO DO AMARAL, corregedor geral e
relator.

Trata-se de apelacdo interposta por Power
Construtora Ltda. contra r. decisdo do MM.
Juiz de Direito Corregedor Permanente do 9.°
Cartério de Registro de Iméveis da comarca
de Sa@o Paulo, que julgou procedente ddvida,
indeferindo registro de desmembramento.

Suscitou o Oficial Interino divida, afirman-
do que apresentara a suscitada cinco requeri-
mentos de registro de desmembramento de
iméveis em 4 lotes de 125m?, cada um, sendo
que as matriculas desses iméveis decorreram
do desmembramento de 4drea original com
2.500 m®. Entendendo que o desmembramento
em 20 lotes tornava indispensdvel o cumpri-
mento do disposto no art. 18 da Lei 6.766/79,
recusou o registro,

Na impugnagdo, sustentou a suscitada que
a espécie refere-se a desdobros de lotes, auto-
rizados por alvard municipal com dispensa do
parcelador de realizar qualquer melhoramento
ptblico. Acrescenta que os desdobros em
questdio “ndo modificam, nem ampliam ou
criam logradouros ptblicos”, ndo se confun-
dem com desdobramento ¢ ndo estdo, por-
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tanto, submetidos aos preceitos do art. 18 da
Lei 6.015/73. Invoca precedentes do E. Con-
selho Superior da Magistratura em abono de
sua tese.

Na r. decisdo é afirmado que caracterizado,
na espécie, empreendimento imobilidrio, visto
que a suscitada, j4 tendo desdobrado em 5
lotes a drea original, pretende agora desdo-
bré-los em 20. Acrescentado que, efetivamen-
te, hi casos em que mitigada a aplicagio da
Lei de Parcelamento do Solo, o que ndo sig-
nifica sejam dispensdveis as aprovagdes da
CETESB e da Secretaria dos Negécios Metro-
politanos. Aduzindo que néio é vedado pedido
administrativo visando & dispensa de parte da
documentagéo, é julgada procedente a divida.

Sobreveio recurso em que reiterados os ar-
gumentos anteriormente expendidos e afirmado
que as conclusGes da r, decisdio sdo contradi-
térias. Insiste em que o fato de o desdobro
anterior ter sido regularmente registrado me-
diante apenas a autorizagdo municipal, signi-
fica que os posteriores também devem ter igual
tratamento (fls.).

A Procuradoria Geral da Justi¢a opinou pelo
improvimento do recurso considerando que a
apelante, “objetivando fins de lucro e desin-
teressada dos problemas que certamente advi-
rdo, usou de titica que, eventualmente, lhe
possibilitaria superar os 6bices da Lei 6.766/
79” (fls.). E o relatério.

OPINO:

Como ressaltado pela apelante, a hipdtese
reveste-se de extrema simplicidade.

Desdobrada gleba original de 2.500 m® em
5 lotes de 500 m® mediante apresentagéio so-
mente da autorizagdo municipal, pretende o
apelante o fracionamento de cada um dos 5
lotes j4 matriculados em 4 outros, cada qual
com 125 m?®

Sustenta a recorrente que todos os parcela-
mentos devem ser considerados meros desdo-
bros e néo desdobramentos, ndo devendo se
submeter #s exigéncias da Lei 6.766/79, por-
que ndo hd qualquer interferéncia com o sis-

Duplo engano. Em primeiro lugar, porque o
aproveitamento das vias de circulagdo existen-
tes serve, apenas, para distinguir o desmem-
bramento do parcelamentd, espécies discipli-
nadas na Lei de Parcelamento do Solo Urba-
no (§§ 1.* e 2.° do art. 2.°). Em segundo lugar,
porque ndo existe, como assinalado pelo Cura-
dor de Registros Piblicos (fls.), distingdo entre
desdobro e desmembramento na legislagdo
federal relativa & matéria. E a legislagio mu-
nicipal e de natureza tributdria que estabelece
a diferenga; e o termo é tomado emprestado
para designar singelo fracionamento de um
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mesmo lote, também a nivel de assentamento
no Registro Imobilirio.

A questdio é simples. Para aplicagdo da Lei
de Parcelamento do Solo Urbano foram esta-
belecidos critérios destinados a evitar que o
rigor fosse empecilho a pequenas transforma-
¢Oes envolvendo fracionamento de um lote ou
pequena gleba em uns poucos lotes (nesses
casos ¢ utilizada a designag@o desdobro). Fun-
damenta a diretriz a caracterizagio ou ndo
de empreendimento imobilidrio para assegurar
defesa dos interesses urbanfsticos e dos parti-
cun:a)ru adquirentes, lembrada na r. decisdo
(fls.).

Na espécie, ao contrério do que pareceu a
apelante, o fato de ter conseguido desdobra-
mento inicial da drea maior em cinco lotes,
néo lhe gannteﬁididr;;lto %e sempre que lograr
autorizagdo mu obter registro do par-
celamento de lote j& matriculado. Ndo hi di-
reito adquirido a tratamento privilegiado, mas,
pelo contririo, o fracionamento subseqiiente
de drea ji parcelada e matriculada pode carac-
terizar ento passivel do registro
especial do art, 18 da Lei 6.766/79. E o caso
dos autos. Ndo importa em quantas operagdes,
0 que € evidente é que a apelante quer ver
registrado, sem qualquer ébice, parcelamento
de drea de 2.500 m® em 20 lotes. Mais nao ¢
preciso aduzir para concluir, acom ando a
manifestacio da Procuradoria Geral da Justica,
que usada tética para superar os Gbices da
Lei 6.766/79.

Vigilante,  porém, o serventudrio suscitou
divida a requerimento da apelante. Respeita-
do, pois, o ditame contido no subitem 151.4,
do Cap. XX das Normas de Servico da Corre-
gedoria Geral da Justica, e evitado o con-
creto prejuizo de futuros e eventuais adqui-
rentes” (fls.).

Ademais, inafastdvel o registro especial dos
parcelamentos idos, que envolvem “a
problemética de protegio das dreas metropo-
litanas e de saneamento bésico (que ndo deve
ser medida pela maior ou menor extensdo do
projeto) e que estd a exigir, portanto, todas
as ca previstas na legislagio federal ou
estadual” (fls.). iy ki

Em suma, deve o registro = ros”
ser submetido ao regime especial da Lei 6.766/
79, ndo dispensada a aprovac@io da CETESB e
da Secretaria dos Negécios Metropolitanos, res-
salvada, porém, a hip6tese de dispensa de outras
formalidades por procedimento administrativo,
iniciado a requerimento do interessado.

Do exposto, opino pelo improvimento do
apelo, mantida a r. decisio por seus i
fundamentos. A consideragdo de V. Exa.

Sdo Paulo, 1.° de dezembro de 1987 — RE-
NATO GOMES CORREA, Juiz de Direito
Corregedor.



JURISPRUDENCIA

109

DIVISAO COM EXCLUSAO DE ALGUNS CONDOMINOS

Acdo de divisdo. Carta de sentenca: registro. Exclusio de condominos na divisdo. Necessi-
dade dc formalizagio da transmissdo. Alienacdo de parte ideal. Principio da continuidade.

CC, art. 631.

Ainda que a divisdo esteja lancada, com eficiéncia plena, quanto a atribuigio
dos quinhdes, o registro da respectiva carta de sentenca depende de formalidade essen-
cial que a antecede, relativa a transmissdo da propriedade pelos condéminos nela nao
contemplados, pois estes ndao mais figurariam na matricula; essa omissio ocasionaria

quebra do principio da continuidade.

Hd de se ter em conta que a divisao é meramente declarativa e nao atributiva de
propriedade (art. 631 do CC) e a exclusdao de qualquer condémino implicaria alienagao
de parte ideal, ndo importando se a titulo gratuito ou oneroso.

CND DO IAPAS: EXIGENCIA

Agio de divisdo. Carta de senten¢a: registro. Construgio de prédio. Imposto Territorial.

Em registro de carta de sentenca em agdo de divisdo, é necessdrio se apresente
certiddo negativa de débito do IAPAS referente a construgcdo do prédio, assim como
comprovante de pagamento de Imposto Territorial.

Apelagao civel 7.848-0/0 — Sao Paulo — Apelante: Ministério Piblico — Apelados: Wanda

Bertini Roggerio e ofs. (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 7.848-0/0, da comarca da Ca-
pital, em que é apelante o Ministério Pablico,
apelados Wanda Bertini Roggerio ¢ o/s. e inte-
ressado o Oficial do 17.° Cartério de Registro
de Imdveis, acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por vota-
¢ao unénime, em dar provimento & apelacéo,
nos termos dos pareceres do Dr. Procurador
da Justica e do MM, Juiz Auxiliar da Corre-
gedoria, que bem acentuam a impossibilidade
de registro da carta de sentenca de agdo de
divisdio em que sdo omitidos alguns dos con-
déminos indicados na matricula do imével.
Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des. MARCOS NOGUEIRA GAR-
CEZ, pres.; e MILTON EVARISTO DOS
SANTOS, vice-pres.

Sdo Paulo, 14 de dezembro de 1987 — SYL-
VIO DO AMARAL, corregedor geral e re-
lator.

Trata-se de processo de divida. A carta de
sentenca extraida nos autos 455/84, 8° Vara
Civel de Santana, agdio de diviséo, foi levada
a registro imobilidrio junto ao 17.° Cartério da
Capital, mas houve recusa do Oficial.

Levantada a questdo peranie a 1.* Vara de
Registros Piiblicos da comarca, manifestaram-
-se o Oficial a fls. ¢ o Dr. Curador a fls.,
‘ambos no sentido da procedéncia da divida,
ja que alguns condéminos ndo participaram de
acio de divisdo, além de ndo haverem sido

apresentados o Imposto Territorial de 1985 e
a certidao negativa de débitos do IAPAS refe-
rente & construgdo de prédio.

A r. decisio de fls. julgou procedente a
divida, afastando a primeira questdo, mas
insistindo ser indispensével a apresentacdo dos
documentos mencionados.

O Dr. Curador de Registros Piiblicos recor-
reu tempestivamente a fls,, a pleitear a re-
forma da r. decisdo porque, segundo entende,
necessdria a formalizagdo da transmissdo de
propriedade realizada pelos condéminos ndo
contemplados com qualquer quinhdio na agdo
de divisdo.

Os interessados ofereceram contra-razles a
fls., e a Procuradoria de Justiga, parecer a
fls., as primeiras no sentido da manutengéo
da r. decisdio, o segundo por sua reforma. E
o relatério. Passo a opinar.

A matricula 20.493, fls., retrata bem a si-
tuagdo do imével localizado 4 Rua Benedita,
132, Vila Guilherme. Pertencia a Rosa Papa-
relli e esposo (2.16), Filomena Orlandini e
esposo (7/16) e Lourengo Roggerio e esposa
(7/16).

Com o falecimento de Lourengo, sua esposa
Wanda e a filha Carla adquiriram sua parte
ideal.

Rosa e seus filhos Jorge ¢ Neyde também
adquiriram, por sucessdo, a parte ideal do
marido e pai falecido.

Ocorre que em 1971 Rosa e seus filhos
transmitiram, através de instrumento particuler
de cessdio de direitos, a parte ideal que lhes
cabia a Filomena Orlandini e seu marido
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Equeoart. 631 do CC esclarece a natu-
reza juridica da divisdo entre conddminos, ca-
racteﬂzand&acomo “simplesmente declaraté-
ria e néio atributiva da pmpriedade _

Ou.seadhrisio ~declara -os

de um deles implica transmisséo e, por:anto.
em sentido contrério, em atribuigio de

DUVIDA INVERSA
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Assim sendo, eomlul-se que o titulo apre-
sentado ndo pode ter ingresso no Registro
Imobiliério enquanto néio se formalizar a trans-
misséio da parte ideal de Rosa e filhos a Os-
waldo e Filomena Orlandini, ndo importando
se por doagio ou venda e compra, sempre
com a concordéncia do outro grupo de con-
déminos Wanda e filha.

Do exposto, o parecer que submeto a V.
Exa. € no sentido de dar-se provimento ao
recurso, para julgar-se procedente a divida
néio apenas pela auséncia de apresentagio dos
documentos. (Imposto Territorial e negativa
de débitos do IAPAS), mas também por afron-
ta ao principio da continuidade registréria.

Séo Paulo, 23 de novembro de 1987 —
EROS PICI-:LI, p/ Equipe de Correigdes.

Inviabilidade de sua suscitagdo, apés a edigio da Lei 6.015/73. Exigéncia para observincia

das regras procedimentais
Extingéio do processo sem julgamento do

ptevhtunom.lﬂemdem
mérito.

legal. Prenotac#o.

Nao pode a parte recorrer diretamente ao Judicidrio sem antes fazé-lo ao Oficial

do Registro de Imdveis, pois, em caso de

negativa para o registro, cabe ao Oficial, a

requerimento do interessado, suscitar a didvida ao Juizo competente para dirimila

(art. 198 e segs. da LRP).

Conforme jurisprudéncia hoje jd firme, com o advento da LRP tornou-se invidvel

a chamada divida inversa ou indireta.

Permitir o conirdrio seria proceder contra legem e, além do mais, sua admissibi-
lidade supriria a garantia da prenotagdo, que é assegurada quando a divida é susci-

tada pelo Oficial.

(No caso concreto, a parte procurou diretamente o Juizo, sem intervencio do
Oficial; confirmada a sentenca extinguindo o processo sem julgamenio do mérito.)

Apelagio civel 4.516/87 — Rio de Janeiro — Apelantes: Nilson José da Silva e of — Ape-
lado: Juizo de Direito da Vara de Registros Piblicos (TJR]).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os presentes
autos da apelagao civel 4.516 (Capital), em
que s@o apelantes Nillon José da Silva ¢ Ange-
lina da Silva, sendo apelado o Juizo de Di-
reito da Vara de Registros Publicos desta
Capital, acordam os Desembargadores da 8.
Camara Civel do Tribunal de Justica do Esta-
do do Rio de Janciro, por unanimidade de
votos, em negar provimento & apelagdo.

Assim decidem, incorporando ao presente o
relatério pelo ora Relator exarado a fls.,, por-
que a r. sentenca apelada estd correta, quando
julgou extinto o processo sem julgamento do
mérito.

E que, in casu, em vez de requerer ao
Oficial do Registro de Imdveis que declarasse
a Divida e remetesse ao Juizo de Direito da
Vara de Registros Piblicos, para dirimi-la, na
forma preconizada nos arts. 198 e segs. da Lei
de Registros Piblicos, os requerentes, ora ape-
lantes, preferiram dirigir-se diretamente ao Dr.
Juiz de Direito da Vara de Registros Pibli-
cos, com total inobservincia das regras proce-
dimentais previstas no art, 198 da dita Lei.

A parte que recorre ao Judicidrio, antes de
fazélo ao Oficial do Registro de Imdveis,
carece de direito & prestagfio jurisdicional, por-
quanto para registro de titulos ndo é impres-
cindivel, nem mesmo necessério, o recurso as
vias judiciais. A oportunidade para interven-
¢fo do Dr. Juiz da Vara de Registros Pibli-
cos, nos estritos termos da Lei 6.015/73, s6
surge com a negativa do Oficial em promover
o registro, manifestada tal negativa sob a
forma regulamentar de divida, em confronto
com a discordancia do interessado, a quem
cabe requerer a remessa da divida suscitada
a0 Juizo competente para dirimi-la.

Efetivamente, dispde o art. 198 da dita Lei
6.015/73:

“Ari. 198 — Havendo exigéncia a ser satis-
feita, o oficial indicé-la-4 por escrito. Nido se
conformando o apresentante com a exigéncia do
oficial, ou nido a podendo satisfazer, serd o
titulo, a seu requerimento e com a declaracio
de divida, remetido ao juizo competente para
dirimi-la, obedecendo-se ao seguinte:

I — no Protocolo, anotard o oficial, & mar-
gem da prenotagdo, a ocorréncia da divida;

Il — apés certificar, no titulo, a prenota-
¢do e a suscitagio da divida, rubricard o ofi-
cial todas as suas folhas;

IIl — em seguida, o oficial dara ciéncia dos
termos da divida ao apresentante, fornecen-
do-lhe cépia da suscitagio e notificando-o para
impugné-la, perante o juizo competente, no
prazo de quinze dias;

IV — certificado o cumprimento do dis-
posto no item anterior, remeter-se-30 ao juizo
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competente, mediante carga, as razdes da dd-
vida, acompanhadas do tftulo” (sic — os des
taques si0 nossos).

O procedimento da ddvida, ante o que ex-
pressamente dispde o inciso legal supra trans-
crito, se inicia, assim, por requerimento diri-
gido ao Oficial do Registro, pelo interessado,
inconformado com a exigéncia feita, contendo
o pedido de “declaracéio de divida” por parte
do Oficial ¢ a remessa ao Juizo competente
para dirimi-la. :

In casu, tal ndo ocorreu. Diante da exigén-
cia feita para o registro do titulo apresentado,
os apelantes, sem provocarem, como lhes
cabia, o levantamento da divida, vieram a
Juizo para dirimi-la. Com o advento da Lei
6.015/73, tornou-se invidvel a chamada davida
inversa, ou indireta, como tém proclamado
os Tribunais Superiores do Pais, inclusive o
C. Supremo Tribunal Federal, e, no dizer do
d. especialista, Prof. Afrénio de Carvalho,
encerra ela antiga controvérsia.

A divida inversa ou indireta é uma cons-
trugdo pretoriana, calcada nas deficiéncias da
legislagdo anterior, hoje inadmissivel, jA que
a Lei 6.015/73 regula exaustivamente a maté-
ria em seus arts. 198, 199 e 204, e, permitir
o contrdrio, serd proceder conira legem, e,
além do mais, sua admissibilidade suprimiria
a garantia da “prenotag@o”, que é assegurada,
quando a davida € suscitada pelo Oficial do
Registro de Imdveis, sendo que a jurisprudén-
cia, de inicio vacilante, j& & hoje firme, no
sentido dessa inadmissibilidade.

Correta, assim, a r. sentenca apelada, que
ndo merece reforma, motivo porque se nega
provimento & apelagéo.

Rio de Janeiro, 9 de junho de 1987 —
SERGIO MARIANO, pres. sem voto; FRAN-
CISCO EUGENIO REZENDE DE FARIA,
relator,

RELATORIO

1. Trata-se de apelagdo interposta por
Milton José da Silva e Angelina da Silva, a
fls., com as razdes de fls., contra a r. sen-
tenca de fls.,, da lavra do ilustre Dr. Juiz de
Direito da Vara de Registros Publicos da co-
marca da Capital, que denegou pedido de
registro do imdvel descrito a fls. e constante
da Carta de Adjudicagdo expedida pelo Juizo
de Direito da 3.* Vara Civel desta Capital, em
decorréncia da ag@o sumarissima para adju-
dicago compulséria que, neste dltimo Juizo,
propuseram contra a empresa Cia. Suburbana
de Administragé@o.

2. Alegam os apelantes que ainda néo con-
seguiram positivar o registro da Carta de Ad-



imével em aprego” (sic — fls.).

3. A d. Curadoria de Piblicos
oficiou a fls., opinando no sentido da confir-
macio da sentenga, sendo no mesmo sentido

DUVIDA: SUSCITACAO
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lavra do em. Dr. Wilson de Andrade Campelio
(fls.).

4. E o relatério.

5. Ao em. Desembargador Revisor, com as
nossas reiteradas homenagens.

Rio de Janeiro, 10 de abril de 1987 —
FRANCISCO EUGENIO REZENDE DE
FARIA, relator.

Cancelamento de registro. Limites da divida. Vias ordinsrias.
A diivida nio é o procedimento adequado para objetivar cancelamento de registro.

Apelagao civel 7.676-0/5 — Sorocaba — A

pelante: Ministério Pdblico — Apelado: Heraldo

Vaz Figueira — Interessado: Oficial do 2.° Cartério de Registro de Imdveis e Anexos da

Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 7.676-0/5, da comarca de Soro-
caba, em que ¢ apelante o Ministério Piiblico,
apelado Heraldo Vaz Figueira e interessado o
Oficial do 2.° Cartério de Registro de Iméveis
eco Ane]ln:oos,s acordam os do

nse! uperior da Magistratura, por vota-
¢do unénime, em nd#o conhecer da apelacio,
determinando a remessa dos autos & E. Cor-
regedoria  Geral da Justica, ‘nos termos do
parecer de fls. Custas na da lei.

GARCEZ, pres.; e MILTON EVARISTO DOS
SANTOS, vice-pres.
Sdo Paulo, 30 de novembro de 1987 —

SYLVIO DO AMARAL, corregedor geral e
relator.

tura de venda e compra de fragio ideal de
1/340 avos de imével rural que estd sendo

O Ministério Piblico, em segundo grau,
opinou pelo desprovimento do apelo (fls.). E
uma sintese do necesséirio.

julgou :
Nada obstante, apela o D. e zeloso

OPINO:

1. Apresentada a registo a escritura de fls.,
lavrada nas notas do 3.° Tabelionato de Soro-
caba e mediante a qual Ursula Catarina Hoin-
kis Dias da Silva aliena a Heraldo Vaz Fi-
gueira e s/m. fragdo ideal de 1,00/34C avos
da gleba rural na Fazenda Campina, bairro de
Jundiacanga, municipio de Aragoiaba da Ser-
ra, recusou-se o registrador a pritica, alegando
estar vedado o registo de fracSes ideais que
importem, de forma obliqua, em vulneragio
A Lei 6.766/79.

A requerimento do apresentante suscitou
divida e o D. Juiz Permanente a

te, vedado o acesso do titulo.
) Curador
de Registros Pdblicos, pretendendo se decrete
o cancelamento dos anteriores registos de alie-
nacbes andlogas, ji praticados na matricula
19.373, a teor do disposto no arl. 214 da Lei
de Registros Pblicos.

II. Presta-se a diivida a dirimir o dissenso
entre registrador ¢ interessado no registo,
quando o primeiro se recuse & pritica do ato
esirito caracterizador de seu oficio. Ausente,
na espécie, a discordéncia quanto & viabili-
dade do registo, eis que, recusando-se o Ofi-
cial a inscrever o titulo, manteve o D. Juiz
Corregedor Permanente a vedagéo ao acesso,
acolhendo parecer do dérgdo ministerial.

Nio se estd mais a cuidar de desencontro
de orientagBes quanto & prédtica de registo em
sentido estrito. A ddvida foi solucionada, com
o julgamento de procedéncia dos argumentos
invocados pelo registrador como &bices ao
acesso.

A divida ndo é o procedimento adequado
para objetivar cancelamento de registo. J4 sc
posicionou, nesse sentido, o E. Conselho Supe-
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rior da Magistratura — AC 3.594-0, Miracatu,
2.5.85, Rel. Des. Nogueira Garcez. E, de
maneira ainda mais explicita, deliberou que
pedido de cancelamento de registro, por ale-
gada nulidade de pleno direito, ndo configura
divida — AC 3.758-0, Guarujs, 2.5.85, Rel.
Des. Nogueira Garcez.

O procedimento de divida nao se presta,
normalmente, ao cancelamento de registros,
porque a pretensdo corretiva destes ndo en-
volve dissidio entre pretensao concreta a atos
de registro e resisténcia do 6rgdo competente
— AC 4.094-0, Sao Vicente, 24.6.85, Rel.
Des. Nogueira Garcez.

DUVIDA: SUSCITACAO
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A providéncia pretendida pelo D. Curador
¢ de ordem correcional, ndo se mostrando a
ddvida como via adequada & sua postulaggo.
Por esse motivo, 0 recurso deve ser conhecido
pela E. Corregedoria Geral da Justica, a teor
do que dispde o art. 246 do Cddigo Judicidrio
do Estado de Séo Paulo.

111. O parecer que me permito submeter a
elevada consideracao de V. Exa. é no sentido
do ndo conhecimento do apelo, remetendo-se
os autos, em oportuno, & E. Corregedoria Geral
da Justica.

Sdo Paulo, 23 de novembro de 1987 —
JOSE RENATO NALINI, Juiz de Direito Cor-
regedor.

Cardter administrativo da ddvida. Jurisdigio voluntéria. Argiiicdo preliminar de nulidade da
sentenca. Lei 6.015/73, art. 204. CPC, arts. 154, 244 ¢ 458.

O procedimento de divida reveste cardter administrativo, nos termos do art. 204

da LRP, a semelhanga do de jurisdigao voluntdria, ndo se exigindo, no decisum, o
formalismo necessdrio as demais sentengas. Assim, a auséncia de relatério, motivagao
e dispositivos na sentenga (art. 458 do CPC) ndo ensejam argilicdo preliminar de

nulidade (arts. 154 e 244 do CPC).

LOTEAMENTO IRREGULAR

Imével rural. Chécaras ou sitios de recreio. Partes ideais inferiores a0 médulo ou a fragdo
minima de parcelamento. Condominio pro diviso disfarcado de pro indiviso. Desmembra-
mento do solo. Alteragdo do uso do solo rural para fins urbanos. Exigéncia de autorizagio
do INCRA e do Municipio. Lei 4.504/64, art. 61, § 2.°. Decr. 59.428/66, arts. 94-1, 95 ¢ 96.

Lei 6.766/79, art. 53.

Obsta-se o registro, no Cartdrio Imobilidrio, de contrato que contemple fragao
ideal de imével rural sem respeito ao médulo ou a fracao minima de parcelamento,
em condominio aparentemente pro indiviso, mas faticamente dissimulado de lotea-
mento tipico, quando ausente assentimento da autoridade competente da Unido
(INCRA) e do Municipio na sua formagdo (V. art. 61, § 2.°, do Esiatuto da Terra;
arts. 94-1, 95 e 96 do Decr. 59.428/66; art. 53 da Lei de Parcelamento do Solo Urbano,

de 19.12.79).

Apelagao civel 587.032.517 — Sapucaia do Sul — Apelante: Paulo Flor — Apelado: Minis-
tério Publico — Interessado: Oficial do Cartdrio de Registros Publicos da Comarca (T]RS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos, acor-
dam, em 4.* Cidmara Civel do Tribunal de Jus-
tiga, & unanimidade, rejeitada a preliminar de
nulidade. Negaram provimento, de conformi-
dade e pelos fundamentos constantes das
inclusas notas taquigrdficas que integram o
presente acérddo. Custas, na forma da lei.

Participaram do julgamento, além do sig-
natério, os Des. Oswaldo Proenga, pres. (s/
voto), e Jodo Aymoré Barros Costa.

Porto Alegre, 16 de dezembro de 1987 —
Dr. VANIR PERIN, relator.

RELATORIO

O Dr. Vanir Perin (relator) — O responsd-
vel pelo Oficio de Registros Piblicos da co-
marca de Sapucaia do Sul declarou divida
tocante a um contrato de promessa de com-
pra e venda, celebrado a 1.°.10.86, entre Paulo
Flér (promitente vendedor) ¢ Delmar Gotlart
da Luz (promitente comprador), por versar
negécio de fragdo ideal de imé6vel rural de
1.000m?, dentro de um todo maior de 5,7ha,
localizado na zona rural de Sapucaia do Sul.

Disse haver recusado o registro do contrato
porque percebeu estar o promitente vendedor
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realizando um loteamento disfargado, contra-
" riando a legi vedativa a respeito (Lei
4.504/64, Decr. 59.428/66 e Lei 6.766/79).
Juntando mapa da drea que diz estar sendo
assim retalhada (fls.), levando o empreendi-
mento a de
Horizonte, e instrumentos de diversos outros
contratos semelhantes, observa que a drea
maior n#o mais ser subdividida, dado
o médulo existente para a regido e que, por
fraudando a lei,

isso, estd seu proprietdrio a
nenhuma adotou para lotear
a

pois
ou desmembrar regularmente a gleba.

A ddvida foi impugnada por Paulo Flér,
obtemperando estar o Oficial bara-
lhando os conceitos de “lote” ¢ “fragdo ideal”
e equivocamente buscando amparo no Estatuto
da Terra, pois as fragGes nfio se destinam a
" extrativa agricola, pecudria ou
agroindustrial” (art. 4.° inc. I, da Lei 4504/
64). Ndo estd realizando nenhum loteamento
e nem desmembramento da érea e sim um
“condominio rural” sem obsténcia de lei algu-
ma. Ofensa & lei se daria caso fosse aberta
uma matricula nova para cada fragfio ideal.
Assim a gleba permanece juridicamente indi-
visivel, embora se trate, a rigor, de um con-
dominio pro diviso. Mas, de outra parte, sinala
que as “estacas” existentes na frea sfo meros
referenciais do levantamento topogréfico da
g:;:;e ndo marcos divisérios ou demarca-

O representante do Ministério Pidblico opi-
nou pela procedéncia da' divida. O Dr. Juiz,
em breve manifestagdo, acolheu a divida, fun-
dando-se em dois fatos: o mapa de fls. e a
cldusula 3, § 1°, do contrato, vendo nesses
elementos um loteamento i Ordenou
providéncias de cardter
que di o art. 50 e seus incs.
6.766/79 (fls.). 4

O Dr. procurador do apresentante impug-
nante foi intimado da sentenga a 27.2.87
(fls.) e ingressou com recurso de apelagdo a
18.3.87 (fls.). Ataca a sentenca na sua estru-
tura e contetido. Pela sua brevidade, diz nio
ter o Julgador sequer realizado relatério e
mencionado o nome dos interessados diretos
na causa. Demais, refere omisséo nos funda-
mentos, faltando indicagio do impedimento
legal que torne impossivel o ato registral. Em
decorréncia, quer sua nulidade. No mérito,
reedita, com maior riqueza de detalhes, o que
mdan.rebumdo-ueml{elylmm&-

Clévis Beviliqua ¢ no art. 623 do CC.
Na verdade — diz — nesse condominio insti-
tufdo, o terreno como um todo ndo perde
sua unidade, ndo hd formagdo de novos ter-
renos, e, conseqgiientemente, inexiste loteamen-
to algum. Remata que a conveniéncia de tais
parcelamentos- serem classificados de lotea-

exl;facédo
da Lei

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 21

o problema e obsta
sibilidade de ver resolvido o seu prcblema
habitacional ante a vigente conjuntura nacio-
nal” (fls.).
Feito o preparo, subiram os autos. O Dr.
inclinou-se pelo improvimento do
a mesma trilha do agente do parquet
de primeiro grau. E o relatério.

tenca.

tocante 4 motivagio e ao dispositivo, €
bastante singela. Todavia, apesar da omissdo
e brevidade, é possivel vincuid-la & causa sem
risco algum. O préprio recorrente néio a des-
prende do contexto processual.
portante considerar que o procedimento
de divida reveste cardter administrativo (art.
204 da Lei dos Registros Pdblicos), dai por-
que, no dizer de Walter Ceneviva, “nfo ad-
quire qualidade de coisa julgada. Néc vin-
cula terceiro, mesmo que a ela tenha compa-

tagdo do mesmo titu-
lo pelo interessado, ‘podendo o oficial limi-
tar-se 2 reiteracio da ddvida anterior” (Lei
dos Registros Pdblicos Comentada, 3" ed., p.
444), Muito se assemelha, destarte, aos de
jurisdicdo voluntéria, que se define “como ati-
vidade administrativa do Poder Judicidrio des-
tinada a tutelar direitos individuais em deter-
minados negécios juridicos, segundo previsdo
taxativa da lei” (José Frederico Marques,
Manual de Direito Processual Civil, 1.° vol.,
ed, 1974, p. 79). Dada essa similaridade,
avem-se com a decisio da 11 Cém. Civel
do Tribunal de Justica de Sao Paulo, segundo
a qual, “as sentengas proferidas em processos
de jurisdigdio voluntéria nfo exigem o cumpri-
mento rigoroso dos requisitos previstos mno
art. 458 do CPC, nfio sendo nulas se lhes
faltar o relatrio e a fundamentacio mais
extensa” (RT 577/103). Por extenséio, tem ca-
bida também, na espécie, a norma do art.
1.109 do CPC.

Demais, pode-se raciocinar, também, para
convalidar a sentenga, com esteio no que dis-
poem os arts. 154 e 244 do CPC. Partindo-se
da premissa de que, em regra, “os atos e
termos processuais ndo dependem de forma
determinada”, reputam-se vélidos os que, rea-
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lizados de outro modo, lhe alcancem a fina-
lidade essencial. Na expressdo latina, nemo de

improbitate sua consequitur actionem. Entdo,

no procedimento de ddvida ndo é de exigir-se
o formalismo necessério &s demais sentengas.

No mérito, sou pelo improvimento do re-
curso. Atenta leitura das razdes, bem elabo-
radas e pertinentes, postas pelo Oficial do
Registro de Iméveis, ja é suficiente para con-
vencer. Reporta-se aos pareceres 62/76 e 62/77
(este dltimo publicado no Bim n. 3), da lavra
do em. Des. Luiz Fernando Koch, entdo Juiz
Corregedor. Deste, apesar da renuéncia do
apelante, importa ressaltar o seguinte excerto:
“se autorizada a alienag@o de parte ideal que
represente menos do que a fragdo minima de
parcelamento, estar-se-4 burlando, por via
indireta, a lei. Isso porque, o que a lei visou
foi impedir a multiplicagio dos miniftindios,
trazida pelos desmembramentos, de 4reas
rurais. Ora, se alienada for a parte ideal dc
um imével, certo é que o adquirente se insta-
lardi em 4rea percentualmente correspondente
a aquisi¢do, constituindo-se, entio, um des-
membramento de fato”.

E isso mesmo que a r, senten¢a buscou es-
tancar: o retalhamento disfargado de imével
em porgdes ideais menores do que a fragdo
minima de parcelamento para a regido, que,
pela prova documental, é de 2,0 hectares. A
fragdo ideal, constante do titulo registrando,
é de tdo-somente 1.000m®, & semelhanga de
outros, em que é compromitente comum o
recorrente. A simulagdo afigura-se bem carac-
terizada, como pontifica o decisor de primeiro
grau, pelo mapa de fls., em tudo afeicoando-se
a um loteamento, com centenas de unidades
bem definidas e numeradas, nessa representa-
¢ao gréfica, dentro de uma édrea global de
5,7ha (no dizer do préprio suscitado recor-
rente), situada em zona rural (cerca de 12 km
da cidade de Sapucaia do Sul). Qutro elemen-
to em razdo do qual o Julgador estigmatiza o
propésito do recorrente é o vertente da cldu-
sula 3, § 1.°, do contrato de promessa de
compra e venda registrando (fls.), verbis: “A
localizagéo e a metragem da fragéo acima des-
crita e aqui contratada foi verificada pelo
compromissério, através da prévia sinalizaciio
no local. Em caso de verificagdo de alteragao
da metragem contratada (fragao), o compromi-
tente ressarcird se for menor e serd ressar-
cido se for maior”. Em suma, o contrato afir-
ma haver o promitente comprador verificado
“a localizacdo e a metragem da fragdo” adqui-
renda. Como se trata de contrato de adesdo,
vez que os dizeres da avenca (salvante o nome
das partes, descrigio do imdvel e forma de
pagamento) estavam impressos aodensejo de
sua formalizagdo, curial se veja ai propésito
do “loteador” de vender dreas bem individua-
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lizadas de fato, tanto que cuidou da conse-
qiiéncia em caso de constatagdo de metragem
diversa da inserta no mapa. Além disso, o
recorrente refere a existéncia de “estacas”,
que, segundo ele, “sdo meros referenciais do
levantamento topogrifico da gleba, fazendo
parte da organizacio do condominio e nao
como marcos divisérios e/ou demarcatérios
das partes ideais vendidas” (fls.). Pondera
dever a drea permanecer “juridicamente indi-
visivel” (fls.). Ora, na verdade, esse arrazoado
todo € retdrica bizantina, que gera uma espe-
ciosa aparéncia de condominio pro indiviso.
O que importa é que, de fato, emerge um
condominio pro diviso muito peculiar ao
loteamento. A parte ndo esconde sequer quan-
do afirma, tocante a 4rea, que “tém os con-
dominos o direito de livremente regulamen-
td-la através de mapas, convengdes e regula-
mentos, o que fardo de pronto com base no
que estipulam as cldusulas 1* e 3* do con-
trato particular de promessa de compra e venda
prometido registrar auxiliados pelo mapa que
ordena os condéminos nas diferentes fragdes
de drea em face de aquisigfio, quanto & loca-
lizagdo das mesmas” (fls.). E, ao acoimar o
entendimento que classifica tais parcelamentos
de terra como “loteamentos irregulares, enfa-
tiza que isso “ndo oferece qualquer solugdo
em sentido prético para o problema e obsta
a0 cidaddo comum a possibilidade de ver
resolvido o seu problema habitacional ante a
vigente conjuntura nacional” (fls.).

Entdo, nao hd disceptagdo alguma: o recor-
rente quer outorgar aos adquirentes uma fra-
¢do certa e faticamente demarcada.

Nas razbes de recurso, a parte assume po-
sigdo bifronte, como bem anota o érgio do
Ministério Publico (fls.), e isso sinala pelo
menos parcial mudanga no seu discurso. Ini-
cialmente afirma tratar-se de um loteamento
urbano, que também denomina de “loteamen-
to fechado” (fls.). Em seguimento, assegura
inexistir qualquer loteamento (fls.). Essa anti-
nomia ndo o recomenda. Mas, de qualquer
sorte, parece, em dado momento, dar a co-
nhecer de que empreendimento realmente se
cuida: é um “novel género com peculiaridades
distintas, ainda n#@o devida e perfeitamente
regrado é certo, mas que ndo encontra Gbice
algum na legislagdo vigente” (fls.). Colhe-se,
ademais, das manifestagdes do recorrente, que
essa modalidade de fracionamento do solo
rural estaria mais afeito s normas sobre o
condominio tradicional (art. 623 e segs. do
CC), negando firmemente qualquer vinculo ao
Estatuto da Terra. De qualquer modo, quer
se veja um condominio em que cada porgdo
vendida se compreenda numa matri-
cula.
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A solugdio da quaestio juris deve remontar
também, necessariamente, a histéria do Direito
Positivo Agrdrio. O Estatuto da Terra (Lei
4504, de 30.11.64) é que introduziu a limi-
tagdo da indivisibilidade do imé6vel rural “em
dreas de dimensdo inferior & constitutiva do
médulo de propriedade rural” (art. 65). Mais
tarde, a Lei 5.868 de 12.12.72, abrandou
esse rigor, em seu art. 8°: “Para fins de
transmissdo, a qualquer titulo, na forma do
art. 65, da Lei 4.504, de 30 de novembro de
1964, nenhum imével rural poderd ser des-
membrado ou dividido em &4rea de tamanho
inferior & do médulo calculado para o imé-
vel ou da fragdo minima de parcelamento
fixada no § 1.° deste artigo, prevalecendo
de menor 4rea”. :

A Lei, no entanto, ji a partir do retroenun-
ciado Estatuto da Terra, admite o desmembra-
mento do solo rural em é&reas autbnomas de
dimensdes inferiores a0 médulo ou da fragéo
méxima de parcelamento, como se colhe do
seu art. 61, § 2°: “O proprietdrio de terras
proprias para a lavoura ou pecuéria, interes-
sado em loted-las para fins de urbanizacéo ou
formagéo de sitios de recreio, devera subme-
ter o respectivo projeto & prévia aprovagio e
fiscalizagéo do 6rgdo competente do Ministério
da Agricultura ou do Instituto Brasileiro de
Reforma Agréria, conforme o caso”. O que ¢
repristinado pelos arts. 94, inc. I, e 95, do
Decr. 59.428, de 27.10.66. Seu art. 13 consi-
dera esses loteamentos rurais “formas comple-
mentares de acesso & propriedade”. O art. 96
fornece coordenadas para a implantacio des-
ses projetos, verbis: “Os projetos de lotea-
mentos rurais, com vistas a urbanizagdo, indus-
trializagdo e formagdo de sitios de recreio,
para serem aprovados, deverdo ser executados
em drea que: | — por suas caracteristicas e
pelo desenvolvimento da sede municipal jé
seja considerada urbana ou esteja incluida em
planos de urbanizagdo; II — seja oficialmente
declarada zona de turismo ou caracterizada
como de estdncia hidromineral ou balneéria;
IIl — comprovadamente tenha perdido suas
caracteristicas produtivas, tornando antiecond-
mico o seu aproveitamento”. As Instrucdes 17,
de 7.10.76, e 17-B/80, do INCRA, minuden-
ciam a saciedade os requisitos a que deve se
ater o proprietdrio interessado em promover
loteamento de imével para os sobreditos fins.

Em qualquer das hipéteses — frisa-se —
ndo se pode prescindir do placet do &rgéo
pertinente da Unifio e da Municipalidade. A
disposigio mais recente, tocante ao mister, &
a que se recolhe da Lei 6.766, de 19.12.79,
que versa sobre o parcelamento do solo urba-
no e dé outras providéncias, mas que, no seu
art. 53, também se volta ao fracionamento
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do solo rural: “Todas as alteragbes do uso
do solo rural para fins urbanos dependerdo
de prévia audiéncia do Instituto Nacional de
Colonizagdo e Reforma Agrdria — INCRA,
do 6rgdo metropolitano, se houver, onde se
localiza o Municipio, e da aprovagéo da Pre-
feitura Municipal, ou do Distrito Federal
quando for o caso, segundo as exigéncias da
legislagdo pertinente”. A expressdo “fins urba-
nos” pode dar uma idéia de exclusao, por
essa lei, da disciplina sobre o parcelamento
do solo rural, com a participagio do Muni-
cipio, tendente 2 industrializagdo e & forma-
¢do de sitios de recreio. Mas, para esses fins,
pelo menos as Instrugdes 17/76 e 17-8/80
obrigam o interessado a buscar o assentimento
do Poder Pdblico municipal.

De outro passo, a legislagio veda, indisfar-
cavelmente, a “inscri¢do” (rectius, registro —
art. 167, inc. I, n. 19, da Lei dos Registros
Piiblicos), dos loteamentos rurais quando au-
sente prova prévia de sua aprovagéo pela auto-
ridade competente. Isso estd na Lei 4.947, de
6.4.66 (art. 10) & no Decr. 59.428, de 27.10.66
(art. 95, § 1.°). E mais: o direito estrito comi-
na expressamente de nulidade de pleno direi-
to os atos registrais implementados com infrin-
géncia a esses preceitos (Lei 4.947/66, art. 10,
§ 1.°; Decr. 59.428/66, art. 95, § 1.°; Lei
5.868/72, art. 82, § 3.°) e prevé até mesmo a
responsabilizagdo dos titulares das respectivas
escrivanias (Lei 5.868/72, art. art. 8°, § 3.°,
in fine).

Entéo, tratando-se de fracionamento de 4rea
rural, com vistas & urbanizagdo, industrializa-
¢do e formacdo de sitios de recreio, seja expli-
cita ou implicitamente, sem que a autoridade
competente tenha manifestado sua concordan-
cia, invidvel é o registro de qualquer titulo
negocial abarcante de frago autdnoma ou
ideal.

No caso em exame, apesar da dicotomia em
que o loteador recorrente se inseriu, perce-
be-se o anseio de implantar Joteamento des-
tinado a formagdo de sitios de lazer, ou, sim-
plesmente, de promover um ndcleo urbano,
mercé dos apelos de cardter sociolégico.

Nao hé como se considerar um fertius genus,
como quer a parte, com abono da lei, num
enfoque que sugere inovador. Nem chegou a
caracterizar seus matizes! O contingente fati-
co ndo pode levar a outra valoragdo juridica,
no entanto, porque fracionar o solo rural,
para qualquer dos ji enunciados fins, sem
que se assegure aos adquirentes a necesséria
infra-estrutura imanente & urbanizacéo, ¢ sem
assentimento do Poder Piblico, é promover o
acesso a propriedade em condigbes adversas,
capazes de gerar sérios embaragos na intera-
¢do entre os e entre estes € a orga-
nizag@io politico-administrativa, que jé os hé
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em profusdo. Com razdo, pois, o reclamo da-
queles que se véem envoltos em programas
dessa natureza, cuja fealdade e desordem vao
ensejando crescentes conquistas de espago até
mesmo nos vefculos de comunicagdo, na ex-
pectativa de uma mao providente.

A jurisprudéncia ji tem cedido quanto ao
fracionamento (em porgdes menores que o mé-
dulo rural) decorrente de partilha de bens de
heranga (Revista de Jurisprudéncia do T|RGS,
89/218 e 100/416). Mas ai se apresenta um
determinado imperativo nao flagrante no lo-
teamento, como exploragdo econbmica, de
parte do loteador, especialmente, Em se cogi-
tando de retalhamento mais ou menos exaus-
tivo, tem-se um sistema em que as vantagens
e desvantagens estdio num contexto de maior
complexidade, merecendo, pois, serem bem
dimensionadas, dadas as conseqiiéncias sociais
bem mais salientes. Isso reclama a ingeréncia
do Poder Piiblico: da Unido, para que ndo se
fracionem 4reas produtivas ou que revista
outro importante valor a tutelar; do Muni-
cipio, para que ndo se formem nicleos urba-
nos desordenados e conflituosos.

Apesar de tudo, o recorrente ainda podera,
eventualmente, regularizar esse loteamento,
cujo lancamento se fez tempordo. A carta
consulta, de fls., dirigida ao INCRA, desme-
merece idoneidade. Sintomaticamente, apenas
quando da impugnagiio & divida e, mesmo
assim, com tibieza, € que se reporta a esse
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documento (fls.). Estd nos autos em cépia
reprogréifica, ndo autenticada, e o “despacho
do INCRA” é um lacbnico manuscrito, com
o seguinte teor: “Pode, desde que seja decla-
rada em condominio. [dem a anterior!” Ainda
que se pudesse considerar superado esse des-
crédito ao documento, a verdade é que a
consulta foi para saber da possibilidade de
venda “de parte ideal com édrea superficial de
mais ou menos 2.000m*”. O titulo apresen-
tado a registro contempla uma fragdo ideal
de tdo-s6 1.000m? discrepando da “autori-
zagdo".

Sobre pelo menos consulta ao Municipio, os
autos estio ermos de prova em tal sentido.
Bem andou, de conseguinte, o servidor, em
proceder a declaragio de divida (e assim
deverd se portar sempre que suspeitar de des-
membramento dissimulado de loteamento), e
tanto assim o MM. Juiz, ao acolhé-la.

Meu voto é, pois, pela rejeicao da prelimi-
nar de nulidade da sentenga, e, no mérito,
pelo improvimento do recurso.

O Des. Décio Antonio Erpen — De acordo.

O Des. Joao Aymoré Buarros Costa — De
acordo.

O Des. Oswaldo Proenga (pres.) — Apela-
¢do civel 587.032.517, de Sapucaia do Sul —
A decisao ¢ a seguinte: ““A unanimidade, rejei-
tada a preliminar de nulidade, negaram provi-
mento”.

Validade do titulo com denominagio errdnea. Manifestagio de vontade das partes. Escritura

de venda e compra: registro.

Se a denominagdo do titulo é “Escritura de Rescisio de Venda e Compra”, mas,
na verdade, se trata de uma auténtica compra e venda, nada impede seu ingresso no
Registro Imobilidrio. Deve ele, porém, ser registrado como “Escritura de Venda

e Compra”.

(No caso concreto, foi registrada a primeira escritura com a regular transfe-
réncia do dominio. Agora hd simples inversao dos figurantes, pois os compradores
estdo a vender o mesmo bem aos vendedores.)

Apelagio civel 7.948-0/7 — Capivari — Apelante: Ministério Publico — Apelados: Tércio
Vincoletti e s/m. e o/ — Interessados: Ofivial do Caridrio de Registro de Imdveis e

Anexos e ofs. (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 7.948-0-7, da comarca de Capi-
vari, em que é apelante o Ministério Publico,
apelados Tércio Vincoletti e s/m. Maria da
Conceigao Gongalo Vincoletti e o/ e interes-
sados o Oficial do Cartério‘de Registro de
Iméveis e Anexos e o/s., acordam os Desem-

bargadores do Conselho Superior da Magis-
tratura, por votagdo undnime, em negar pro-
vimento a apelagdo, confirmando a sentenga
pelos préprios fundamentos e pelos do pare-
cer do MM. Juiz Auxiliar da Cerregedoria.
Custas na forma da lei,

A hip6tese é realmente, a toda evidéncia,
de simples compra e venda do imével por
escritura piblica, que erradamente alude a
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“rescisio” da compra e venda anteriormente
feita entre as mesmas partes, nas posicdes
inversas, Tendo sido registrada a primeira
mntun operou-se regularmente a transferén-

do dominio e a consegiiente exaustdo do
contnto de compra e venda, suscetivel, desde
entdo, da indicada “rescisdo”.

E de manter-se, por isso, a determinacdo da
sentenca, de registro do titulo como escritura
de compra e venda.

Participaram do j to, com votos ven-
cedores, os Des. MARCOS NOGUEIRA GAR-
CEZ, pres; e MILTON EVARISTO DOS
SANTOS, vice-pres.

Sdo Paulo, 21 de dezembro de 1987 —
SYLVIO DO AMARAL, corregedor geral e
relator.

Trata-s¢ de processo de divida. Levada a
registro escritura de rescisdo de venda e com-
pra entre Antbnio ves Munhoz e espo-

sa, de um lado, e de outro Tércio Vincoletti

e esposa, por objeto a fragdio ideal de 38,24%

do imével rural denominado Sitio
Branca, Monte Mor, Capwan. Oﬂcﬁm

Registro de Iméveis da comarca o recusou,
sob fundamento de que o titulo ndo estd elen-
cado na Lei dos Registros Pdblicos e nem
no Cédigo Civil.

A 1. decisdo de fls., contrariando o 1. pa-
recer do Dr. Curador, julgou improcedente a
divida do Oficial, tendoaquclemm-postoo
;ecuno Sg:pemvo de fls., pleit%mdo a re-
orma, argumentos bésicos de que néo
poderia haver a rescisio de contrato ji exau-
rido e poderia advir prejuizos a terceiros a
mtat;io do registro.

Contra-razbes a fls. e o Procurador da Jus-
tica emitiu r. parecer a fls, no sentido da
reforma do julgado. E o relatério. Passo a
opinar.

Os obstdculos pelo Ministério Pdblico de
ambas as instéincias ao registro nio merecem
apoio, correta a r. decisdo que o autorizou.

Em primeiro lugar, perceba-se que antes do

sentido literal, deve-se perquirir a substsncia.

do ato mnegocial entabulado pelas partes.

O titulo de fls., embora rotulado como “res-
cisdo de venda e compra”, na verdade &, antes
de mais nada, auténtica compra e venda. Pre-
sentes todos os seus elementos, destacando-se
o prego e o acordo de vontades no sehtido
da transferéncia do dominio do bem imével.

Em 1984, Tércio Vincoletti e esposa vende-
ram a fragio ideal a Antdnio Gongalves
Munhoz e esposa, transmitindo o dominio.
Agora, em 1985, os compradores, na realidade,
estdo a vender o mesmo bem aos vendedores.

Pouco importa se disseram tratar-se de res-
cisdio de contrato, até porque, como bem colo-
cado pelo Dr. Curador e sem que isso inter-
fira ra r. decisfo, de rescisio nfio se trata
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. Cai por terra, pois, a afirmagio de que,
. 167 da Lei 6.015/73
para o registro da rescisio, nfo pode o titulo
ter ingresso na matricula.

O outro 6bice levantado na apelagiio é a
eventual possibilidade de prejuizos a terceiros,
uma vez que a aceitar-se a rescisdo estar-se-ia
ferindo direitos de credores ou de compro-
missdrios compradores.

Em que pese a louvivel preocupagéio do MP,
o certo € que existe contradlgio no argumento
trazido com o recurso. Se ndo pode ocorrer
o fendmeno da rescisdo, pelo exaurimento do
contrato primitivo, entio com maior razéo se
poderd questionar eventual fraude contra cre-
dores, j& que de venda e compra se trata.

Né&o convence o mesmo argumento quando
refere que néio houve entrada do bem no pa-
triménio dos no primeiro negé-
cio. Uma vez n’:li; vem a refutagfio com a
colocagdio feita préprio recorrente, exau-
rido o contrato inicial, ninguém ousaria afir-
mar que o bem nfio se incorporéu ao patri-
ménio dos compradores.

Além disso, ndo se perca de vista que houve
registro na matricula (R.1 da M. 23.785), ndo
se podendo aceitar que o desfazimento (impossi-
vel para o recorrente, o que se confirma) do ne-
gbcio redundaria em retornar o_bem a situagéio
primitiva ¢ com ofensa a direitos de terceiros.
- Também se afasta a colocacdo de que outros
adquirentes estariam prejudicados. Ora, se ti-
vessem havido sucessivas vendas e compras, é
6bvio que faltaria legitimidade para o pri-
meiro comprador para qualquer aio a respeito
do bem.

Por dltimo, resta mencionar que de cance-
lamento nfio se trata e nem mencionou esta
circunstincia a r. decisfio, além do que houve
recolhimento do Imposto sobre Transmissdes,
a afastar tal hipétese.

O parecer que submeto a V. Exa., portanto,
énosmudodenegn—oepmvm\entomre-
curso, mantida a r. decisdo.

S@o Paulo, 15 de dezembro de 1987 —
EROS PICELI, p/ Equipe de Correigdes.

E
|
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Identificagdo dos herdeiros. Consondncia entre o nome do Espélio ¢ o que consta do
Registro Imobilidrio. Lei 6.015/73, art. 176, par. Gnico, 1I-4a. Prov. CG 2/83, Cap. XX,

item 53.

Para registro de formal de partilha, devem os herdeiros estar devidamente identi-
ficados, com certiddo de casamento, CIC e RG, tudo conforme o item 53, Cap. XX,
das Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justica e o art. 176-II-a da LRP.

EXIGENCIAS

Devolugao. Prov. CG 2/83, Cap. XX, item 13.

Na devolugao, as exigéncias devem ser formuladas pelo Oficial de uma sé vez,
e ndo aos poucos, conforme item 13 do Cap. XX das Normas de Servico da Corre-

gedoria Geral da Justica.

Apelagdo civel 7.917-0/6 — Itu — Apelantes: Ermelindo Maffei e o/s. — Apelado: Oficial
do Cartdrio de Registro de Imdveis e Anexos — Interessados: Armanda Maffei de Aguiar

e s/m? e ofs. (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 7.917-0/6, da comarca de Itu,
em que sdo apelantes Ermelindo Maffei e o/s.,
apelado o Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis e Anexos e interessados Armanda
Maffei de Aguiar e s/m.°, Manoel Ludgero de
Aguiar e o/s., acordam os Desembargadores
do Conselho Superior da Magistratura, por vo-
tagdo unéinime, em negar provimento a apela-
¢do, confirmando a sentenca pelos seus funda-
mentos e pelos dos pareceres do Dr. Procura-
dor da Justica e do MM. Juiz Auxiliar da
Corregedoria, no sentido da procedéncia das
exigéncias do Oficial do Registro quanto 2
falta de dados identificadores e certiddo de
casamento dos herdeiros e & divergéncia na
indicagdo de um dos Espdlios inventariados.
Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des. MARCOS NOGUEIRA GAR-
CEZ, pres.; e MILTON EVARISTO DOS
SANTOS, vice-pres.

Sao Paulo, 28 de dezembro de 1987 —
SYLVIO DO AMARAL, corregedor geral e
relator.

Trata-se de processo de davida. O Oficial
do Registro de Iméveis de Itu recusou o re-
gistro do formal de partilha extraido dos autos
de inventirio de bens deixados por Gabriel
e Maria Rosatti Maffei, por falta de elemen-
tos identificadores dos herdeiros ¢ discrepén-
cia no nome do primeiro Espélio.

Suscitada davida inversa, o inventariante
Ermelindo Maffei pede o registro do formal,
havendo manifestagdo do Oficial a fls., do
Ministério Piblico a fls., este dltimo no sen-
tido da possibilidade do registro.

A r. decisdio de fls. julgou procedente a du-
vida do Oficial, sendo objeto do recurso tem-
pestivo de fls.,, que insiste no registro porque
desnecessdrias as exigéncias formuladas.

O Dr. Curador opinou a fls. pelo seu pro-
vimento, enquanto o Dr. Procurador da Jus-
tica, pelo improvimento, fls. E o relatério.
Passo a opinar.

De lado o descumprimento, pelo Oficial, do
preceituado no item 13 do Cap. XX das Nor-
mas de Servico da Corregedotia Geral da Jus-
tica, que determina a formulagdo de exigén-
cias, pelo Registro Imobilidrio, de uma sé vez,
e ndo em doses homeopiticas, fls, como ji
alertado pelo MM. Juiz Corregedor Permanen-
te, o certo é que o recorrénte nao estd com
a razéo.

Apresentado o formal de partilha relativo
aos inventdrios dos Espélios de Gabriel e de
Maria Rosatti Maffei, as dltimas exigéncias
do Registro Imobilidric de Itu foram para
que se apresentassem documentos relacionados
com o n. do Registro Geral, o Cadastro de
Pessoas Fisicas e certiddao de’ casamento dos
herdeiros, além de esclarecimentos relativos
ao nome de Gabriel, j& que consta Gabriela
na transcrigdo primitiva.

E tais exigéncias estdao amparadas pela lei.
As Normas, Cap. XX, item 53, nada mais
fazem do que repetir o art. 176 da Lei 6.015/
73, no que se refere a necessidade de prova
do estado civil, além dos ntimeros do RG ou
do CPF das pessoas fisicas.

Hé4 razao preponderante para isto. Dada a
conseqiiéncia na partilha de bens e bem assim
direito de credores, transparece claro que ne-
cessiria a certidio de casamento dos herdei-
ros para prova do regime de bens adotado.

Quanto aos documentos identificadores des-
ses mesmos herdeiros, também induvidoso que
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imprescindiveis para a seguranca do registro,
jad que figuram como novos proprietdrios dos

O qiltimo referente ao nome do fale-
cido Gabriel, é féacil de ser contornado pelo
recorrente. Basta que adite o formal para que
comtemeGabndtumbémmounbeadoou
se assinava como Gabrielle.

Necessdria essa medida, pois prevalece o
principio afirmado pelo Dr. Procurador de
Justiga, fls., de que hd de haver coincidéncia
entre 0 nome do alienante ¢ o que consta no
registro.

O que parece estar havendo, neste caso, é
certa animosidade do recorrente possivelmente

IMOVEL PRO INDIVISO

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 21

causada pelos embaragos intempestivos do Car-
tério e em decorréncia das exigéncias formu-
ladas pouco a pouco.

Nada autoriza, pois, o provimento do re-
curso, posto que facilmente poderd o recor-
rente cumprir as exigéncias, alidis em tempo
menor do que o levado para decisdo deste
processo de ddvida.

O parecer que submeto a V. Exa., portan-
to, é no sentido de improver-se o recurso,
mantida a r. decisdo pelos seus fundamentos.

Séo Paulo, 16 de dezembro de 1987 —
EROS PICELI, p/ Equipe de Correicdes.

de matricula: meio inadequado de individuagdo de imével pro indiviso. Estado

Retificacdo
de indivis@io. Agdio de divisio.

A retificagdo de matricula, no Registro de Imdveis, nio é o meio adequado para
se individualizar o imdvel inserido em drea maior pro indiyisa.

Apelagao civel 527/86 — Camapuid — Apelantes: Manoel Grisoste Furtado e s/fm. — Ape-

lado: Ministério Publico (TJMS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos,
acordam os Juizes da Turma Civel do Tribu-
nal de Justica, na conformidade da ata de
julgamentos e das notas taquigréficas, negar
provimento ao apelo, acolhendo o parecer.
Unénime.

Campo Grande, 30 de setembro de 1986 —
JESUS DE OLIVEIRA SOBRINHO, pres. ¢
relator.

RELATORIO

O Des. Jesus de Oliveira Sobrinho: Manoel
Grisoste Furtado e s/m., inconformados com
a senten¢a que julgou extinto, sem apreciagdo
do mérito, o seu pedido de retificagdo das
transcrigbes 80.711 e 72.237, relativas a dois
iméveis rurais, apela para esta Corte, plei-
teando a reforma da decisdo a fim de que se
acrescentem nas mencionadas transcrigdes os
seus limites e confrontagdes, de acordo com
o memorial descritivo elaborado pelo enge-
nheiro agrimensor Ronaldo Lacerda Freitas.

O recurso foi contra-arrazoado pelo repre-
sentante do Ministério Piblico, que sustentou
o acerto da sentenca apelada, jid que a reti-
ficagdo de registro ndo é o meio adequado
de se pdr fim ao condominio.

A d. Procuradoria de Justica opinou pelo
improvimento do recurso.

Sao os pontos controvertidos do apelo. Ao
eminente Revisor,

VOTO

O Des. Jesus de Oliveira Sobrinho (relator):
Os requerentes afirmam, na sua inicial, que
desejam retificar as transcrigbes 80.711 e
72.237, porquanto os iméveis que lhes consti-
tuem o objeto encontram-se pro indivisos e
eles necessitam individud-los pelos seus limi-
tes e confrontagGes, de acordo com o memo-
rial descritivo elaborado pelo engenheiro agri-
mensor Ronaldo Lacerda Freitas.

Bens pro indivisos, segundo José Naufel, em
seu Novo Diciondrio Juridico Brasileiro. “sao
os bens, inventariados ou nio, que ainda ndo
foram partilhados ou divididos”.

In casu, os iméveis adquiridos pelos ape-
lantes foram partilhados mas permaneceram
pro irdivisos, integrando uma #rea maior,

Raziio. pois, assiste & sentenca ao declarar
que 0 meio préprio para pdr fim ao estado
de indivisdo é a acdio de divisdo ¢ ndo a refi-
ficacio de registro.

Observa-se, por outro prisma, que as trans-
crigbes que os requerentes pretendem alterar
nem sequer estdo em seu nome, faltando-lhes,
por isso, também, Igitimidade para tal plei-
teacdo.

Por derradeiro, o Juiz de Camapuid nio
seria competente para retificar transcrigdes do
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Cartério do Registro de Imoveis da 1.* Cir-
cunscrigdo de Campo Grande.

Por todos esses motivos, acolhendo o pare-
cer da d. Procuradoria de Justiga, nego pro-
vimento ao apelo.

DECISAO

Como consta na ata, a decisdio foi a se-
guinte: Negaram provimento ao apelo, aco-

LOTEAMENTO: REGISTRO
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lhendo o parecer undnime. Presidéncia do
Des. JESUS DE OLIVEIRA SOBRINHO.
Relator, o Des. JESUS DE OLIVEIRA
SOBRINHO. Tomaram parte no julgamento
os Des. JESUS DE OLIVEIRA SOBRINHO,
MILTON MALULEI ¢ MARCO ANTONIO
CANDIA.

Campo Grande, 30 de setembro de 1986 —
HELIO DE NARDO, diretor do Departamen-
to Judicidrio Civel.

Areas piblicas: 35%. Legislacdo estadual conflitante com legislagio federal. Lei 6.766/79,

art. 4°-IV-§ 1.°.

Para que o projeto de loteamento mereca ingresso no Registro Imobilidgrio, deve
conter previsao minima de 35% para dreas publicas, conforme art. 4°-1V-§ 1.° da Lei

de Parcelamento do Solo Urbano.

Nao cabe alegacdo de existéncia de legislagdo estadual no sentido de ndo inci-
déncia desse percentual para gleba inferior a 10.000m?, legislacdo essa, alids, revogada
pelo mencionado Diplome legal, jé que anterior a ele.

Apelagao civel 7.103-0/1 — Guaratinguetd — Apelante: Curador dos Registros Piblicos da
Comarca — Apelado: Pasquini Ribeiro Empreendimentos e Construcbes Ltda. — Interes-
sado: Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 7.103-0/1, da comarca de Gua-
ratinguetd, em que € apelante o Curador dos
Registros Publicos da comarca, apelado Pas-
quini Ribeiro Empreendimentos e Construgdes
Ltda. e interessado o Oficial do Cartério de
Registro de Imdveis da comarca, acordam os
Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo unénime, em dar
provimento a apelagdio para julgar procedente
a davida, de conformidade com os pareceres
do Dr. Procurador da Justica e do MM. Juiz
Auxiliar da Corregedoria, acentuando a inci-
déncia na hipdtese do requesito de reserva
de 35% da drea do loteamento, para as vias
piiblicas, nos termos da legislagdo federal apli-
cdvel, Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des. MARCOS NOGUEIRA GAR-
CEZ, pres; e MILTON EVARISTO DOS
SANTOS, vice-pres.

Sdo Paulo, 6 de julho de 1967 — SYLVIO
DO AMARAL, corregedor geral ¢ relator.

Apresentado projeto de loteamento para re-
gistro, o Oficial do Cartério de Iméveis de
Guaratinguetd exigiu aumento da drea pibli-
ca, invocando o art. 4%, § 1.*, da Lei 6.766/79.

Suscitada a diivida, com os documentos de
fls., a impugnante Pasquini Ribeiro Empreen-
dimentos ¢ Construgdes Ltda. se manifestou

a fls., argumentando que seu projeto foi apro-
vado nao apenas pela Prefeitura como tam-
bém pelos demais drgdos, sem qualquer obje-
¢@o, ja que a gleba possui menos de 10.000m?
¢ de acordo com o Decr. 13.069/78, do Estado.

Parecer do Dr. Promotor a fls., pcla proce-
déncia da ddvida. Sobreveio r. decisio de
fls., que julgou improcedente a davida, deter-
minando o registro do loteamento.

Recurso de apelagio do Ministério Piblico
a fls., a pedir a reforma da decisdo, com con-
tra-razoes a fls. e parecer da Procuradoria da
Justica a fls,, pelo provimento do apelo. E o
relatorio. Passo a opinar.

A empresa realizou projeto de loteamento
em gleba com 9.738 85m?®. Destacou 22.487 para
rua e praga rotatéria, conforme se vé de fls.
e da planta de fls.

A questdo ¢é esta: aplica-se a Lei 6.766/79,
art, 42, 1V, § 1° (que estipula em 35% a
area publica) ou pode incidir sobre o caso o
Decr. estadual 13.069/78, art. 19 (que isenta
o percentual de 30% para gleba inferior a
10.000m)?

Nio pode haver qualquer sombra de divida
que a Lei 6.766/79 é a unica que pode ser
aplicada ao caso. Tratando, como o fez, do
parcelamento do solo com normas imperati-
vas, estabeleceu varios limites e restrigbes para
a realizacio de lotcamentos ¢ desmembra-
menios.
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No art. 4.° caput, determina que os lotea-
mentos devem atender requisitos urbanisticos

Ora, como aplicar legislagio estadual confli-
tamecomn Lei de Parcelamento e, ainda,

Nionepodelceimapou;lo apelada,
de que o loteamento se tornaria antiecond-
mico. A questio é que a lei visou & protegiio
dcmtereuumaiore-,pﬁbuooseoociais.cvi—
tando aglomeragdo de moradias e pessoas, que
devem contar com o mfnimo de dreas desti-
nadas ao uso comum.
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A tese da r. decisdo também deve ser afas-
tada. No caso concreto, a empresa ficou em
meras alegacdes quanto ao fato de a gleba
se achar em pro to de outro lotea-
mento, para que se pudesse, em tese, analisar
a dispensa do percentual.

Assim sendo, o projeto do loteamento, tal
como apresentado, afronta a Lei 6.766/79,
correta a conduta do Oficial ao suscitar a
divida.

O parecer que submeto a V. Exa., portan-
to, é no sentido de provimento da apelagSo

a reforma da r. decis&o para julgar-se
prooedente dﬁvi h pela impugnante.
aulo 29 de junho 1987 — EROS

p/ Equipe de Correicdes.

ORDEM JUDICIAL VEDANDO REGISTROS DE QUALQUER NATUREZA

Agravo de instrumento:

cabimento. Carta de adjudicagiio: registro. Execugiio
antes da decretagio da faléncia. Regular arrematagio. Lei 6.015/73, art. 215.

Terceiros interessados tém legitimo interesse para interpor agravo

hipotecéria

de instrumento

contra ordem genérica, de origem judicial, vedando registros zmabdnirm de qualquer
natureza com referéncia a imdveis em nome de empresa falida.

Assim, carta de adjudicagido,

extraida, apds legal arrematagdo, obtida

regularmente
em execugdo hipotecdria movida antes da decretagio da faléncia, vige em sua pleni-

tude enquanto ndo desconstituidos aqueles atos judiciais,

o provimento do

agravo para o respectivo registro (art. 215 da LRP).
Agravo de instrumento 587.001.595 — Porto Alegre — Agravante: Rogério Dalpias — Agra-

vada: Massa falida de Tondo Empreend
sindica, Liege Céandida Barreto (TJRS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos, acor-
dam, em 3.* Cédmara Civel do Tribunal de
Justiga, por votag@o unéinime, em dar provi-
mento ao recurso de agravo de instrumento,
tudo de conformidade e pelos fundamentos

constantes das inclusas notas taquigréficas que

integram o presente acérdido, Custas na forma
da lei.

Participaram do julgamento, além do signa-
tario, os Des. GALENO LACERDA e LUIZ
MELIBIO UIRACABA MACHADO.

Porto Alegre, 26 de feverewro de 1987 —
NELSON OSCAR DE SOUZA, pres. e re-
lator.

RELATORIO

O Des. Nelson Oscar de Souza: Eminentes
Colegas. A senhora sindica da massa falida
Tondo Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
requereu ao Magistrado o seguinte (fls.):

“Como constante no termo de
do falido, menciona a existéncia de bens na

Imobilidria Ltda., representada por sua

comarca de Sapucaia, Osério e Ararangus.
Tandocmmuafaltadediscnmmagio ou
melhor, referencisaqueupodebcnsnotl-
cia, entendo necessério seja o, falido intimado
para vir em Juizo prestar maiores esclareci-
mentos”.

Eo objeto pnnctpal do pedido: “Ndo obs-
tante essa determinagdo que desde ji se re-
quer, solicitamos seja oficiado ao Registro de
Iméveis dessas comarcas para que se abste-
nham de efetuar qualquer tipo de averbagdo
nos registros imobilidrios, porventura ali exis-
tentes em nome da firma falida”.

O despacho do Magistrado, na prépria pe-
ticio, é o seguinte: “Oficie-se, como requer,
¢ intime-se o representante da falida para
prestar as informacdes solicitadas, no prazo
de 24 horas”.

Dai o agravo. Disse o agravante que ajui-
zou a 4.10.84 agdo de execugdio hipotecdria
contra Tondo Empreendimentos Imobilidrios
Ltda., no foro de Osério. A 18.9.85, face a
faléncia desta, requereu, nos termos da Lei
Falimentar, a suspensdio da execugdo. Entre-
tanto, tomando conhecimento de decisdo desta
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3. Camara Civel, na ap. civel 583.025.663, de
22.9.83, de que foi relator o eminente Des.
Galeno Lacerda, pediu prosseguimento da exe-
cugdo. Nao foram opostos embargos a exe-
cugiio promovida. Ocorreu a pragca ¢ o pré-
prio adquirente adquiriu os bens. Prosseguin-
do a execug@o, cumpriria a extragao da carta
de arrematagio, com o conseqgiiente registro.
A decisdo agravada, entretanto, obstaculizou
o mencionado registro face & expedigio da-
quele oficio. Pede a sua reforma.

O Acérddo referido estd assim ementado:
“Execugdo hipotecdria movida antes da decre-
tagao da faléncia. Prosseguimento no Juizo
origindrio, porque incide o art. 24, § 2.°, 1,
da Lei de Faléncias™.

A Dra. sindica sustentou o acerto da deci-
sdo judicial. Entende que o remédio é impré-
prio e que o agravante deveria ter requerido
alvard judicial para registro da carta de arre-
matacdo no Registro de Iméveis competente.

O parecer do Dr. Curador, a fls, é pelo
provimento do agravo, nos seguintes termos:

“A preferéncia do credor hipotecario ¢ indis-
cutivel. O seu crédito estd garantido e é pago
preferencialmente pelo produto dos bens dados
em garantia,

“E o caso dos autos. O credor hipotecério
satisfez o crédito na forma da lei. O direito
de ter o agravante registrada a carta de arre-
matagdo € indiscutivel e ndo pode ser alcan-
¢ado pelo despacho de fls., aqui reproduzido
a fls.

. “Face ao exposto, o 6rgéo do Ministério
Piblico opina pelo acolhimento do pedido
com a reforma da decisdo”.

Nesta insténcia, o parecer do Dr. Procura-
dor de Justica assim conclui: “Tem razio o
agravante. E credor hipotecdrio da empresa.
Executada a divida, arrecadou o bem, antes
da decretagdo da faléncia da devedora. Assim,
aplicdvel o art. 24, § 2.°, I, da Lei de Quebras,
conforme decisio desta Cémara, em situagéo
andloga, e cuja cOpia estd a fls. dos autos”.
E o relatério.

VOTO

O Des. Nelson Oscar de Souza: Como ano-
tei no relatério, a sindica, Dra. Liege Barreto,
alegou que ndio teria o agravante capacidade
processual tdo abrangente para agravar e o©
Magistrado Dr. Armando Bianchi, quande, do
despacho de sustentacio, também diz: “Sem
considerar a legitimidade ou nao do agravante,
primeiramente cabe r que o remédio
processual eleito néio é o adequado”, E o pri-
meiro problema que se nos coloca.

Penso que se deva conhecer do agravo por-
que entendo que essa decisdo ndio poderia ser
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atacada de outra forma, a ndo ser pelo remé-
dio herdico. Sendo o agravante terceiro inte-
ressado, tenho para mim que tem legitimidade
para interpor o recurso de agravo, jA que o
agravante parece ndo ser — pelo menos, ndo.
estd claro nos autos — credor habilitado na
faléncia. A persistir a posicio do Juiz, cabe-
ria ao agravante habilitar-se baseado no titulo
que possui ou litigar com a massa. Parece-me,
assim, de qualquer forma, deva ser conhecido
o agravo.

O Des. Galeno Lacerda: Também conhego,
Sr. Presidente. E manifesto o interesse do agra-
vante porque ele € atingido pelo veto genérico
imposto pelo Magistrado. Trata-se, evidente-
mente, de um recurso parcial que visa, apenas,
atender & situacdo pessoal do crédito do agra-
vante como credor hipotecédrio.

O Des. Luiz Melibio Uiracaba Machado:
Também conhego, porque estd legitimado na
condigdio de terceiro interessado.

O Des. Nelson Oscar de Souza: Invoca o
Juiz o teor do art. 215 da Lei dos Registros
Piblicos: “Sao nulos os registros efetuados
apés sentenga de abertura de faléncia, ou do
termo legal nele fixado, salvo se a apresenta-
¢do tiver sido feita anteriormente”.

Questiona se se aplicaria esse dispositivo da
Lei dos Registros Piblicos. Entendo que nio,
dado que se trata de arrematagiio procedida
no curso da faléncia, autorizada judicialmente,
porque firmada a execugio em titulo com
garantia real de que resultou a arrematagfo
e conseqiiente extraciio de carta de adjudica-
¢io. O disposto no artigo mencionado refe-
re-se, evidentemente, a titulos obtidos durante
o curso da faléncia ou resultante de aliena-
¢oes feitas dentro do termo legal da faléncia.

A tese do Magistrado é a de que também
o crédito com garantia real estd sujeito a
rateio e que o art. 24, § 2°, I, teria sido revo-
gado pelo CTN, art. 186, e pela Lei 6.830/80,
em seu art. 30.

Consultei a doutrina dos autores que escre-
veram recentemente a respeito da matéria, ou
seja, posteriormente 2 edigdo dessas leis, e
nao entendem assim Amador Paz de Almei-
da, no Curso de Faléncias e Concordatas,
p. 152, ed. 1983; Rubens Ramalho, no seu
Curso, p. 137, ed. 1984; Fuhrer, Faléncias e
Concordatas, p. 78, ed. 1984; Requido, no seu
Curso, pp. 136-137, ed. 1983; assim como
Rubens Santana, que segue a trilha de Requido,
em Faléncias e Concordatas, pp. 87-88, 1985.

O em. Magistrado, ao sustentar a sua deci-
sdo na peti¢do da Dra. sindica, diz: “De outra
parte, com vénia da E. 3.* Cimara Civel do
Tribunal de Justica do Estado, entendo que
mesmo as execugdes hipotecdrias se suspen-
dem com a decretagdo da faléncia do devedor.
E que o art. 24, § 2°, I, do Dec.-lei 7.661/45
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foi implicitamente revogado pelo art. 186 do
CTN e o art. 30 da Lei 16.830/80, que esta-
belecem prioridades absolutas dos créditos fis-
cais, até mesmo sobre créditos com garantia
real, ressalvada apenas a preferéncia dos cré-
ditos trabalhistas. O art. 24, § 2°, I, da Lei
de Faléncias tinha sentido quando os créditos
com garantia real efetivamente nfo estavam
sujeitos a rateio. Mas, com a preferéncia esta-
belecida posteriormente para os créditos tra-
balhistas e fiscais, os créditos com garantia
real também estdo sujeitos a rateio. De sorte
que ndo mais se justifica o prosseguimento da
execugdo hipotecdria apés a declaracio da fa-
léncia, devendo, portanto, todos os bens,
mesmo aqueles que constituem a garantia, ser
arrecadados pelo sindico e alienados com os
demais bens da massa”,

Eminentes Colegas. Parece-me que o des-
pacho do Magistrado estd desenfocado do cen-
tro do problema. No caso, o agravante arre-
matou 0 bem posto em leildio e, posterior-
mente, obteve, através de homologacdo judi-
cial, a respectiva carta de adjudicagdo. Por-
tanto, o ato judicial que autorizou a expedigao
da carta de adjudicagdo e que julgou perfei-
tamente legal a arrematacdo procedida perma-
nece incélume. Ndo havendo sido desconsti-
tuida a decisdo judicial, ndo poderia o Magis-
trado opor qualquer restricdo ao registro desse
titulo perante o Cartério Imobilidrio respec-
tivo.

PENHORA
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Alids, 1&-se na inicial do agravo: “No dia

Ora, seria necesséria, entdo, uma agéo anu-
latéria da decisdo judicial que, evidentemente,
niotcriaefeito_ ivo quanto &

trata de saber se o inc. I
da Lei Falimentar estd ou
verdade é que existe um ti-
tulo que teve origem judicial e que persiste
em

Nestas condigdes, dou provimento ao agravo
no caso concreto, mantido o despacho

em seus termos genéricos, entender que o agra-
vante tem direito de ver o seu titulo devida-
mente registrado perante o Registro Geral de
Iméveis das comarcas de Ararangud ¢ Osério,
titulos que se constituem das cartas de adju-
dicagdo mencionadas no presente processo,
entre partes Rogério Dalpias e massa falida
de Tondo Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Custas pela agravada. E o voto.

O Des. Galeno Lacerda: De pleno acordo
com V. Exa.

O Des. Luiz Melibio Uiragaba Machado: De
acordo.

(=%

o
o
N

[ ]

&' m
Be &
* B
-8

Execugdio. Fraude contra credores. Agio pauliana. Fraude de execugdio. Alienagio gratuita

do bem: ineficicia. Doagdo anulada

Em caso de fraude contra credores mediante transmissdo gratuita de tinico bem
do devedor, tem este o 6nus de provar que, a despeito da liberalidade, continuou

solvente (RT] 68/409 e 15/659).

Caracterizado o estado de insolvéncia, para a configuragio de fraude ndo é de se

exigir que o devedor tenha tido a inten

cdo de prejudicar credores, nem que os bene-

ficidrios estejam inteirados dessa insolvéncia.
(Na decisio, doutrina a respeito da matéria.)

PENHORA

Escritura de doagdio nio registrada. Doagdo: anulabilidade.

Simples escritura de doac@o ndo é suficiente para impedir a penhora de um
imével. O fato de ter sido ela lavrada antes de contraida a divida e registrada jé ao
tempo desta, nao elide a anulagao da doagdo, porquanto a propriedade continuou
disponivel a quem doou durante o tempo que medeou entre a escritura piiblica e o
registro, constituindo esie 0 momento consumador da fraude.

DOACAO

Ato ndo separdvel. CC, arts. 153 e 242-11. Separagiio dos doadores.
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Doagdo de imdvel por casal que depois vem a separar-se de fato, a filha menor,
¢ ato unico, ndo separdvel, ndo podendo ser anulada em relacdo somente & mulher

(arts. 153 e 242-]I do CC).

Apelagao civel 1.593/86 — Curitiba — Apelantes: Odilon Guimardes e o/s. — Apelado:

Laert de Oliveira Pereira (T]PR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 1.593/86, de Curitiba — 16.°
Vara Civel, em que sdo apelantes Odilon Gui-
mardes e ofs. ¢ apelado Laert de Oliveira
Pereira, acordam os Desembargadores em 2.
Camara Civel do Tribunal de Justica do Es-
tado do Parand, por unanimidade de votos,
em negar provimento ao apelo.

1. Laert de Oliveira Pereira ingressou com
agdo de anulagao de ato juridico contra Cerli
Horokoski Guimardes e o/s., aduzindo em
inicial ser credor da requerida na importancia
de Cr§ 6.549.300,00 decorrente da emissdo de
uma nota promisséria datada de 4.3.83, com
vencimento em 9.3.83. Vencida a cértula, o
autor promoveu a execugao da mesma (autos
de execugéo 394/83 — 6." Vara Civel de Curi-
tiba), onde obteve somente a quantia de
Cr§ 1.000.000, de um crédito que ji atingia
a soma de Cr§ 90.000.000. Promovendo buscas
para encontrar bens da devedora, que pudes-
sem cobrir o débito, o autor descobriu que a
requerida possufa um imével, e que esta, jun-
tamente com seu marido, doaram referido bem
aos filhos, cujo registro fora elaborado em
21.3.83. Em razéo da doagdo efetuada, a re-
querida foi reduzida a insolvéncia, caracteri-
zando, assim, fraude contra credor.

Contestando, os requeridos argiiiram, em
preliminar, caréncia de agdo, tendo em vista
que, & época da doagdo efetivada, o autor
néo era credor da ré Cerli H. Guimardes. A
doagao realizou-se em 23.4.82, como parte do
acordo de separagio de fato’ do casal Cerli/
Odilon Guimarées. No mérito, refutou as ale-
gacbes expendidas em inicial, pugnando pela
improcedéncia da agfio. A fls. o requerente
apresentou impugnaclio & contestagio.

Saneado o feito (fls.), designou-se audiéncia
de instrugdo e julgamento, a qual culminou
com apresentagiio de memoriais por ambas as
partes, bem como pelo representante do Minis-
tério Pdblico em primeiro grau que opinou
pelo improvimento da ago.

Sentenciando, 0 MM. Juiz a quo julgou pro-
cedente o pedido inicial, anulando o registro
da doagéio do imével, por entender que o cré-
dito do autor é anterior & alienagéo, ¢ esta
mesma alienagéio tornou a ré insolvente, sendo
portanto, cabivel a anulagio com base no
art, 106 do CC.

Contrariados, os vencidos apelaram da r.
decisdo, aduzindo em resumo que o ora ape-
lado ndo era credor da apelante Cerli H. Gui-
marées quando da doagdo efetivada em 23.4.82,
um ano antes da emissdo da cértula, embora
o registro tenha ocorrido em 21.3.83. Argiem
que a época do registro da doagéo (23.3.83)
a acdo de execugdo contra a apelante ndo
havia sido distribuida e, portanto, referida agdo
ndo existia. Alegaram a existéncia do vicio
da coagdo na emissio da cértula, fazendo
prova, para tal alegacdo, a apresentagdo de
duas fitas magnéticas que propugnaram serem
apreciadas, sendo que, em decisdo irrecorrida,
o d. magistrado a fls. deixou de recebé-las.

O recurso foi devidamente contra-arrazoado
pelo apelado a fls.; e o D. Promotor de Jus-
tica em seu parecer (fls.) opinou pela impro-
cedéncia do recurso.

Em segundo grau de jurisdi¢do, o Procura-
dor de Justica entendeu procedente em parte
o apelo, tendo em vista que o apelante Qdilon
Guimardes ndo possui qualquer responsabili-
dade pelo débito de Cerli H. Guimaraes. Ob-
serva que “o ato de doagdo do apelante Odi-
lon Guimaraes ndao ¢é viciado de fraude, é
plenamente vilido”, pois o apelado ndo era
credor & época do ato de transmissdo. Ao
final, opinou pela reforma da r. decisdo ata-
cada, “para que a decretagdo da anulabilidade
atinja parcialmente o ato do registro”.

2. Nio prospera o apelo, nem mesmo par-
cialmente, como quer a d. Procuradoria da
Justica. A demanda foi sabiamente dirimida
pelo ilustre magistrado de 1.° grau, que se
ateve com precisdo aos pontos essenciais da
questdo.

O apelado havia ajuizado execugio de titu-
lo extrajudicial contra a apelante Cerli Horo-
koski Guimardes, para cobrar-lhe a importan-
cia de Cr$ 6.549.300,00, representada pela nota
promisséria emitida em 4.3.82 e vencida no
dia 9 daquele més, porém jamais conseguiu
realizar penhora de bens suficientes para asse-
gurar o pagamento integral da divida, pois os
poucos bens méveis encontrados foram arrema-
tados por apenas Cr§ 1.000.000,00 (fls.). Infru-
tiferas foram as diligéncias conducentes & cons-
tricio de outros bens para a cobertura do
remanescente da divida, e por fim descobriu
o apelado que em 21.3.83, ou seja, depois
de vencida a nota promisséria, os apelados
haviam doado o tnico bem imével que pos-
suiam a seus filhos menores (fls.).
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les de lastro para enfrentar as dividas contrai-
das com terceiros.

Por outro lado, exige a lei, para a confi-
guragdo da fraude, que com o ato de libera-
lidade o devedor seja reduzido i insolvéncia,
ou tenha agravado tal estado. E houve muita
controvérsia na doutrina e na jurisprudéncia
a respeito do 6nus da prova dessa insolvéncia.

Porém, ultimamente o Supremo Tribunal Fe-
deral vem firmando o entendimento de que
¢ ao devedor alienante que cumpre fazer prova
de sua solvéncia, para elidir a agfio revocatéria
(RT] 68/409 ¢ 75/659) E, no caso concreto,
os apehnm dmwamimd . que, a des-
peito da do finico vel que pouuinm
a seus filhos menores, sobraram-lhes bens
clentupnralsannﬁndldfudneuwhdl
ey nsi:t.tado.d pﬁmﬁobem e “nio
douto m. e grau, que “
foi a alienagd@o do treiler Turiscar, da camio-
neta Caravan ou dos direitos de uso sobre
terminal telefénico, mencionados na declara-
¢éo de bens de Odzh:m. feita em 1984 (v. fls.,
fotocépia), que reduziram Cerli & insolvéncia.
Tais bens, mesmo com a atualizacio dos valo-
res da venda, efetuada em 1983, certamente
ndo bastariam para responder nem por um
quinto da divida. No imével, porém, havia
sido edificada uma casa de alvenaria (v. decla-
ragdes de renda de 1984, fls., e de 1983, fls.),
que poderia ter valor elevado e garantir, até,
se nio de todo, pelo menos uma boa parte
dessa divida” (fls.).

E, no concernente ao elemento subjetivo da
fraude (consilium fraudis), é oportuna a ligio
de Carvalho Santos: “O nosso Cédigo, no caso
de transmissdo gratuita e no caso de remis-
siio de bens, afastou-se da doutrina dominante
nas legislagdes. Ness¢ caso, no verdade, no
sistema do Cédigo basta o estado de insolvén-
cia do devedor, para que o ato seja havido
como efetuado em fraude de credores. Dou-
trina Clévis: pouco importa que ele (devedor)
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conhecesse realmente, ou néo, o estado de
seus bens. Indiferente também que o soubesse
aquele que lucrou com a liberalidade; (...).
Justifica-se o dispositivo, explicam os autores,
porque, entre o favorecido que procura o be-
neficio — certand de lucro captando, e os cre-
dores, que procuram a reparagio de um pre-
juizo experimentado — certand de damno
vitando, a lei naturalmente protege estes tilti-
mos, nio sé em obediéncia ao velho preceito
de que a ninguém € licito locupletar-se & custa
de outrem, sendo também porque quem estd
em estado de insolvéncia, induz a razéio, ndo
estd em condigbes de praticar liberalidade e
se as faz deixa entrever mé-fé evidente, o que
justifica qualquer presungéio nesse sentido.
Nem € crivel, na maioria dos casos, que o
devednrtpmreomat&dodemsolvéncil,o
que vem corroborar a presungiio de mé-fé em
todos esses casos previstos no art. 106 do Cé-
digo Civil” (Cddigo Civil Brasileiro Interpre-
:;Ido, vol. 1I, p. 418-419, Freitas Bastos, 11.

)

Do mesmo modo, salienta Washington de
Barros Monteiro, ocupando-se também da
fraude na moralidade de transmissdo gratuitn
de bens, que “basta que o devedor pratique
qualquer desses atos em estado de insolvéncia,
ou que estes o reduzam a tal estado, para
que possam ser invalidados como lesivos aos
direitos dos credores. Nio se requer prova de
qualquer outro requisito. Néo se assim
que o devedor tenha tido mtcngio e preju-
dx:ar credores, nem que os este-
jam inteirados de prejudicar credores, nem que
os beneficidrios estejam inteirados da insolvén-
cia, Contenta-se a lei, tdo-somente, insista-se,
com a pritica do ato em estado de insolvén-
cia; ou entdio, que o ato haja reduzido o deve-
dor a esse estado, o qual se caracteriza quando
a soma do ativo do devedor ¢ inferior & do
passivo” (Enciclopédia Saraiva do Direito, vol.
38, p. 309).

Finalmente, a solugio proposta pela d. Pro-
curadoria da Justica, para que a anulagdo atin-
glsae apenas parte do ato, a pretexto de que

apelanﬁevarionioédevedorepor isso
seria vélida a doagio feita por ele, é inaco-
lhivel. Em comentério do art. 153 do CC, e
quemvmderespaldoiproposiq;ﬁodo])
representante do Ministério Piblico de segun-
dn instdncia, Carvalho Santos assinala que

essencial para que se verifique opor-

tunidade de aplicd-la é que o ato seja sepa-

rével”. E mais ainda: “Se ndo pode ser sepa-

rado, como no caso de se tratar de um ele-

mento substancial do ato, € claro que nio tem

aplicagdio o principio estabelecido™ (ob. cit.,
vol. 111, p. 284). _

B.dacvaua,niohimnesnrquen

do do apelante vardo Odilon Gui-
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mardes na doagdo era da substdncia do ato,
pois ndo podia ser praticado sem ela (art. 242,
inc. II, do CC).

A doagdo deve ser encarada como um todo,
ou seja, como um ato sé praticado por mari-
do e mulher, porque um na@o podia realiz4-lo
validamente sem a participagio do outro, de
modo que o fracionamento vislumbrado na-
quele r. parecer inexiste.

Por isso, cabe bem o que acentuou Nelson
Nery Jdnior, ilustre membro do Ministério
Piblico de Sdao Paulo, no artigo intitulado
“Fraude contra Credores ¢ os Embargos de

PENHORA
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Terceiros™: “Nao seria possivel anular-se o ato
para uns e declard-lo vélido para outros. Por
isso é que o litisconsércio passivo na agdo
pauliana é necessdrio e unitério” (Parand Judi-
cidrio, vol. 12, p. 41, Ed. Juru4).

3. Isto posto, a sentenca apelada é escor-
reita ¢ merecedora de integral confirmagio,
pelo qual nego provimento ao recurso, confir-
mando-a em todos os seus termos.

Curitiba, 19 de agosto de 1987 — OSSIAN
FRANCA, pres. s/ voto; NEGI CALIXTO,
relator; SYDNEY ZAPPA:; OSWALDO ES-
PINDOLA.

Fraude de execugao. Alicnagiao de bem: ineficicia. Pagamento, pelo executado, do valor da
execugio. CPC, art. 794. Mandado tornando sem efeito o mandado de cancelamento de
registro daquela alienag@o. Impossibilidade da pretensio de revigorar a ineticdcia da aliena-
¢iio sob fundamento da existéncia de outra pendéncia judicial entre as partes.

No processo de execugao, havendo a comprovagio de que os imdveis constritados

pela penhora foram alienados apds a formalizagao daquele ato, a consegiiéncia inevi-
tdvel é a decretagao da ineficdcia da respectiva alienacio, sem divida realizada em
fraude & execugao.

Entretanto, se o executado paga nesse processo de execugido todo o débito recla-
mado, inclusive havendo levantamento do depdsito da importdncia por parte do credor
exeqilente, a conseqiiéncia inarreddvel, imposta ao [uiz que preside o feito, ¢ deter-
minar o cancelamento nos registros cartordrios de averbagées levadas a efeito quanto
a ineficdcia decretada (V. art. 794 do CPC).

Assim, nao pode o mesmo credor pretender que essa ineficdcia decretada nesse
processo de execugdo, findo pelo pagamento, continue vigorando quanto a outra pen-
déncia existente entre as mesmas partes, pois as providéncias acauteladoras de outro

crédito pendente em outra acdo devem ser levadas a efeito no processo respectivo.

Apelagio civel 1.091/86 — Campo Grande — Apelante: Espelarte Vidros Ltda. — Apelado:

Bon Vivan Motel Ltda. (TJMS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos,
acordam os Juizes da Turma Civel do Tribu-
nal de Justica, na conformidade da ata de
julgamentos e das notas taquigraficas, & una-
nimidade conhecer do recurso, mas lhe negar
provimento.

Campo Grande, 28 de abril de 1987 — MIL-
TON MALULEI, pres. e relator.

RELATORIO

O Des. Milton Malulei: Espelarte Vidros
Ltda., firma comercial ji qualificada nos autos
- da aglio de execugdo forcada proposta contra
Bon Vivan Motel Ltda., inconformada com
parte da r. sentenga que, ao julgar extinta a
agéo pela incidéncia do art. 794, I, do CPC,
determinou ainda o cancelamento dos regis-
tros 4 e 5, levantando-se a penhora efetuada

na matr. 21.558-CRI, ingressa com recurso de
?f;laelag:io, aduzindo, em sintese, o seguinte

s.):

1. No curso do feito executivo. procedeu-se
& penhora de um imével de propriedade da
ora apelada, alienada por esta posteriormente.
Foi decretada a ineficdcia dessas transferén-
cias, por terem sido consideradas em fraude
a execugdo (fls.), determinando o Magistrado
a expedicdo de mandado de cancelamento das
averbagBes de ns. 5, 6 e 7, levadas a efeito
na matr. 21.558 (fls.).

2. Prosseguindo-se a execugdo sobre o bem
constritado, a apelada efetuou em Juizo o de-
pdsito em dinheiro, para pagamento da obri-
gagdo.

3. Antes porém da extingdo da agdo de exe-
cugio, a apelante fez juntar, aocs autos, do-
cumentos comprobatérios de que, em sendo
extinta a ac@io executiva, ndo se poderia aten-
der aos pedidos anteriormente formulados pela
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apelada, no sentido de serem reconstituidas
as averbacgdes de ns. 5/21.558 e 6/21.558, junto
ao Cartério de Registro de Iméveis da 1.*
Circunscrigdo desta comarca, face & existéncia
de outra pendéncia, onde figurava como deve-
dora a apelada (fls.).

4. E a apelante credora da apelada em le-
gitima operagdio comercial, consubstanciada em
duplicatas mercantis levadas a protesto, objeto
de agd@o ordindria de anulagdo, intentada pela
apelada, que foi julgada improcedente e con-
firmada pelo E. Tribunal de Justica na apel.
civel 812/86, cujos autos, somente apés o re-
torno & comarca (4 Vara Civel de Campo
Grande), é que terd seu Acérdio cumprido.

5. Assim, de conformidade com a legisla-
¢do vigente, terd entdo a apelante documentos
de crédito liquidos ¢ certos, que poderfio ser
executados judicialmente. Porém, nio terd a
apelada bens disponiveis para a garantia do
Juizo, uma vez que, se concretizada a restau-
ragdo de averbagBes pretendidas ou postuladas
pela apelada, o bem imdvel voltard para a
posse e dominio de terceiros, os quais ndo
poderdo se responsabilizar pelo débito exis-
tente,

A apelada contraminutou o recurso reque-
rendo a _manutencio da sentenca bem como
a inversio da sucumbéncia, custas do pro-
cesso e da presente apelagdo (fls.).

VOTO

O Des. Milton Malulei (relator): O que se
verifica dos autos é que, por sentenga de fls.,
o MM. Juiz, reconhecendo que a alienagdo
de bens iméveis feita pelo apelado se deu em
fraude & execugdio, decretou a ineficicia da
alienagiio e determinou a expedicio de man-
dado de cancelamento para que fosse tornada
sem efeito a venda efetivada e registrada no
Cartério da 1.* Circunscrigio Imobilidria desta
Capital, sob n. 21.558.

Posteriormente, o devedor apelado compa-
receu em Cartério e depositou o valor da
execugdo, requerendo a seguir a expedigdo de
mandado tornando efeito o mandado de
cancelamento dos registros das alienagdes fei-
tas em fraude a execucdo (fls.).

Por sentenga de fls, o MM. Juiz julgou
extinta a execugdo e tornou sem efeito o man-
dado de cancelamento dos registros 4 ¢ 5,
entdo levados a efeito na matricula 21.558.

Dessa decisio o apelante embargou de de-
claragéo, alegando que ndo foi apreciado na
decisdo de fls. o seu pedido de ndio recons-
tituicio das vendas feitas, o que evidenciaria
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a fraude contra credores em razio de uma
outra pendéncia judicial onde a apelada com-
parece mais uma vez como devedora.

Em sua r. sentenga que aprecwu os embar-
gos de declaragio e que ensejou o presente
recurso de apelagdo, o MM. Juiz decidiu,
verbis: “Nao conhego dos embargos, pois nio
houve na decisio mencionada qualquer omis-
sdo, divida, contradicdo ou obscuridade, O
que pretende a embargante é um absurdo, pois
com o pagamento da divida ¢ seus acessérios
a executada exauriu-se de sua obrigago. Desta
forma, os bens constritados ¢ que garantiam
a execugdo devem ser liberados na forma do
que preceitua o Cédigo de Processo Civil, ndo
havendo mais qualquer razio para continué-los
constritados™ (fls.).

Vé-se das razdes de apelacdio que a ape-
lante pretende ver mantida a decisio que
deu pela fraude em execugio e consegiiente
cancelamento das alienages feitas pelo ape-
lado, em razio de uma segunda pendéncia
entre as mesmas partes, o que jid for inclusive
reconhecido pelo E. Tribunal de Justica como
sendo crédito liquido e certo da apelante.

Na realidade, o apelado, ao dispor de seu
imével apés a inscricdio de penhora, incorreu
em fraude a execugdo, como bem apreciou a
questio o MM. Juiz a quo.

Decretada a ineficicia dessa alienagdo em
relagdo a credora apelante, o apelado satisfez
a obrigagdo, dai a extingiio do feito nos fter-
mos do art. 794 do CPC.

A meu ver, a reconstituigio das alienagoes
feitas (a ela ndo se aplica o ordenamento do
art. 134 do CC, como quer a apelante)
por nova escritura piblica em razio do
valor da alienagdo fraudulenta, que foi de
Cr$ 834.090.681,80, ultrapassa assim os limi-
tes fixados por aquele dispositivo legal.

O MM. Juiz ndo tornou nula a alienagdo
feita em fraude & execugio, mas simplesmen-
te a declarou ineficaz em relagio a apelante,
garantido pela penhora anterior & alienagéo.

Veja-se que o ato judicial foi levado as
margens da matricula, por averbagdo, con-
soante o art. 167, II, n. 12 da Lei dos Regis-
tros Piblicos, verbis: “das decisdes, recursos
e seus efeitos...”.

J& a Lei dos Registros Piblicos, em seu
Cap. VIII, cuida da Averbagiio e do Cance-
lamento, dispondo em seu art. 250, 1, que:
“Far-se-4 o cancelamento: I — Em cumpri-
ﬁto de decisdo judicial transitada em jul-

Assim, ndo h4 falar na aplicagiao do art. 134
do CC, j& que houve simples averbagio por
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decisdo judicial, bem como, por deciséo judi-
cial, o seu cancelamento.

De outro lado, satisfeita a obrigagdo, desa-
pareceu o interesse da apelante no destino
do imével antes penhorado, e, s¢ ndo € ab-
surdo o seu pedido, como o disse 0 MM. Juiz,
é ele impossivel, j4 que protesta pela perma-
néncia ou efetivagdo da ineficdcia da venda
feita, vinculando o fato a um outro crédito
seu que ndo faz parte da presente agdo, ou
seja, estranho a presente lide.

Assim, conhego do recurso, mas lhe nego
provimento. E como voto.

PROMESSA DE CESSAO: REGISTRO
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DECISAO

Como consta na ata, a decisio foi a se-
guinte: A unanimidade conheceram do rzcurso,
mas lhe negaram provimento.

Presidéncia do Des. MILTON MALULEI.
Relator, 0 Des. MILTON MALULEI. Toma-
ram parte no julgamento os Des. MILTON
MALULEI, NELSON MENDES FOUTOURA
e REMOLO LETTERIELLO.

Campo Grande, 28 de abril de 1987 —
ANDERSON ROQUE MARTINEZ DOS
g?NiTOS, diretor do Departamento Judicidrio

vel.

Direito real. Exigéncia de escritura piblica. CC, art. 134-11.

Para contratos preliminares, tal como o de promessa de cessio de direitos sobre
imdvel, com valor superior ao teto estabelecido no art. 134-II do CC (com a redagio
dada pela Lei 7.104/83), a escritura piblica é a regra, por se tornar requisito indispen-
sdvel para a constituicdo do direito real através do registro.

Apelacio civel 1.962/87 — Rio de Janeiro — Apelante: Carlos Duarte Caldas — Apelado:
Juizo de Direito da Vara de Registros Publicos (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 1.962, em que ¢é apelante
Carlos Duarte Caldas e apelado o Juizo de
Direito da Vara de Registros Piblicos, acor-
dam os Desembargadores da 6. Cémara Civel
do Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro, por unanimidade, em mnegar provi-
mento & apelagdo, assim confirmando a sen-
tenga apelada.

Cuida-se de divida suscitada pelo Oficial
do 92 Oficio do Registro de Imdveis da co-
marca da Capital, ao lhe ter sido levado a
registro o instrumento particular de fls., no
qual Lauro Figueiredo Abranches e s/m. pro-
meteram ceder a Carlos Duarte Caldas os
direitos aquisitivos sobre o imével da Av.
Osvaldo Cruz, 149, ap. 1.303 (e ndo 1.606).

A sentenca de primeiro grau julgou proce-
dente a ddvida, assim negando o registro (fls.).
Esti correta e merece integral confirmacio.

O art. 134, II, do CC, com a redag@o dada
pela Lei 7.104, de 20.6.83, deixa implicita a
admissdo do registro para a constituigio do
direito real limitado em que se subsume o
pré-contrato destinado a aquisicio de domi-
nio de imével. Mas prevé tal registro somente
para iméveis no valor de até Cz$ 50,00, cor-
rigido pelas ORTNs de entao, hoje OTNs.

Para os contratos preliminares com valor
superior a esse teto legal, a escritura pdblica
€ a regra, por se tornar requisito indispen-

sdvel para a constituicdo do direito real atra-
vés do registro.

E bem veddade haver excegdes legais a tal -
exigéncia da escritura pdblica, as quais, porém,
néo se aplicam a hipétese, pelo que se tornam
despiciendas no caso dos autos.

Logo, na falta da escritura piiblica, gera-
dora da maior publicidade no negécio, substi-
tuida que foi por um instrumento particular,
como ocorreu na hipdtese, ndao hd cabimento
para o registro.

. Deduza-se ex vi legis, portanto, que do re-
gistro nasce a publicidade constitutiva, Nao ha
que se falar, pois, em registro de instrumento
particular com mera publicidade declarativa.

Qutrossim, a liberdade da forma pode ocor-
rer na hipétese, s6 que o instrumento parti-
cular néio tem condigBes, na regra geral & qual
estd submisso o negécio em causa, de ser leva-
do a registro. Inclusive se o d. doutrinador
citado pelo apelante (Campos Batalha) gene-
ralizou quanto as promessas de contratar e o
cabimento de seu registro quanto aquelas fir-
madas por instrumento’ particular pecou pela
generalizagdo, apresentando entendimento insu-
lado. Isto porque o instrumento particular,
nesse caso, s6 € védlido no limitado caréter
obrigacional em promessas de contratar rela-
tivas a imével. Logo, tem menor sistema de
protegdo legal.

Em conseqiiéncia, impossibilitando a gera-
¢io de qualquer direito real, é instrumento



130

que ndo comporta o registro, entendimento jé
de muito na quase totalidade da
doutrina e j

Alémcbmmexpmﬂo outros ébices exis-
tem, como a pendéncia de 6nus hipotecdrio
sobre o imével, quando o instrumento. parti-
cular em causa informa se encontrar o mesmo
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livre ¢ desembaragado de 6nus, como bem o
observaram a sentenca ¢ o d. parecer de fls.
Nego provimento & a
Rlodelanelro,ZSdeasmmdelW—
BASILEU RIBEIRO FILHO, pres; JOAO
Ec?aRLOS PESTANA DE AGUIAR SILVA,
tor.

PROMESSA DE VENDA E COMPRA: CANCELAMENTO

Averbagiio de cancelamento de proméssa de venda ¢ compra.

Existéncia de averbagiio ante-

ﬂwﬁmwmmmwenﬁnxm.m.

Epoufvehnavwadminmranva,wambadoomlmmdaprmm de
venda e compra, mesmo que haja anterior averbagd@o de arresto sobre o direito e agdo

ao imdével, por
primento da

a propriedade plena s6 seria devida ao comprador apds o cum-
que assumiu no contrato preliminar.

Rescindida ;udwcafmenteapromemdemdaacampra, desconstituido ficou o
vinculo, e, muqﬁcnmaue,naombﬂueawmdadamcmdmdomm

tente oamprador

cioso, conforme preceitua. o art.
Apelagao civel 2.582/87 — Nova I,

Nommw,podeaparuqueudamuuprqudimdamcormaoprmmmmp

Adriano Borglu e s/m. — Apelado:

guagu — Apelantes:
Oficial do Cartdno de Registro de Iméveis da 1.* Circunscricdo da Comarca (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos da
apelagio civel 2.582/87, em que sdo apelan-
tesAdmnoBorghaesm.eapehdooOﬁ-
cmldoResimodelmévmdal Circunscri-

promessa de compra ¢ venda. Integra o pre-
sente o relatério de fls.
Recebendo mandado de cancelamento de

OrieanioEducadomlLtda,equetevecum
no Juizo de Direito da 15 Vara Civel da
comarca da Capital, o Oficial do Registro de
Iméveis da 1. Circunscri¢gdo da comarca de
Novalsugusmdmdﬁvidacomrelaqioao
seu cumprimento, pois, com relagio ao mesmo
imével, iﬁexisﬁaavuhdo arresto sobre o
direito e agdo.

O d. Julgador entendeu de remeter as par-
tes &s vias ordindrias, pois o bem arrestado
terminou por ser adjudicado aos credores na
reclamagdo trabalhista que dirigiram contra a
Sociedade, promitente compradora.

Oarrumfoilvubndounls485 e o pe-
didodecunne!mﬁodlmbu;lodapm-

messa de compra e venda data de 7.8.86, como
se colhe dos autos. Até entfio ndo era ciente
o Oficial do Registro de Iméveis da existén-
cia da adjudmaqio cuja averbagdo s6 lhe foi
pedida a 27.8.86.

Cumpre, portanto, limitar a solugio da con-
trovérsia a possibilidade ou nfo de, na via
administrativa, ser averbado o cancelamento
da ‘promessa de venda, em face da existéncia
de anterior averbagiio do arresto sobrc o direi-
to e ac¢do ao imével.

O que se pretende no arresto é a preser-
vacdo de bens suficientes para garantir a exe-
cugdo de uma divida. Bens que, evidentemente,
devem figurar no patriménio do devedor.

Ora, o promitente comprador ndo detinha
mais que direito'e acio sobre o imével, nesse
direito incidindo o arresto, posto que a pro-
priedade plena s6 lhe seria deferida apés o
cumprimento das obrigagSes que assumiu no
contrato preliminar quando, entdo, poderia
dispor do bem.

Rescindida judicialmente a promessa de
compra e venda, desconstituido ficou o titulo.
voltando as partes & situagdo anterior e, como
consegiiéncia, insubsistente a garantia dada aos
credores do promitente comprador.

Se a Sociedade devedora jamais teve o do-
minio do bem imével e se o préprio direito
e aco lhe foi retirado decisdo judicial
transitada em julgado, ndo hd como se pre-
tender permanega bem de terceiro em garan
tia de divida sua.
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O arresto perdeu a sua finalidade com a
decisdo judicial que cancelou a promessa de
compra ¢ venda, dai ndao impedir a averbagio
do cancelamento.

A divida pode ser solucionada na via admi-
nistrativa, posto ndo impedir que a parte que
se julgar prejudicada recorra ao processo con-
tencioso, conforme preceitua o art. 204 da Lei
6.015/73. Por tais fundamentos, é dado provi-
mento ao recurso na forma ja assinalada.

Rio de )aneiro, 13 de outubro de 1987 —
BARBOSA MOREIRA, pres. e reyisor; MU-
RILLO FABREGAS, relator.

RELATORIO

O Olficial do Registro de Iméveis da 1.* Cir-
cunscricdio da comarca de Nova Iguagu sus-
cita divida perante o Juiz da 6. Vara Civel
da mesma comarca.

Ao receber mandado de cancelamento de
averbagdo de promessa de venda, inscrita em
livto do Cartério, verificou que, sobre o
mesmo imével, constava averbado o arresto
sobre o direito e agfio, origindrio do mandado
de registro de arresto, datado de 18.4.85 ¢
firmado pelo Juiz Presidente da 1. Junta de
Conciliagdo e Julgamento da cidade.

Informou, ainda, que em 27.8.86 foi apre-
sentada para registro a carta de adjudicagéo
extraida dos autos da reclamagdo trabalhista
movida contra a Sociedade de Orientagdo Edu-
cacional Ltda. e expedida pela mesma Junta
de Conciliagdo e Julgamento em 5.2.82, pas-
sada a favor de Aldicéa Jorge de Souza e
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o/s., dai submeter ao Juiz a apreciagio da
ddvida.

A divida foi impugnada pelas partes inte-
ressadas (fls.) que sustentaram ser a hipGtese
de arresto sobre direito e acdo decorrente de
contrato condicional e sujeito, portanto, ao
seu aperfeicoamento, ao integral cumprimento
da obrigagdo, e que ndo houve transferéncia
de dominio.

Afirmam, ainda, que sequer possufa o pro-
mitente comprador direito e agdo, posto que
0 mesmo s6 se cristalizaria com a quitagdo do
preco, dai ndo se admitir qualquer gravame,
certo que a situagdo criada pela Justica do
Trabalho é agravada pela circunstincia de
jamais terem sido os proprietdrios cientifica-
dos da existéncia do arresto e da posterior
arrematagao.

Com a rescisdo judicial do contrato de pro-
messa de compra e venda, transitada em jul-
gado, revogou-se qualquer direito e agdo qu=
eventualmente poderia ter o promitente com-
prador, o que impde a improcedéncia da ddvi-
da. O Ministério Piblico opinou pela impro-
cedéncia da ddvida (fls.). A sentenca de fls.
julgou procedente a ddvida, remetendo os
interessados para as vias ordindrias,

Recorreram os interessados (fls.), historian-
do os fatos e pedindo a reforma do julgado.

O Ministério Piblico opina pelo provimento
do recurso (fls.), do mesmo modo que a d.
Procuradoria de Justica (fls.). E o relatério.
A d. revisdo.

Rio de Janeiro, 30 de setembro de 1987 —
MURILLO FABREGAS, relator.

PROMESSA DE PROMESSA DE CESSAO: IMPOSSIBILIDADE DE REGISTRO
Direito pessoal. Promessa de cessdo: possibilidade de registro. Lei 6.766/79, art. 25. CPC,

arts. 639 ¢ 640.

A promessa de cessdo é regisirdvel, a teor do art. 25 da Lei de Parcelamento do
Solo Urbano, o mesmo nio se dizendo da promessa de promessa de cessio, que rema-
nesce na esfera dos direitos pessoais e que encontrario eficdcia se acionados os arts.

639 ¢ 640 do CPC.

.Apelagio civel 586.040.388 — Viamdo — Apelantes: Altemir Martins e Maria Schutz Mengue

— Apelados: Ministério Publico — Interessado:

Comarca (T]RS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos, acor-
dam, em 4. Cimara Civel do Tribunal de
Justiga, & unanimidade, em negar provimento
ao apelo. Custas ex lege.

Participaram do julgamento, além do sig-
natdrio, o Des. JOAO AYMORE BARROS
COSTA e o Dr. JAURO DUARTE GEHLEN.

Oficial do Registro de Imdveis da

Porto Alegre. 25 de margo de 1987 — DECIO
ANTONIO ERPEN, pres. e relator,

RELATORIO

O Des. Décio Anténio Erpen: Diante da
solicitagdo para averbagdo de instrumento par-
ticular de promessa de cessdo de direitos con-
tratuais sobre imével, o D. Oficial do Regis-
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tro Imobilidrio de Viamdo suscitou a pre-
sente divida, porque entende descabido o re-
gistro de instrumento que importaria numa
“promessa de promessa” de cessfio, ato este
imprevisto dentre os registréveis, de acordo
com a Lei 6.015/73.

Devidamente instruida, foi a ddvida impug-
nada por Altemir Alberto Martins e Maria
Schutz Mengue. Propugnam pela faculdade de
averbagdo de de promessa de ces-
séio”, pois a Lei ndo é expressa quanto a esta
vedac@o

Em sentenga, o nobre- Magistrado concluiu
pela procedéncia da ddvida, pois entendeu tra-
tar-se o instrumento de promessa de pro-
messa.

Apelam os impugnantes, ponderando que a
cessdo e transferéncia de direitos admitida pelo
Oficial suscitante nada mais é do que uma
promessa, que atende aos requisitos do Decr.-
-lei 58/37. O apelo foi contra-arrazoado pelo
Ministério Pdblico, na qualidade de Curador
dos Registros Piiblicos, asseverando a manu-
tengdo da sentenga.

Sem preparo, subiram os autos. Nesta ins-
tncia, a P ria opina pelo improvi-
mento do apelo. E o relatério.

vVOTO

O Des. Décio Anténio Erpen: Efetivamente,
o tema é novo. Muito novo. Pela Lei 6.766/79,
evoluiu-se muito prol dos promitentes
compradores € cessiondrios. Até promessa de
cessao é registrdvel, sendo .digna de transcri-
¢do a passagem contida na suscitacio de di-
vida, que tem o patrocinio do honrado e efi-
ciente Oficial do Registro de Iméveis de Via-
méo, Renato Caétano da Silva:

“1. O Decr-Lei 58/37, regulamentado pelo
Decr. 3.079/38, ndo prevé a existéncia da pro-
messa de cess@o, admitindo somente a exis-
téncia da cessdo e transferéncia de direitos
contratuais, que se faz até por simples tres-
passe nas vias do préprio contrato de pro-
messa de compra e venda.

“2. A Lei 6.766/79 admite ser o promitente
comprador loteador, logo acolhe o registro da
promessa de cessio feita entre o loteador (pro-
mitente comprador) e o futuro adquirente do
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lote urbano (promitente cessiondrio), e que
este promitente cessiondrio possa ceder ¢ trans-
ferir seus direitos através de instrumento &
parte ou por simples trespasse nas vias do
contrato-padriio, cujo exemplar tenha sido
averbado no Oficio do Registro de Iméveis,
por ocasido do registro do loteamento (Lei
6.766/79, art. 18, VI). Mas ndo prevé que ©
promitente cessiondrio possa fazer outra pro-
messa. Entendimento & luz dos arts. 25, 26 e
27 do citado Diploma legal.

“3. Nao se encontra no direito positivo nor-
ma que preveja a existéncia do contrato de
promessa de promessa de cessio e muito
menos que se deva acolhé-lo para registro
imobilidrio, onde lhe seria conferido direito
real oponivel a terceiros.

“Diante da nfo previsdo legal e por serem
os atos registrdveis enunciados taxativamente
na Lei 6.015/73, submeto & decisdo de V. Exa.
a presente diivida”.

No caso, a promitente compradora fez pro-
messa de cessao e iransferéncia, o que foi
alvo de averbagdo.

Os promitentes cessiondrios cederam e trans-
feriram, de forma definitiva, todos os direitos
e agdes em prol de Miguel de Souza Leandro,
cessdo essa que também foi averbada.

Em seguida, esse cessionério pretendeu pro-
meter ceder, quando, na verdade, ndo passa
de um promitente cessionério, assim que have-
ria promessa de promessa de cessdo.

A cessdio plena era possivel, porque haveria
a sub-rogagdo. Se didvidas houvesse, essas fica-
riam dissipadas pelo art. 27 da Lei 6.766/79,
onde prevé que o portador de pré-contrato nao
cumprido pode exigir o registro, e esse, se
deferido judicialmente, terd a eficécia de um
pré-contrato registrdvel.

O que se pretende evitar € uma série con-
tinuada de promessas de promessas, sem aces-
so ao édlbum imobilidrio, com a ponderagdo
de que a promessa de.cessio & registrdvel,
a teor do art. 25 da Lei de Parcelamento do
Solo Urbano, o mesmo ndo se dizendo da
promessa de promessa, que remanesce na esfe-
ra dos direitos pessoais e que encontrardo efi-
cécia se acionados os arts. 639 e 640 do CPC.
Assim, nega-se provimento ao apelo.

O Des. Jodo Aymoré Barros Costa e o
Dr. Jauro Duarte Gehlen — De acordo.

PROMESSA DE VENDA E COMPRA: REGISTRO

Obrigatoriedade do registro do contrato de promessa de venda ¢ compra, para possibilitar
o registro do contrato definitivo, em observincia ao principio da continuidade registral.
Lei 6015/73, arts. 167-1, ns. 9, 18 e 20; 169 e 195. CC, art. 856.

Tendo o Registro de Imdveis a finalidade de manter um sistema de seguranga das
relagdes juridicas, indispensdvel & paz social, é obrigatdrio o registro dos contratos de
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promessa de venda e compra, como condi¢do para o registro dos contratos definitivos
(conf. art. 167, ns. 9, 18, e 20; 169 e 195 da LRP).

Se o Cddigo Civil ndo elencou em seu art. 856 a promessa de venda e compra
é porque, & época do seu surgimento, o instituto ainda nao existia.

Apelagao civel 355/87 — Rio de Janeiro — Apelantes: Oficiais de Registro de Imdveis da
Comarca — Apelado: Corregedor Geral da Justica (CSMR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do
" processo 355/87 do Conselho da Magistratura,
em que sdo partes as acima mencionadas, acor-
dam os Desembargadores que compdem o Con-
selho da Magistratura, por maioria, em dar
provimento ao recurso para revogar o preceito
do art. 382 do Ementdrio da Corregedoria
Geral da Justiga, vencido o em. Des. Walde-
mar Zveiter (relator), que negava provimento.
Os Des. ARRUDA GUERREIRO e PECE-
GUEIRO DO AMARAL declarardo seus
votos.

RELATORIO

Sustentando que o art. 382 do Ementdrio da
Corregedoria Geral da Justica ofende o dis-
posto nos arts. 167, 169 e 195 da Lei federal
6.015/73, os Oficiais do Registro de Imdveis
da comarca da Capital requereram ao Des.
Corregedor Geral da Justiga sua revogagio.

Indeferida a pretensdo, recorreram a este C.
Conselho da Magistratura sustentando a pri-
mazia da lei federal, em matéria de compe-
téncia privativa da Unido e que a pritica tem
demonstrado que o comportamento autorizado
pelo preceito atacado favorece a fraude nos
negécios imobilidrios.

DECISAO

Decidiu a maioria prover o recurso, pelos
seguintes fundamentos:

1 — A Lei de Registros Pdblicos criou o
sistema de matricula, obrigatoriamente aberta
quando do registro do primeiro ato juridico
envolvendo propriedade fundidria. A matri-
cula (e o registro) tém dupla finalidade: a)
cadastral, permitindo conhecer-se a titularidade
de direitos - incidentes sobre bens imdveis; e
b) revelar o registro, dando publicidade a exis-
téncia de direitos reais, mantendo-se, perene-
mente, a cadeia causal notadamente no que
se refira ao direito de propriedade.

A paz social
juridicas. Tal seguranca é de maior grau no
campo do direito real, pois ele se caracteriza:
primeiro, por atribuir ao seu titular poder (ou
direito, como sustentam alguns) de senhorio
direto e imediato sobre a coisa; segundo, por

exige seguranca nas relagdes.

criar a obrigagdo passiva universal, garantida
pelas actiones erga omnis; terceiro, por ofe-
recer ao seu titular a prote¢do das acdes reais
{actiones in rem); quarto, por outorgar ao
seu titular o direito de seqiicla; e, quinto, por
conferir-lhe direito de preferéncia diante de
relagdes juridicas que se pretendam sobre o
imével.

2 — A decisdio recorrida, com a devida
vénia, mantém os direitos decorrentes de pro-
messas de compra e venda como simples direi-
tos pessoais, voltando-se ao sistema’ da pro-
priedade quiritria, anterior mesmo a evolu-
¢do romana que fez surgir a Propriedade Bo-
nitéria, reconhecendo-se ao Pretor a possibi-
lidade de proteger o comprador através da
exceptio rei vendictae et tradictae, que para-
lisava o direito do vendedor até que o com-
prador adquirisse a propriedade mediante o
usucapido, executdvel mediante a res mancipae.

Tal evolugdio, assinalada pelo génio dos ro-
manos, decorreu da necessidade de se garantir
o comprador de manobras fraudulentas do
vendedor.

Se tal ja ocorria aquela época remota, nesta,
de plena dinimica das relagdes econOmicas,
avulta a necessidade de se fornecer melhores
garantias a tais direitos.

A promessa de compra e venda, tradicio-
nalmente, tem sido considerada como perten-
cente & categoria dos contratos preliminares,
consistentes as prestagdes das partes somente
em consentir na realizagdo de um novo con-
trato; seria um contrato autdnomo, distinto do
contrato definitivo de compra e venda por
seu conteddo peculiar. — futura estipulacdo
contratual.

Sucede que nosso direito trata a promessa
de compra e venda de forma diversa: atribui
ao promitente comprador um direito real de
aquisi¢do do bem que se comprometeu a com-
prar e sujeita o promitente vendedor a tal
direito (como todos os demais — obrigagdo
passiva universal), possibilitando ao compra-
dor ter o contrato definitivo substituido por
uma sentenga constitutiva, desde que as partes
tenham declarado sua irretratabilidade, renun-
ciando ao direito de arrependimento.

A partir do advento do Decr-lei 58/37, tal
evolugdo conceitual é nitida: a principio res-
trito aos iméveis loteados, com a Lei dos Re-
gistros Piiblicos de 1939, dispds-se que quando
houvesse promessa de venda, deveria ser ins-
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crita ou averbada para que pudesse ser trans-
crita . a escritura (kﬁm (art. 244, par.
ﬁnho);oDea.S.O‘ldecumlmslme-m
iméveis ndo loteados cujo prego fosse pago
em prestages, ¢ a Lei 649/49 generalizou as
dispongﬁesdoDecr.—leiSS,dispemandoncxi-

géncia de pagamento mediante pmw;aes
configurando como compromisso de
toda sem cliusula de

promessa
3—0m161da].mdotkagutmal’ﬁbl.i-
omdmmmﬁlddmsdemmmobﬂ

J‘]l 167 = 140 ltﬁﬂnﬂlo dc ln“sve“. aﬂéﬂm
d. nu“ﬂbuhh &”ﬂo

--------------------------------------

S)Mmmmdempmmiuodemm
e venda, de cessdo deste e de promessa de
cessdo, com ou sem cldusula de arrependi-
mento, que tenham por objeto iméveis ndo
loteados e cujo prego tenha sido pago no ato
de sua celebracdo, ou deva sé-lo a prazo, de
uma s6 vez ou em prestagdes;

-------------- I I I NN I I

18) dos comratos de promessa de venda,

cessdo ou promessa de cessio de unidades
ndominiais. . :

autdnomas co

20) dos contratos de promessa de compra
e venda de terrenos loteados. .

Tendo o legislador usado, neste preceito, a
expressiio “serdo feitos”, quis entretanto; .re-
forgar a obngntonedade "do registro ao d:spor
no art. 169. que:

“Art. 169-—Todosonatosenumcmduno
art. 167 séo obrigatérma (- efemar«se-io no
cartério da situagio do imdvel. .

e, ainda, no art. 195:

u;::lg 195 — Se o imével ndo dgstwer matrl-
C ou l'BgISCl'IdO em nome oumrgnnte,
o oficial exigird a prévia matricula e o regis-
tro do titulo anterior, qualquer que seja a sua
natureza, para manter a continuidade do re-

Tais normas sio de natureza cogente, pois
envolvem interesse pdblico — a manutengéo
da paz social mediante um sistema registral
de seguranca das relacbes juridicas e dos
direitos incidentes sobre iméveis, e tém como
destinatdrios, inegavelmente, os Oficiais de
Registro de Imdveis. Sempre que o legislador
adota normas di ivas, usa de expressdes
tais como “poderé ser feito” e protege somente
interesses particulares, cujo exercicio deixa ao
alvedrio das partes a que a norma se destina.
4 — Por outro lado, deixar ao alvedrio das
partes contratantes promover o registro é per-
rmtu--lheu sonegar a existéncia de anterior pro-
messa de compra e venda e de todas as suas
conseqiiéncias no mundo das relagdes juridi-
cas, pondo em risco de serem fraudados até
mesmo direitos indisponiveis. Inlimeras séo as
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matrimdnio,
tando a incidéncia tributéria anterior; se tal
pessoa viesse a morrer, seus herdeiros neces
sinmterinmseudueuohtotahdadedaham
¢a afastado pela formacdo fraudulenta da alu-

dida parcial; os eventuais credores
da mesma pessoa (se comerciante falido) fica-
riam seu crédito posto a risco, etc. etc....

S—EverdndequeoCMmonilnao

sua vigéncia, este instituto nfo existia na pré-

negocial com a relevincia que adquiriu
posteriormente no mundo das relagbes econd-
micas: somente com o advento do Decr.lei
58/37, passou a ter disciplina normativa de
registro obrigatério, difundida e alargada como
jé assinalado

Nao hé, assim, incompatibilidade entre o
quedumphmoCédigonﬂealmdeR&
gistros Piblicos, pois as normas desta com-
pletam o sistema inicialmente criado por

6 — Nio pode norma estadual opor-se ao
determinado por norma legal federal; quando
tal ocorre, patente € a ilegalidade da primeira.

Assim, é imperioso que se revogue o art.
382 do Ementdrio da Corregedoria Geral da
Justiga, convindo até que os Tabelides passem
a exigir declara¢o inequivoca das partes, de
ndp' ter havido promessa anterior de compra

ooqueporventurawnhasidopoﬂoemnwo
por conduta fraudulenta das partes.

7 — Pelo exposto, dou provimento ao re-
curso.

Rio de Janeiro, 4 de novembro de 1987 —
CLAUDIO LIMA, pres. s/ voto; GAMA
MALCHER, decimdo p/ acérddo.

DECLARACAO DE VOTO

O art. 198 da Lei de Registros Pdblicos
pmwdimentoasersegmdoqum-

5

, modificando
traindo a questéo

ao julgamm do Juiz competente referido
pela lei. federal.
A _d&m,deuﬁmptevmuvo.sétma

em caso de reiteracio de exigén-
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cias evidentemente incabiveis, nos termos das
decisdes que julgassem as ddvidas suscitadas.

Nédo concordo com a pretensao dos recor-
rentes no sentido de que o registro de pro-
messa preexistente & compra € venda seja sem-
pre necessério. Também ndo concordo com o
principio estabelecido pelo provimento hosti-
lizado, dispensando, sempre que haja escritura
definitiva, o registro da promessa.

As diversas hipéteses que poderdo ocorrer,
em concreto, poderdo indicar solugbes numa
ou noutra orientag@o. Por isso mesmo, o legis-
lador, prudentemente, ndo enumerou casos em
que o registro da promessa seria obrigatério
ou dispensével.

A regra material refere-se, apenas, 4 conti-
nuidade do registro. A norma instrumental é
o procedimento da ddvida. Por tais motivos,
votei no sentido de prover o recurso.

Rio de Janeiro, 4 de novembro de 1987 —
GERALDO ARRUDA GUERREIRO.

DECLARACAO DE VOTO

Votei com a d. maioria no sentido de revo-
gar o preceito do art. 382 do Ementdrio da
Corregedoria Geral da Justica, mas entendi.
permissa venia, de acrescentar que a lei ndo
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prevé a hipétese de apresentagdo da promessa
para simples verificacdo pelo Oficial do Re-
gistro de Imoéveis.

Em nosso direito tem valor absoluto aquilo
que constar do Registro Imobilidrio, com o
que se dd protegdo ao terceiro de boa fé, daf
a necessidade de nele constar tudo quanto se
refira ao imével.

Rio de Janeiro, 4 de novembro de 1987 —
NELSON PECEGUEIRO DO AMARAL.

VOTO VENCIDO

Fiquei vencido, dafa venia da d. maioria,
adotando os fundamentos expendidos pelo d.
Corregedor Geral de Justica de fls. e aquel’ou-
tros do parecer da d. Procuradoria da Justiga
de fls.,, e por reconhecer, em sintese, que o
compromisso de compra ¢ venda & modali-
dade de avenca preliminar e tem por objeto
a celebragdo de um contrato futuro de compra
e venda, Dai, exigir-se o registro da obrigagéo
de fazer como condigdo para o registro do
contrato definitivo, ja aperfeicoado, se cons-
titui medida supérflua e desprovida de amparo
legal. Por isso que negava provimento ao re-

_curso mantendo a decisdo recorrida.

Rio de Janeiro, 4 de novembro de 1987 —
WALDEMAR ZVEITER, relator vencido.

PROTESTO DE LETRAS E TITULOS: RECURSO
Restrigbes do procedimento de divida. Competéncia do E. Conselho Superior da Magistra-

tura.
Decr.-lei est. 3/69.

da E. Corregedoria Geral da Justica. Lei 6.015/73, arts. 1.°, 198 e 296.

Restringe-se a diivida ao ambito dos registros piiblicos, ndo se estendendo s
atividades tabelioas, enire as quais se encontra o protesto de letras e titulos (conf.

arts. 1°, 198 e 296 da LRP).

Assim, a competéncia para apreciagio e decisic de recursos em matéria de pro-
testo é da E. Corregedoria Geral da Justica (art. 246 do Decr.-Lei Complementar Esta-
dual 3, de 27.8.69), e nio do E. Conselho Superior da Magistratura, competente este,
no dmbito do servigo auxiliar extrajudicial, apenas para o julgamento dos recursos
concernentes a dtvidas dos registros publicos (art. 113 do Regimento Interno do Tri-
bunal de Justiga de Sao Paulo; Prov. 29/84 da E. Presidéncia do mesmo Tribunal).

Apelagido civel 7.842-0/3 — Votuporanga — Apelante: Banco do Brasil S/A — Apelado:
Oficial do Cartdrio de Registro de Imdyeis e Anexos da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 7.842-0/3, da comarca de Votu-
poranga, em que é te 0 Banco do Brasil
S/A e apelado o Oficial do Cartério de Regis-
tro de Iméveis e Anexos, acordam os Desem-
bargadores do Conselho Superior da Magistra-
tura, por votagdo e, em ndo conhecer
da apelagiio e determinar a remessa dos autos

a E. Corregedoria Geral da Justiga, de confor-
midade com os pareceres de fls. Custas na
forma da lei.

Participaram do ju to, com votos ven-
cedores, os Des. MARCOS NOGUEIRA GAR-
CEZ, pres.; ¢ MILTON EVARISTO DOS
SANTOS, vice-pres.

Sdo Paulo, 14 de dezembro de 1987 —
SYLVIO DO AMARAL, corregedor geral e
relator.
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Tratam os autos de recurso interposto pelo
Banco do Brasil S/A contra r. sentenca do
MM. Juizo de Votuporanga que acolheu re-
cusa de protesto de titulos de interesse do
ora recorrente.

"Solicitara o Banco interessado o protesto por
indicagiio de trés duplicatas mercantis (fls.),
esbarrando em objegio do Tabelionato da
comarca, que acenou para a Portaria 85, de
26.6.87, da E. Corregedoria Geral da Justica
de S@o Paulo (fls.). Irresignado, o apresen-
tante submeteu a recusa ao Juizo Corregedor
Permanente (fls.), apoiando-se na Portaria 187,
de 18.6.87, do Ministério de Estado da Fa-
zenda (fls.).

Tendo por dissidiadas essas Portarias, o
Juizo de origem determinou o cumprimento
da norma editada pela Corregedoria Geral da
Justica (fls.).

Em seu recurso, referindo-se a “ddvida
inversa” e abordando a aventada primazia
hierdrquica da Portaria do Ministério da Fa-
zenda, o Banco insiste no cabimento do pro-
testo (fls.).

O parecer do Ministério Piablico local é
pelo provimento do recurso (fls.), prevalecen-
do a Portaria federal. Em oposi¢éo, o pronun-
ciamento da D. Procuradoria de Justica é de
que o caso nfo configura divida e tampouco
é da competéncia recursal do C. Conselho Su-
perior .da Magistratura, no mérito nio mere-
cendo reforma a sentenca:

“Descabe falar, na espécie, que a Portaria
Ministerial € norma -hierarquicamente  :supe-
rior & Portaria da Douta Corregedoria. Nenhu-
ma delas poderia extravasar o contetido da lei
e, havendo esse excesso, qualquer delas esta-
ria eivada de nulidade, fulcro autorizador
mesmo de sua inobservéincia.

“Assim, o Cartério agiu escudado na Por-
taria 85/87, da E. Corregedoria Geral da Jus-
tica, sendo certo que esta foi lancada com
esteio na Lei. J& o ato ministerial propde
distingdo n#@o-constante da norma legal” (Dr.
Alvaro Pinto de Arruda, fls.). E o relatrio
do necessério.

Conceitua-se divida o procedimento admi-
nistrativo em que se solve conflito estabele-
cido entre apresentante e registrador; refe-
rente a registro stricio sensu de titulo.

¢ 296, Lei 6.015, de 31.12.73).
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Amim.nmpet&ndapmapmciu;ioede—
cisdo de recursos em matéria de protesto é
da C. Corregedoria Geral da Justica (art. 246,
Decr.-lei complementar estadual 3, de 27.8.69),
e nio do E. Conselho Sa.lperwx-.n']bi d.domm%

tura, competente este, no to
auxiliar extrajudicial, apenas para o

Prov. 29/84, da E. Presidéncia do mesmo Tri-
bunal).

Encontram-se nesse sentido os precedentes
do C. Conselho Superior da Magistratura do
Estado, como fez ver, fundamentado pare-
cer, o Dr. Procurador de Justiga (fls.).

J4 no julgamento do agr. de petigiio 226.368,
de Franca, 10.12.73, relator o Des. Fer-
reira de Oliveira, o E. Conselho decidira, por
unanimidade e acenando para julgados ante-
riores, que a ddvida se restringe aos Registros
Piblicos. Repisou-se a orientagiio ao se jul-
garem as ap. civeis 253.562 (Capital, 6.8.76)
e 262,607 (Piraju, 15.9.77 — vigente, pois, a
Lei n. 6.015), relator o Des. Acécio Rebou-
cas; anotando_este dltimo julgado, o Juiz Sena
Rebougas observa: “As ‘didvidas’ dos tabe-
lides e escrivdes podem ser dirimidas em for-
ma de consulta ao Juiz Corregedor Perma-
nente, com recurso administrativo para o Cor-
regedor Geral da Justica, restrita a competén-

.“cia: do Conselho Superior da Magistratura ao

julgamento das apelagSes em processo de divi-
da ‘dos’ oficiais de Registro Piblico...” (in
Registros - Publicos, ed. 1978, p. 106).

Retomou-se a questio no julgamento do
agr. de instrumento 272.416 (Maud, 25.7.78)
e da ap. civel 272.465 (Araras, 20.8.78), re-
lator o Des. Andrade Junqueira, mantendo-se
o entendimento de que incabivel a ddvida
fora do campo dos registros ptblicos (V. Nar-
ciso Orlandi Neto, Registro de Imdveis, ed.
1982, pp. 118 e 119).

Mais recentemente € na mesma diregéo, o
E. Conselho néo conheceu da ap. civel 3.931-0
(Assis, 2.5.85), relator o Des. Nogueira Gar-
cez) e tampouco da ap. civel 5.646-0 (Piraci-
caba, 25.4.86, relator o Des. Sylvio do Ama-
ral, aprovando-se parecer do Juiz José Renato

Do u:posw, o parecer, sub censura, é pelo

encaminhando-se

RICARDO HENRY MARQUES DIP, Juiz de
Direito Corregedor.
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REGISTRO IMOBILIARIO: CANCELAMENTO

Pedido de cancelamento por via administrativa. Auséncia de prova. Vias ordinarias. Exting#o
do processo sem julgamento de mérito. CPC, art. 267-1V.

E invidvel o cancelamento de registro imobilidrio por via admxmsfranva, sob ale-
gagdo, nao comprovada, de errénea qualificagdo (estado civil) do transmitente vin-
culado ao titulo, havendo necessidade de processo contencioso visando a retificagao
ou invalidagdo daquele, com a participagio de todos os interessados. Cumpre, pois, a
extingdo do processo administrativo sem julgamento do mérito (conf. art. 267-1V do

CPC).

Apelagio civel 1.816/87 — Rio de Janeiro — Apelante: Espdlio de Bernardo Augusto e o/
— Apelado: Juizo de Direito da Vara de Registros Ptblicos (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelag@io civel 1.816/87, em que é apelante ©
Esp6lio de Bernardo Augusto e o/ e apelado
o Juizo de Dircito da Vara de Registros Pu-
blicos (Capital), acordam os Desembargadores
da 1.* Cimara Civel do Tribunal de Justica do
Estado do Rio de Janeiro, por unanimidade,
em negar provimento ao recurso.

E assim o fazem incorporando ao presente,
na forma regimental, o relatério e os funda-
mentos da sentenca de fls., da lavra do em.
Juiz Eduardo Sé6crates Castanheira Sarmento,
complementados pelas oportunas consideragoes
do ilustre Procurador de Justica, Dr. Luiz
Rolddo de Freitas Gomes, no de fls.

Rio de Janeiro, 29 de setembro de 1987 —
FONSECA PASSOS, pres. ¢/ voto; HUM-
BERTO DE MENDONCA MANES, relator.

Pedido de cancelamento de registro imobi-
lidrio do imével situado na Rua Pirangi, 297,
em favor de Waldir Ferreira de Menezes e
s/m., formulado pelos Espélios de Bernardo
Augusto e s/m. Denerida Augusto da Silva,
sob o fundamento de que o mesmo foi feito
com pretericio de formalidade legal, eis que
o transmitente Bernardo Augusto ndo podia
fazé-lo, posto que o adquiriu como casado e
transmitiu a propriedade como viivo, sem o
processo de inventério dos suscitantes e até
contra a vontade do testador Bernardo Au-
gusto.

O pedido estd instruido com os docs. de
fls. O Ministério Piblico, em parecer de fls.,
opinou pelo indeferimento do pedido. O Ofi-
cial do Registro de Iméveis ouvido manifes-
tou-se a fls. E o relatério.

Em esséncia, cuida-se de anulagdo de regis-
tro imobilidrio por defeito de ato juridico de
promessa de compra e venda de fls. por ilici-

tude.
O ato registral é causal, s6 podendo ser
anulado em imento contraditério no

Juizo civel, como bem o demonstrou o MP
em seu parecer.

Pelo exposto, julgo por sentenga extinte o
processo sem o conhecimento do mérito, de
acordo com o disposto no art. 267, 1V, do
CPC.

Custas pelos requerentes.

P.R.I.

Rio de Janeiro, 10 de dezembro de 1986 —
EDUARDQO SOCRATES CASTANHEIRA
SARMENTO, Juiz de Direito.

PARECER

1. Versa a espécie sobre o pedido de can-
celamento de registro imobilidrio (fls.) de pro-
messa de compra e venda outorgada pelo de
cujus do primeiro Espélio em referéncia (fls.),
que nela se qualificou como vidvo, assim como
na procuragao em que se fez representar (fls.),
quando era casado, segundo informam os re-
correntes, mas nio comprovaram

2. Prestando informagdes a fls., esclarece o
Oficial do Registro de Iméveis ter, o falecido,
adquirido o imével objeto da promessa me-
diante escritura de venda, celebrada em 1938
(fls.), naquele ano registrada.

Era, entdo, o extinto adquirente casado, no
regime de separagio de bens, que, posterior-
mente (em 1984), noticiam ainda as informa-
¢oes, averbou, juntamente com a construgio
do prédio e o ébito da mulher.

Na escritura que deu margem ao registro
ora impugnado, realizada em dezembro de
1984, figurava como vidivo. Dai a coeréncia do
registro.

3. Alegam os recorrentes haver o de cujus,
em vida, contraido segundas nipcias, ainda
no regime de separacdo de bens, em 1952,
viva a segunda mulher quando ele faleceu
(fls.). Ndo trouxeram prova, todavia, daquele
matrimdnio.

Anexaram também testamento em que o fa-
lecido deixava a metade disponfvel em usu-
fruto para a primeira esposa (fls.).

4. O o6rgio do Ministério Publico opinou
contra o pedido (fls.), havendo o Juiz dado
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por extinto o processo sem julgamento de mé-
rito (fls.).

5. Contra esta decisfo, manifestaram os
Espélios do de cujus e de sua primeira mulher,
requerentes, tempestiva apelacao, cujas razdes
constam a fls.

6. Ndo hd de prosperar. Realmente, pres-
creve o art. 214 da Lei de Registros Piblicos
que as nulidades de pleno direito do registro,
uma vez provadas, invalidam-no, independen-
temente acdo direta, apés ter estabelecido,
como regra geral, no art. 212, que, se o teor
do registro ndo exprimir a verdade, poderd o
prejudicado reclamar sua retificacéio, por meio
do processo préprio. Os limites .entre o pro-
cedimento administrativo e contencioso nem
sempre s@o ficeis de discernir, sendo a impug-
nagao dos interessados um dos critérios para
indicar o segundo (art. 213 e §§).

7. Na espécie, entretanto, ndio se configura
nulidade exclusivamente formal, inerente tdo-
-somente ao registro, de que falava Serpa
Lopes (Tratado dos Registros Publicos, vol.
1V, 1962, 717, p. 357), para caracterizar as
nulidades de pleno direito, suscetiveis de
serem pronunciadas, ao abrigo do art. 229 do
Decr. 4.857/39, independentemente de agdo
direta, como no atual art, 214.

8. Ao revés, se de nulidade se trata, maté-
ria a ndo ser aqui apreciada, vinculase ao
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titulo, do qual decorre. E contra este cumpre
aos recorrentes investir, se assim o desejarem,
resultando eventual cancelamento ou retifica-
go&ig:ngistrodojulmenlo procedente do

9. Procurando distinguir as hipéteses, ensi-
na o Prof. Afrlnio de Carvalho (RT, v. 459,
p- 28, apud Wilson de Souza Campos Batalha,
in Comentdrios & Lei de Registros Piblicos,
vol. II, 1977, p. 907, nota 56) que, justamente
por assegurar direitos e ndo fatos, a retifi-
cagdo dos direitos inscritos exige agdo civil,
a0 passo que a retificacdo dos fatos enunciados
na inscricdo admite o procedimento adminis-
trativo. E assevera o segundo autor (idem, p.
909) prevalecer o processo contencioso, quan-
do se trate de retificar o préprio titulo regis-
trado, inexistindo anuéncia da outra parte.

Niao se presta ao confronto com a espécie
o caso retratado nos autos em apenso, onde o
préprio Oficial admite o equivoco quanto ao
fato do registro (fls.).

10. Face ao exposto e lamentando as desai-
rosas, porém vis alusdes do patrono dos ape-
lantes a intervengiio do MP, que ndo atingem
o Orgédo, é o pronunciamento desta Procura-
doria de Justica pelo improvimento do apelo.

Rio de Janeiro, 30 de julho de 1987 —
LUIZ ROLDAO DE FREITAS GOMES, Pro-
curador de Justica.

REGISTROS IMOBILIARIOS INDEVIDAMENTE CANCELADOS

Agio de restabelecimento dos registros. Imével alienado em fraude de

Sentenca

declarando a ineficdcia do negécio juridico, para que o bem continuasse lemgio
Séaexecu;ﬁoapauhaapeﬁqsumlmpﬁodamimdimada.sdemrehp&oaessa

fragdo o negdcio juridico é i

Apelagdo civel 586.055.600 — Porto Alegre — Apelantes: Sandra Schacher e ofs. — Ape-

tados: Sucessio de Luiz Salatino, re
sucessao de M,

por seu inventariante, Nedy Azevedo, e

argarida Bonnamain de Lima, representada por seu inventariante, Jodo Cldudio

Bonnamain de Lima — Interessados: Milton Pecis Abramovich e Suzana Comunello Schacher

(T]RS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos, acor-
dam, em 4" Camara Civel do Tribunal de
Justica, vencido o Des. NELSON OSCAR DE
SOUZA, que i i N

tos constantes das inclusas notas taquigréfi-
cas, que integram o presente ac6rdfo. Custas
na forma da lei.
Participou do 'julgamento, além dos signa-
térios, o Des. OSWALDO PROENCA.
Porto 17 de dezembro de 1986 —
OSCAR GOMES NUNES, pres. e relator.

RELATORIO

O Des. Oscar Gomes Nunes: Adoio o rela-
tério da sentenga recorrida, que é completo
gi(:i:gistro dos fatos e dos fundamentos expen-

processuais e hono-
rdrios advocaticios, estes fixados em Cz$
1.000,00, para o patrono da sucessio de Mar-
garida 'Bonnamain de Lima, e em Cz$ 400,00
para o da sucessdo de Luiz Salatino.
Inconformados, apelaram os vencidos, bus-
cando o atendimento de sua pretensdio de res-
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tabelecimento dos assentamentos do Registro
Imobilidrio (transcrigdo da escritura de com-
pra e venda do imével adquirido de Luiz Sala-
tino e inscrigio da instituigdo do usufruto),
cancelados de acordo com mandado expedido
pelo Jufzo de Direito da 6. Vara Civel de
Porto Alegre, nos autos de embargos de ter-
ceiro, promovidos por Jaime Schacher e Ger-
mano Korn contra sucessio de Margarida
Bonnamain de Lima.

Reiteram a argumentagdo no sentido de
que, ndo tendo sido partes nos embargos de
terceiro, ndo poderiam sofrer as conseqiiéncias
da sentenga neles proferida. Censuram a de-
cisdio recorrida, que, “ao projetar os efeitos
irradiados da sentenga que rejeitou os embar-
gos de terceiro, formulados pelos usufrutud-
rios, aos nus-proprietdrios (...), obrou inde-
bitamente, ante a nao participagio dos restri-
tos donos na agdo desconstitutiva da noticia-
da constrigdo”. Asseveram que “é incurial a
assertiva sentencial em identificar os recor-
rentes como extensdo pessoal do genitor, des-
lembrada dos parimetros legais atinentes”.

Teria a sentenga, segundo o entendimento
dos apelantes, fugido aos termos da contro-
vérsia, pois, conforme consta da decisdo pro-
ferida no agravo de instrumento, que deu pela
competénecia da Vara dos Registros Puablicos
para a restauragao pretendida, “se cuida ape-
nas de apreciagdo de um aspecto formal dos
cancelamentos impugnados, visto que inexistiu
ato sentencial que os determinasse. Em outros
termos, nao se cogita de desconstituir ato
judicial determinante dos ditos cancelamentos,
mas simples expedi¢do de mandados cancela-
térios, que se supds fossem decorréncia da
improcedéncia dos embargos e do reconheci-
mento das alienagdes fraudulentas” (fls.).

Acenando para a nulidade da sentenga, con-
clui com o pedido de acolhimento da agdo,
com a “restauragdo dos registros exterioriza-
dores da postura senhorial dos apelantes”. O
recurso foi longamente contra-arrazoado pelos
apelados, com a sustentagdo do acerto da sen-
tenga recorrida. No mesmo sentido o pronun-
ciamento do 6rgdo do Ministério Piblico, em
ambas as instincias. E o relatério.

VOTO

O Des. Oscar Gomes Nunes: No dia 8.12.70,
Margarida Bonnamain de Lima, ji agora por
seus sucessores, promoveu a execugdo da sen-
tenca proferida nos autos da agdo de disso-
lugio de sociedade de fato, que movera con-
tra Luiz Salatino. Efetivou, entdo, a penhora
de prédios do executado, Luiz Salatino, sitos
na Rua dos Andradas, 1.699/1.703.

Efetivada a penhora, surgiram embargos de
terceiro, opostos por Jaime Schacher e Ger-
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mano Korn, que haviam adquirido esses imé-
veis do executado, Luiz Salatino.

Julgados improcedentes os embargos, houve
recurso, € a sentenga foi confirmada, na se-
gunda instdncia, por Acérddo da colenda 2.°
Camara Civel Especial. Nesse julgado, ficou
assentado que a alienagdo se realizara em
fraude de execugéo.

Em 27.7.74, a mesma sucessao de Marga-
rida requereu o cancelamento do registro e
da inscrigdo do usufruto, com o restabeleci-
mento da transcrigdo anterior, em nome do
executado, face a improcedéncia dos embar-
gfclys e declaragdo de ineficdcia das alienagdes
(fls.).

O pedido foi deferido, expedindo-se man-
dado para o cancelamento dos registros.

Ocorre, entretanto, que, j@ no momento da
penhora, os embargantes Jaime Schacher e
Germano Korn ndo eram mais titulares do
dominio, eis que haviam feito doagdo do bem
para os autores, entido menores, com reten-
¢ao do usufruto.

Dai o ajuizamento desta agdo, em que se
pede o restabelecimento daqueles registros, sob
a alegacdo de que foi irregular o seu cance-
lamento.

Essa irregularidade resultaria do fato de
nao terem sido os autores, titulares do domi-
nio, partes nos embargos de terceiro. Além
disso, o cancelamento foi efetivado na pen-
déncia de recurso extraordindrio, com afronta
ao art. 294 do Decr. 4.857/39.

A alienagdo em fraude de execugdo nao au-
toriza o cancelamento do registro, mas s6 tem
como conseqiiéncia a submissdo do bem & exe-
cugao.

O exame dos autos revela que, em relagdo
a Jaime Schacher e Germano Korn, hd deci-
sdo transita em julgado, no sentido de que
a alienag@io feita por Luiz Salatino foi em
fraude de execugdo. E evidente que o fato
de haverem os adquirentes transferido o bem
a terceiro, reservando-se o usufruto, ndo mo-
dificou a situagdo, ji definida, da ineficécia
da alienac@o feita pelo executado. Mas, como
bem salientam os apelantes, a conseqiiéncia dai
decorrente era a de ficar o bem sujeito &
execucgéo, o que nido importava na nulidade
da alienagio. A decisdo judicial trinsita em
julgado reconheceu que a alienagdo foi em
fraude de execucdo. Ndo disse que a aliena-
¢do feita pelo executado, Luiz Salatino, para
Jaime Schacher e Germano Korn era nula.

Nio se pode confundir nulidade com ine-
ficdcia. A nulidade de um ato, como € evi-
dente, é conseqgiiéncia da falta dos pressu-
postos necessérios & sua validade. enquanto a
ineficdcia se situa em outro plano, pois de-
riva da falta de pressupostos para a irradia-
¢do de efeitos do ato juridico. Mas, a inefi-
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cdcia de um negécio juridico pode ser geral
¢ absoluta, abrangendo a todas as pessoas,
trazendo, num plano prédtico, a mesma con-
seqiiéncia da nulidade do ato, ou pode ser
apenas relativa, ou seja, “ineficaz para certa
pessoa, ou tempo, ou lugar, ou no tocante a
outro dado da realidade da vida” (Pontes,
Tratado, vol. V, § 529).

A alienac@io em fraude de execugio & exem-
plo tipico de negécio juridico de ineficécia
relativa. A alienagdo que se faz em fraude
de execugdo ndo obsta a execugdo da senten-
¢a. Caracterizada a fraude, a execucgdo pros-
segue sobre o bem alienado, como se, em
ﬁaﬁ: ao exeqiiente, alienacdo nao tivesse

vido.

Entdo, houve realmente um equivoco, por
falta de uma defini¢dio mais clara da situa-
¢do, ao se promover o cancelamento determi-
nado pelo mandado de folhas. A alienagfio,
embora em fraude de execugdio, € eficaz entre
o alienante ¢ o adquirente. E ineficaz, ape-
nas, em relagdo ao exeqgiiente, credor do alie-
nante. Apds esse cancelamento, que ocorreu
no ano de 1974, se promoveu, em 1976, por
mandado judicial, o registro, em nome da
exeqiiente, sucessdo de Margarida Bonnamain
de Lima, de uma frag@o ideal do imével, cor-
respondente a 41,15%, mantida a fragéio ideal
de 58,85%, em nome da sucessio de Luiz
Salatino. Na realidade, esses 58,85%, parte
ideal, ndio abrangida pela execugdo, deveriam
permanecer no nome do adquirente.

A ineficdcia da alienagio em fraude de
execucdo tem extenséio subjetiva e objetiva até
determinado limite. Se a pretensio do exe-
qiiente, como no caso, s6 apanha uma fragéio
da coisa, s6 em relagdo a essa parte da coisa
se pode falar em negécio juridico ineficaz. Na
espécie, o cancelamento dos registros decor-
reu do equivoco de se atribuir & ineficécia
relativa a conseqiiéncia da nulidade do negé-
cio juridico ou de sua ineficdcia absoluta. Na
verdade, entdo, o condominio, que resulta da
execugdio da sentenca e da ineficdcia da alie-
nagdo, feita em fraude de execugdo, &€ entre
a autora, sucessdo de Margarida, e os adqui-
rentes do imével, e ndo entre a autora e o
executado, como resultou do cancelamento
equivocadamente efetivado.

Parece-me ndo tem o significado que
se pretende atribuir o fato de os menores ndo
terem sido parte nos embargos de terceiro.
Ao exeqiiente ndo competia citar os apelan-
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tes. Tendo a penhora recaido sobre bem de
terceiro, ineficazmente alienado, ao atingido
pelo ato de constricdo judicial é que cumpria
opor embargos de terceiro. Esses

foram opostos pelos adquirentes, Jaime e Ger-
mano, que, naquele momento, j4 ndo eram
mais titulares do dominio, embora como tal
se apresentassem, mas usufrutudrios do bem,
em razdo de doagdo com reserva de usufruto.
. Parece-me que a solug@io, nos termos em
que proponho, restabelece os direitos atingi-
dos e corrige os equivocos havidos na exe-
cugdo daquela sentenca, ndo havendo por que
se restabelecer a totalidade do registro, quan-
do hé decisdo trinsita em julgado de que a
alienagdo foi em fraude de execugdo. Entdo,
0 meu voto, em sintese, € no sentido de pro-
ver, em parte, o recurso, para mandar resta-
belecer o registro e a inscrigio cancelados,
0 que ndo importa, evidentemente, em can-
celar a transcriglo feita, em execugao de sen-
tenga, de parte ideal do imével em nome da
exeqiiente, sucessio de Margarida Bonnamain
de Lima.

Como se pretende o cancelamento de tudo
e o restabelecimento total do registro, enten-
do que & caso de dividir os nus da sucum-
béncia e compensar os honordrios.

O Des. Oswaldo Proenga: Estou de acordo
com V. Exa.

O Des. Nelson Oscar de Souza: Sr. Presi-
dente. Do que depreendi do relatério, da sus-
tentacdo oral, do d. parecer e do voto de
V. Exa. formou-se-me a convicgdo de que a
pretensio dos autores ndo deveria ser aco-
lhida. Dai por - que, que a espécie, que
é complexa, na idade, possa vir a ser
examinada pelo E. 2° Grupo de Camaras
Civeis, discordarei do voto de V. Exa. pois
a leitura que fiz da sentenca também fez com
que essa convicgio se fortalecesse.

Assim sendo, adoto-a integralmente como
razdes que fundamentam o meu voto, no sen-
tido de negar provimento a apelagio, o que
fago também adotando o inteiro teor dos pare-
ceres, tanto de primeiro como de segundo
graus. No caso concreto, face & fraude a exe-
cugio havida e que estd plenamente compro-
vada no processo e afirmada pelo acérdio da
Cémara julgadora dos embargos de execugdo,
essa me parece seja também a solugéo
mais justa, i vénia a V. Exa. para dis- .
cordar do seu brilhante e jurfdico voto.
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RETIFICACAO DE AREA E DE REGISTRO IMOBILIARIO

Alteragao de divisas. Prejuizo
CC, art. 860. Lei 6.015/73, arts. 212 e 213.

de terceiros. Discordincia de confrontante. Vias ordindrias.

A retificagdo prevista pelos arts. 212 e 213 da LRP s6 é permitida desde que o
teor do registro ndo exprima a verdade (art. 860 do CC) e dela nao decorra prejuizo

a terceiro.

Inexistindo erro no registro imobilidrio da drea, quaisquer divergéncias relativas
a medigdo, errdonea localizagdo, colocagdo de marcos e rumos magnéticos do imdvel,
nido sdo passiveis de solug@o via da agdo de retificagdo, mas sim de agdo prépria,
sobretudo quando importem em alteragdo de divisas, em prejuizo de terceiro discor-

dante da pretensao.

Apelagdo civel 1.164/86 — Bandeirantes — Apelantes: Carlito Ossovski e o/ — Apelada:

Justica Publica (T]PR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 1.164/86, de Bandeirantes, em
que sdo apelantes Carlito Ossovski € o/ ¢
apelada a Justica Pdblica.

1. Inconformado com a r. sentenga de pri-
meiro grau (fls.), que julgara improcedente o
pedido de retificagdo judicial de érea rural
de 12,5 alqueires paulistas, ou seja, 302.500m*
ou ainda 30,2 hectares, destacadas de uma 4rea
de 100 alqueires paulistas denominada lote
96, da Fazenda Laranjinha, nicleo Carvalhé-
polis, bairro Ribeirdo dos Indios, municipio
e comarca de Bandeirantes, por entender que
inexiste erro no registro imobilidrio e que a
retificagdo pretendida importard em aumento
de é4rea do mesmo imével, com modificagdo
das linhas e marcos divisérios com invasdo
de 4rea de imével contiguo, recorrem Catlito
Ossovski e David Biggi pleiteando a reforma
do julgado, aduzindo: a) que a érea perten-
cente ao Gltimo recorrente, contém o excesso
de um alqueire, justamente o que falta na
drea do primeiro, sendo certo que entre as
4reas encontra-se a de Francisco Aparecido
Lopes Bezerra, constituida de 12,5 alqueires
paulistas; b) que ditas Areas englobadas si-
tuam-se em 4rea original de 50 alqueires pau-
listas, pertencentes a Henrique Biggi, que a
doara, em partes iguais de 25 alqueires, a
seus filhos, David Biggi e Henrique Biggi
Filho, sendo que, por ter este se ~zparado de
sua mulher Iraci Maffei Biggi, a cada con-
sorte ficou pertencendo uma érea de 12,5
alqueires, tendo ambos alienado as suas por-
¢oes, respectivamente a Francisco A. L. Be-
zerra e ao primeiro recorrente; c) que, toda-
via, quando do desmembramento, houve erro
de célculo e colocagdo de marcos nas divisas,
fato constatado em levantamento técnico feito
por engenheiro, mas inexplicavelmente Fran-
cisco A. L. Bezerra opls-se ao acerto amigé-
vel das divisas, embora constatado que falta-

va um alqueire na drea do primeiro recor-
rente ¢ havia excesso de um alqueire na drea
do segundo, impondo-se, por isso, a retifica-
¢do judicial dos registros imobilidrios pleitea-
dos na inicial.

2. O D. Representante do Ministério Pu-
blico local emitiu parecer, entendendo ser
imprépria a agdo proposta para dirimir a
questdo, vez que o registro é formalmente per-
feito e ndo passivel de retificagdo, devendo
as partes ser remetidas as vias ordindrias, e
no mesmo sentido concluira a d. Procurado-
ria Geral de Justica opinando, por isso, apenas
pelo provimento parcial do recurso.

3. A pretensdo recursal ¢ inacolhivel. A r.
sentenga recorrida bem demonstrou a invia-
bilidade da retificagio imobilidria pretendida,
que s6 seria possivel uma vez houvesse con-
senso dos trés proprietdrios das dreas conti-
guas quanto a alteracio das divisas, pois que
a anexagdo de um alqueire de terras & érea
pertencente ao recorrente Carlito Ossovski,
perfazendo entdio os 12,5 alqueires, que adqui-
rira de Iraci Maffei Biggi, obviamente teria
de ser feita com porgdo de terras de édrea
que se encontra sob posse € dominio de
Francisco A. Lopes Bezerra e a deste, por
sua vez, para suprir o desfalque, teria de ser
anexada, porgdo de terras de drea pertencente
a David Biggi, que detém, ccnsoante se afir-
ma na inicial, drea de terras correspondente a
26 alqueires, superior, portanto, aquela de 25
alqueires objeto da doagdo e que figura no
respectivo registro imobilidrio.

Ocorre que tal solugdo se tornara imprati-
cével, porquanto o proprietdrio da érea de
12,5 alqueires, que se situa entre as 4reas
pertencentes aos recorrentes, postara-se con-
trério & retificacdo, ndo tendo comparecido a
cartério para assinar documento consolidando
ajuste neste sentido.

Ora, a retificagiio prevista pelos arts. 212
e 213 da Lei 6.015/73, s6 é permitida desde
que o teor do registro ndao exprima a ver-
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dade (art. 860 do CC) e dela nio decorra
prejuizo a terceiro.

In casu, inexiste erro nos registros imobi-
lidrios das dreas pertencentes aos recorrentes,
pois que deles consta corretamente que a
drea do é constituida de um terreno
rural de 12,5 alqueires paulistas, ou seja, de
302.500,00m?, ou ainda, 30,25 hectares, e a do
segundo, de um terreno rural com érea de
25,00 alqueires paulistas, ou seja, 605.000m?,
ou ainda, 60,50 hectares, perfazendo todas
esusérus.maduamlz,sdqueimper-
tencentes a Francisco A. L. Bezerra, os 50

alqueires originérios.
Evidente que qualsquet divergéncias relati-
vas as medices, errdnea localizagdo, coloca-

¢do de marcos e rumos magnéticos dos imé-
veis em apreco nfio sdo passiveis de solugio
via de agdo de retificagio judicial, mas sim
de agdo prépria, sobretudo quando importem
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em alteragio de divisas, com aumento de édrea
de um proprietdrio e redugio da de outro,
que possam acarretar prejuizo a terceiro.
assevera o ilustre Juiz @ quo, “a re-
tificacdo pretendida importard em aumento de
drea no imével de Carlito, com modificagdo
das linhas e marcos divisénos, passando a
ocupar um alqueire, agora incluido dentro das
divisas do imé6vel de Francisco. Pretende-se,
portanto, ampliar a drea do imével existente
no terreno com alteragdo das confrontagdes”.
Bvxdeme,pom queupmdcvemuw-
correr das vias ias apropriadas. Dai
porque acordam os Desembargadores inte-
grantes da 3. Cémara Civel do Tribunal de
Justica do Estado do Parand, por unanimidade
de votos, em negar provimento ao apelo.
Curitiba, 15 de setembro de 1987 — RENA-
TO PEDROSO, pres.; SILVA WOLFF, rela-
tor; LUIZ PERROTTI.

RETIFICACAO DE AREA E DE REGISTRO IMOBILIARIO

Fung@o do Ministério Pdblico. A

de limites. Auséncia de requisitos formais. Apela-

verbacéo
gio. Lei 6.015/73, art. 213, §§ 2.* e 5.°. Imével pro indiviso. Concordéncia de todos os inte-
ressados averbagio.

. Legitimidade para requerer

O Ministério Publico tem legitimidade para impugnar o pedido de retificagao do
registro imobilidrio, bem como para recorrer da sentenga, ainda que nao esteja com-
provado prejuizo a terceiros; dela cabe o recurso de apelagdo, a teor do art. 213,

§ 5.° da LRP.

Em imdvel pro indiviso s6 se pode determinar a averbagdo de novos limites se

concordes todos os i

instruido com memoriais descrmvas do imdvel

, conddminos e confrontantes, devendo o pedido ser
desmemb

rado e do remanescente, seus

respectivos mapas, tudo sob pena de o exame da pretensdo resultar comprometido e

defeso (§ 2.° do mesmo art. 213).

S6 a pessoa em cujo nome estd registrado o imével tem legitimidade para reque-

rer averbagio.

Apelagio civel 427 /85 — Camapud
— Apelado:

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos,
acordam os Juizes da Turma Civel do Tribu-
nal de Justica, na conformidade da ata de
julgamentos e das notas taquigréficas, por una-
nimidade de votos rejeitar a preliminar da
Procuradoria e, no mérito, de acordo com o
parecer, dar provimento ao apelo para inde-
ferir o pedido de registro. Custas na forma
da lei.

Campe- Grande, 17 de dezembro de 1985
— SERGIO MARTINS SOBRINHO, pres.
em exercicio; MARCO ANTONIO CANDIA,
relator.

@ — Apelante: Curador dos Registros Piiblicos da Comarca
Mauro Rezende de Andrade (TJMS).

RELATORIO

O Des. Marco Anténio Candia: O Curador
dos Registros Piiblicos da comarca de Cama-
pua recorre a este E. Tribunal combatendo
decuao proferida nos autos do pedido de
averbacdo de limites formulado por Mauro
Rezende de Andrade. A decis@io criticada de-
terminou que se a averbagdo plei-
teada, com o que o D. Curador néo concor-
dou, arrimando seu inconformismo na seguin-
te eouuovérsia
que o apelado ingressou em Juizo com
pedxdo de averbagdo de limites e confronta-
¢Oes, estribado em memorial descritivo acos-
tado a fls., de uma drea de terras com 100ha,
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parte da Fazenda Reunidas, esta com 4rea
maior de 7.047ha;

2. que se trata de um imével pro indiviso,
conforme se verifica pelo exame dos documen-
tos acostados de fls.;

3. que se trata de um condominio ordinario
que, na ligio de Afrdnio Carvalho, deve ser
extinto pela divisao;

4. que a decisdo em que se louvou o D.
Juiz @ quo nd@o diz respeito a condominio,
mas sim a imével em cujo registro ndo se
descreviam as linhas periféricas e seus rumos
magnéticos;

5. que no caso dos autos © que se pre-
tende é a extingio de um condominio ordi-
ndrio pela via simples da averbagao, sufocan-
do, portanto, o instituto da divisdo previsto
no art. 946 ¢ segs. do CPC;

6. que, enquanto ndo for promovida a di-
visdo, os conddminos estdo sob o regime dos
arts. 623 e segs. do CC;

7. que o art. 213 da Lei 6.015/73 faculta
a corregdo de erros e omissdes nos registros
ptiblicos, mas ndo autoriza a retificagao do
registro para alterar o estado de fato ou de
direito da coisa;

8. que, quanto a parte técnica da especi-
ficagdo da é4rea, o apelado acomodou-se com
o puro e simples memorial descritivo de fls.,
faltando o mapa e a caderneta de campo,
além da homologagdo do servigo topogréifico
pelo CREA.

O apelado, em contra-razdes, sustenta o
acerto da r. decisdo, especialmente porque se
trata de um pedido de averbagio que ndo
acarreta prejuizo a terceiros; aduz ainda que
a drea de 100ha, cujos limites se pretende
averbar, confina, em toda sua extensdo, com
terras do préprio apelado. Por derradeiro, sus-
tenta que o Ministério Pdblico ndo poderia
impugnar o pedido, nem mesmo apelar, posto
que ndo demonstrou prejuizo decorrente da
realizagdo do registro.

A Procuradoria Geral de Justica ofereceu
parecer pugnando pelo ndo conhecimento do
recurso, porquanto derivado de procedimento
administrativo e ndo contencioso. No mérito,
afirma que entre as formas de extingdo do
condominio figura a confusdo de todos os
condéminos num s6, parecendo que foi isso
que ocorreu, tanto é que o quinhdo de que
se pretende ter 0s rumos averbados esta intei-
ramente circunscrito por outras propriedades
do mesmo apelado; todavia, ainda que exis-
tisse o condominio, a simples averbagdo dos
rumos e limites ndo descaracterizaria tal esta-
do em face de ser o condominio pro diviso
Opina pela manuteng@o da r. sentenga. E o
relatério. A d. revisdo.
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VOTO

O Des. Marco Antdnio Cadndia (relator): O

apelado, sem obedecer a um rigor técnico ao
confundir matéria preliminar com a de méri-
to, alegou que o recurso do Ministério Pd-
blico ndao pode ser conhecido, porque nao
conseguiu provar prejuizo decorrente da rea-
lizagio do registro. Nem mesmo poderia im-
pugnar o pedido, quanto mais apelar.
A Procuradoria Geral de Justica em seu
parecer vai além ao sustentar o ndo conheci-
mento do apelo, porque derivou de procedi-
mento administrativo e ndo contencioso.

Entretanto, imp&e-se conhecer do recurso,
porque ndo se pode negar ao MP o direito
de impugnar qualquer pedido que tenha por
objeto a altgragdo de registro piblico. Alids,
o MP deve participar de qualquer procedi-
mento, administrativo ou contencioso, cujo
objeto seja matéria pertinente a registro pd-
blico. Entendimento contrério equivale a jogar
o MP a posigdo de mero espectador de uma
luta processual travada entre o interessado e
o Juiz da causa. Nesse sentido, alids, louve-se
aqui a atuagdo do MP de primeiro grau que,
na posicdo de Curador, desenvolveu um tra-
balho objetivando preservar o instituto do
registro publico. Essa, exatamente, a fungéio
do Curador, pouco importando, como deseja
o apelado, a prova do prejuizo, até porque
o prejuizo decorrente da averbagdo de limites
pode ser vislumbrado a posteriori.

De outra parte, a apelagido é o recurso ade-
quado contra ato judicial que coloca termo
ao feito, administrativo ou contencioso, envol-
vendo registro publico. Com efeito, dita o
art. 202 da Lei 6.015/73: “Da sentenga, po-
derdo interpor apelagdo, com os efeitos devo-
lutivo e suspensivo, o interessado, o Minis-
tério Publico e o terceiro prejudicado”.

O dispositivo se aplica tanto ao processo
de didvida como ao da chamada ddvida inver-
sa que, a0 que se presume, € O que OCOrreu
na espécie, posto que o Oficial do Registro
de Iméveis de Camapud ndo registrou a escri-
tura de fls. certamente porque ali constavam
limites colidentes com os do registro anterior.

Quando ainda assim nd@o fosse, a simples
retificagdo prevista no art. 213 da Lei de Re-
gistros Pdblicos exige manifestagio do MP,
conforme expresso termo de seu pardgrafo
terceiro: “O Ministério Pdblico serd ouvido
no pedido de retificagdo”.

E o § 5° assim dispbe: “Da sentenca do
juiz, deferindo ou n@o o requerimento, cabe
recurso de apelacio com ambos os efeitos”.

Deflui-se, portanto, dai que o MP tem legi-
timidade para recorrer, posto que tem obri-
gacéo legal de participar do processo de di-
vida ou do de retificacio. Pelas razdes expos-
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Quanto ao mérito, pode-se dizer que o ape-
lado Mauro Rezende Andrade adquiriu uma
drea de 100ha por escritura piblica de venda

e compra, parte da Fazenda Reunidas, dentro

dos limites e confrontagdes langados no corpo
do instrumento aquisitivo, com base em memo-
rial descritivo elaborado pelo engenheiro agri-
mensor Dirio Ricartes de Oliveira, fls.

Contudo, a érea de 100ha estd registrada
noLm-oS-A,ﬂs 32, sob n. 1.069, e nesse
registro -ndo constam limites e confrontagdes.
O imével é apenas descrito como “uma parte
de terras pro indivisa, pastais e lavradias, com
drea de 100ha, situada no imével rural deno-
minado Fazenda Reunidas” (fls.).

Por esta razdo, a escritura pablica de com-
pra e venda em que consta como adquirente
o apelado Mauro Rezendé de Andrade ndo foi
levada a registro, pretendendo este, primei-
ramente, averbar na transcri¢do 1.069 os limi-
tes e confrontacbes levantados pelo engenhei-
ro, para depois registrar sua escritura jé com

. drea certa e delimitada.

Todavia, contra essa pretensdo insurge-se o
apelante,naoondigiode&xndnrdoskepu—
tros Pablicos, vez que o D. Juiz deferiu o
pedido.

E a razio estdi com o apelante. Com efei-
to, ndo se pode averbar aqueles limites na
forma pretendida apelado, via retifica-
¢io. Como obs iprmloemwonem
as seguintes observagdes:

- a) a érea de 100ha estd descrita na trans-
cricio 1.069 como pro - indivisa, situada. no
imével rural denominado Fazenda Reunidas;

b) a transcrigio 1.069 prova que o imével
de 100ha estdi em nome de Miguel Antunes
Carneiro Borges, razéo por que somente este
" tem legitimidade para requerer qualquer aver-
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c) o memorial descritivo elaborado a pedi-

s6 impede a averbagéio pretendida,

infere do art. 213, § 2°, da Lei 6.015/73:
Doquefmexposto,embegodomrm

para dar-lhe provimento, contra o parecer,

indeferindo o pedido de retificacéo, reforman-

do in totum a r. sentenga. Custas ex causa.

DECISAO

Como consta na ata, a decisio foi a se-
gmnte Por unanimidade de votos rejeitaram
. prdo o derame' nov?;mé:lnm’ o
aco com o pro to ao

lnm do de registros.
Custas na forma da lei. Pruidem:ia do Des.
SERGIO MARTINS.SOBRINHO. Relator, o
Des. MARCO ANTONIO CANDIA. Tomaram
parte no julgamento os Des. MARCO ANTO-
NIO CANDIA, SERGIO MARTINS SOBRI-
NHO e MILTON MALULEIL

Campo Grande, 17 de dezembro de 1985
— HELIO DE NARDO, diretor do Depar-
tamento Judicidrio Civel.

RETIFICACAO DE AREA E DE REGISTRO IMOBILIARIO
Incoincidéncia entre registro e drea real do imével. Aumento substancial de drea. Vias ordi-

nérias. Lei 6.015/73, arts. 213 ¢ 216.

Nio se tratando de simples erro a que expressamente alude o art. 213 da LRP,
mas de vultosa majoragdo da drea, a solugdo nao poderd ser dada por via administra-
tiva, mas pelas vias ordindrias (art. 216 da LRP).

Apelagio civel 1.103/87 — Cachoeiras do Macacu — Apelantes: Dora Lima Monteiro e
s/m? — Apelado: Juizo de Direito da Comarca (T]R]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos da
apelagio civel 1.103/;1, em que sao apelantes

Dora Lima Monteiro e s/m.” ¢ apelado o Jufzo
de Direito da comarca de Cachoeiras do
Macacu, acordam os Juizes da 3° Cémara
Civel do Tribunal de Justica do Estado do
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Rio, por unanimidade de votos, em negar pro-
vimento ao recurso. Integra o presente o rela-
tério de fls.

Os apelantes sdo proprietdrios de uma 4rea
de terras adquirida pelo finado pai da pri-
meira. Do titulo de aquisicio a referida 4rea
tem 500m?, mais ou menos (fls.). No entanto,
verificando os seus confrontantes e fazendo a
medigdo da mesma, verificaram os apelantes
que a metragem da drea alcangava 6.056,50m?,
dai pretenderem seja ela retificada no regis-
tro imobilidrio para que reparado o engano.

Sua pretensdo tem respaldo na regra do art.
213 da Lei 6.015/73, verbis: “A requerimento
do interessado, poderd ser retificado o erro
constante do registro, desde que tal retitica-
¢dio ndo acarrete prejuizo a terceiro”.

A prova pericial determinada pelo Juizo e
a requerimento das partes consignou, no en-
tanto que, a luz do titulo, a metragem da érea
corresponderia a 5.802,71 m? (fls.).

Anote-se ndo terem sido citados o alienante
ou seus sucessores, como ¢é determinagdo ex-
pressa do § 4° do referido art. 213, omissdo
que se afigura irrelevante, agora e tendo em
vista o indeferimento do pedido de retificagéo.

A solugdo da controvérsia foi muito bem
colocada pelo d. representante do Ministério
Piblico de primeira instdncia em suas razdes
de retificagdo.

N#o se trata, de fato, de simples erro a
que, expressamente, se refere o art. 213 da
Lei de Registros Publicos. Em tal hipdtese,
indiscutivel poder-se fazer a retificagdo por
simples pedido sem cardter contencioso.

O que se quer, no entanto, € majorar mais
de onze vezes o tamanho de uma frea que,
de 500,00 m?®, passaria a ter mais de seis mil.

Néo se cuida, pois, de simples corrigenda,
mas de majoragdo substancial da é4rea recla-
mada e que impde, assim, se aprofunde nas
razoes do equivoco verificado, se é que ele
existiu, ouvindo a todos que, direta ou indi-
retamente, tenham interesse na mesma.

E a licio do d. Washington de Barros
Monteiro: “Se se trata de simples engano na
tomada das indicagSes constantes do titulo,
como divergéncia em nome das partes, erros
de metragem ou de localizagdo, lapsos de refe-
réncia etc., a retificagdo processa-se adminis-
- trativamente, através de requerimento do inte-
ressado, desde que ndo haja possibilidade de
prejuizo para terceiros (art. 213). Mas, se fun-
damental a alteracio, ndo bastard aludido
processo administrativo, exigindo-se entéo
agdo contenciosa de natureza real ¢ rito ordi-
nério, com citagdo obrigatéria de todos os
interessados (art. 216) (Curso, vol. 3°, p. 444,
24 ed).
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A auséncia de oposicio dos confrontantes
nao autoriza, por si s6, o deferimento do pe-
dido, tal como j4 decidiu a E. 1* Céamara
Civel deste Tribunal: “Impossivel alterar as
metragens constantes do registro de imdveis
através de simples pedido de retificagdo (Lei
de Registros Puablicos, art. 212), se bem con-
siderdveis as diferencas encontradas pela ps-
ricia, ndo obstante a falta de oposigio dos
confrontantes” (ap. civel 7.077 — rel. Des.
Raphael Cirigliano — Ementdrio 2, n. 2.875).

Pode o registro ser retificado? Pode, e am-
plamente, como leciona o d. Laerson Mauro:
“E assim que dispem o art. 860 do Cédigo
Civil e o art. 212 da Lei 6.015/73. Retificar
nao € alterar, senfio corrigir erro constante
do registro” (Direito das Coisas, p. 245).

Como é fécil se constatar, ndo pretendem
os apelantes uma simples retificagdo fundada
em erro, tal como autoriza o art. 213 da Lei
6.015/73, mas uma alteragdio na drea e que
vai exceder o seu tamanho em onze vezes.

De sorte que a pretensio dos apelantes,
sobre ndo ter merecido o conhecimento dos
sucessores do alienante; sobre ndio coincidir
com a prova pericial, que lhes atribui 4rea
menor, resulta, indiscutivelmente, em vultosa
majoragao de uma érea e que, por esse vulto,
nio pode ser tida e havida como erro ou
engano do registro imobilidrio, sujeita a sim-
ples retifica¢do.

Louve-se o excelente trabalho dos represen-
tantes do Ministério Pablico em primeiro .grau
que, operosos e cultos, bem colocaram e ofe-
receram solugdo ao problema da forma a
mais correta.

O pedido dos requerentes deve ser dirigido
nas vias ordindrias, tal como decidiu o d.
Julgador monocréitico e como sugere o pare-
cer da d. Procuradoria de Justiga, pois pre-
cisam ser resguardados os interesses de ter-
ceiros entre os quais se inclui, eventualmente,
o Estado. Por tais fundamentos, confirma-se
a sentencga.

Rio de Janeiro, 11 de agosto de 1987 —
PAULO PINTO, pres. e revisor; MURILLO
FABREGAS, relator.

RELATORIO .

Dora Lima Monteiro e s/m.° requerem a
retificacdo da metragem de 4rea de terras de
que s@o proprietdrios e situada na comarca
de Cachoeira de Macacu.

Alegam que o pai da suplicante adquiriu,
aos 14.3.36, por escritura piblica, uma érea
de terras com 500,00 m?, situada na Rua
Moreira César, Vila de Japuiba, 2.° Distrito
do Municfpio.
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Ap6s alinharem os confrontantes da mesma,
afirmam que mandaram proceder ao seu le-
vantamento, observadas as delimitaches exis-
tentes, e encontraram uma irea de 6.056,50 m?.

Que a drea estd devidamente reconhecida
por todos os confrontantes e que assinaram
a planta que juntaram 2 inicial, e que sempre
estiveram na posse da mesma.

Dai requererem a retificacio da érea para
que figure no registro imobilirio a sua real
dimens@o, ou seja, 6.056,50 m?,

Citados, os confrontantes ndo ofereceram
resposta, Oficiou o Ministério Piblico. Prova
pericial a fls.

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 21

A sentenga de fls., apoiada em parecer do
Ministério Pdblico, julgou improcedente o pe-
dido, entendendo que a hipétese devia ser
solucionada nas vias ordindrias.

Apelaram os requerentes sustentando, com
arrimo em doutrina e na prova dos autos,
que o fato da maior ou menor extensio da
drea nao impede a retificagdo da sua metra-
gem, desde que verificada a sua concordéncia
com o titulo aquisitivo (fls.).

Pela confirmagdo do julgado opinaram o
Dr. Promotor de Justica e a d. Procuradoria
(fls.). E o relatério. A d. revisio.

Rio de Janeiro, 4 de junho de 1987 —
MURILLO FABREGAS, relator.

RETIFICACAO DE REGISTRO DE IMOVEIS
Erro no nome do proprietério de imével. Matricula conforme escritura pdblica que lhe deu
do

origem. Retif|
art. 213 da Lei 6.015/73.

icagio da escritura com averbagio no Registro Imobilisrio. Inaplicagio

Se 0 erro de nome do titular do dominio, constante na matricula do imdvel, adveio
de equivoco cometido na escritura publica que lhe deu causa, a sua corregdo deverd
ser feita através de retificacdo do ato notarial, ndo se aplicando ao caso o art. 213

da LRP.

Apelagio civel 474/85 — Cassildndia — Apelante: Promotor de Justica da 1 Vara da
Comarca — Apelado: Gentil Rodrigues (TJMS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos,
acordam os Juizes da Turma Civel do Tribu-
nal de Justica, na conformidade da ata de
julgamentos e das notas taquigrédficas, por
maioria de votos, vencido o Relator, dar pro-
vimento ao recurso a fim de julgar improce-
dente o pedido. O Relator negava provimento
ao apelo. Unénime e contra o parecer.

Campo Grande, 20 de maio de 1986 —
JESUS DE OLIVEIRA SOBRINHO, pres. e
relator designado. ’

RELATORIO

O Des. Marco Anténio Céndia: O D. Pro-
motor de Justica da comarca de Cassilandia,
inconformado com a r. sentenga proferida pelo
d. Juiz de Direito da 1. Vara que deferiu
pedido de retificacdo de registro imobilidrio
formulado por Gentil Rodrigues, apela a este
E. Tribunal, sustentando que a retificagdo de
nome n#o estd compreendida entre as hipé-
teses de retificagdo preconizadas pelo art. 213
e segs., da Lei de Registros Piblicos.

Aduz, ainda, que o nome constante no Re-
gistro Imobilidrio foi langado erroneamente e

o que deve ser. retificado sfio os assentos
das escrituras piblicas de aquisicio dos imé-
veis ¢ ndo & propria transcricio destas.

O apelado, em contra-razdes, pleiteou a ma-
nutengdo do decidido, além de sustentar que
a retificacdo pretendida ndo causard qualquer
prejuizo a terceiros e que a lei, ao tratar do
assunto, ndo faz qualquer distingdo entre quais
os erros que devem ser retificados. E a sintese
da controvérsia.

A Procuradoria Geral de Justica opina pelo
improvimento do reclamo. Ao eminente Re-
visor.

VOTO

O Des. Marco Anténio .Cindia (relator):
A inconformagdo do Promotor de Justica re-
side no fato de o Juizo a quo haver acolhido
o pedido de retificacdo formulado pelo ape-
lado, determinando a alteragdo das transcri-
¢oes dos imdveis indicados na inicial, vez que
entende o representante do parguet que é pre-
ciso, em primeiro lugar, retificarem-se as es-
crituras de aquisigcdo dos imdveis.

Razdo, porém, ndo lhe assiste. Segundo res-
tou provado nos autos, o apelante adquirira
os imdveis, e, ao serem lavradas as escri-
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turas ptblicas, constou, indevidamente, o seu
nome como adquirente, mas acrescido com o
patronimico “Silva”.

Ora, se o nome correto do apelado é GEN-
TIL RODRIGUES e outro constou nas escri-
turas, € necessdrio que se altere o registro
imobilidrio a fim de que conste nas matri-
culas o nome correto do adquirente, ndo ca-
bendo, nesse caso, a afirmagdo do apelante
de que primeiramente devem ser retificadas
as escrituras prblicas origindrias.

Isto porque a propriedade se adquire, dentre
outras formas, pela transcrigao (art. 530, I, do
CC), e ndo pela layratura do instrumento de
compra e venda.

Além disso, é essencial que se tenha em
vista o principio de continuidade do registro
contido no art. 212 da Lei 6.015/73, de modo
que os registros exprimam, essencialmente, a
verdade, cabendo a retificagio sempre que
divorciados dela.

O que deve o Juiz observar atentamente,
em casos como este, é se a alteracdo propi-
ciard qualquer prejuizo a terceiro, méaxime sec
houver alteragéo de limites nos iméveis, casos
em que dependerd da intervengao de tercei-
ros interessados. i

Neste caso, contudo, trata-se apenas de acer-
tamento do nome do adquirente, ora apelante,
que busca a alteragdo como modo de fazer
com que o registro exprima a verdade. Provas
suficientes para isso vieram aos autos, o que
¢ bastante para confirmar a sentenca apelada.

Ante o exposto, conhego do recurso mas
nego-lhe provimento. Custas na forma da lei.

O Des. Jesus de Oliveira Sobrinho (revisor):
E. Turma. Embora me sensibilize com as sd-
plicas do apelado, 0 meu pensamento se afina
com o esposado pelo representante do Minis-
tério Piblico junto & 12 Vara da comarca
de Cassilandia.

Indiscutivelmente, o Registro de Iméveis ¢
que atribui o direito de propriedade. Ele é,
contudo, um ato causal; ele se fundamenta,
normalmente, em um negécio realizado entre
as partes — in casu, numa escritura de com-
pra e venda de imével. Os documentos jun-
tados aos autos revelam que o registro
duz ipsis litteris a escritura ptblica que lhe
deu causa. Ora, sendo assim, é indispensdvel
a retificagdo da escritura, pois esta é que con-
tém o erro. Retificada a escritura e averbada
na matricula do imével, estari automatica-
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mente alterado o nome do proprietirio do
imével, para a forma correta.

O que nao € possivel é ver o erro onde ele
nio existe e ndo se corrigir o ato que efeti-
vamente o ostenta.

Por estes motivos, dou provimento ao re-
curso para julgar improcedente o pedido de
retificag@io ajuizado.

Custas pelo requerente,

O Des. Sérgio Martins Sobrinho (vogal):
E. Turma. Praticamente toda a documentagdo
apresentada pelo requerente traz consignado o
seu nome como Gentil Rodrigues da Silva.
inclusive em documentos antigos.

O Oficial do Registro de Imdveis, ouvido,
diz que conhece o recorrido hd muilo tempo
como Gentil Rodrigues da Silva e que ele ¢
a mesma pessoa de Gentil Rodrigues. Vou
além do voto do em. Revisor, pois acho que
o interessado deve retificar a sua documenta-
¢do e posteriormente retificar a escritura para
poder, entdo, averbar a corregdo, perque, do
contrério, s¢ amanhd um cidaddo qualquer,
através de um documento, quem sabe até fal-
sificado, resolve transferir uma propriedade
para o seu nome e pede a retificagio do Re-
gistro de Iméveis sob o fundamento de que
o nome estd errado, acaba se tornando pro-
prietdrio do imével através de uma via obli-
qua e com o beneplécito da Justiga.

Estou de acordo com o voto do Des. Jesus,
mais uma vez pedindo vénia ao colega Des.
Céndia, pois acho extremamente necessdrio
fazer retificagGes desse tipo, até porque né#o
se trata de retificagdo de registro civil, mas
de retificagdo de registro de imdéveis. Voto
com o Revisor.

DECISAO

Como consta na ata, a decisio foi a se-
guinte: Por maioria de votos, vencido o Rela-
tor, deram provimento ao recurso a fim de
julgar improcedente o pedido. O Relator ne-
gava provimento ao apelo. Unéinime e contra
o parecer, Presidéncia do Des. JESUS DE
OLIVEIRA SOBRINHO. Relator, o Des.
MARCO ANTONIO CANDIA. Tomaram
parte no julgamento os Des. MARCO ANTO-
NIO CANDIA, JESUS DE OLIVEIRA SO-
BRINHO e SERGIO MARTINS SOBRINHO.

Campo Grande, 20 de maio de 1986 —
HELIO DE NARDO, diretor do Departamen-
to Judicidrio Civel.
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SUSCITACAO DE DUVIDA: EXIGENCIA INCABIVEL

Mandado de registro de arresto. Titulo lastreado em registro
mprocedéncia da davida. Lei 6.015/73, arts. 196 ¢ 228.

feicoamento da matricula. I

anterior do mesmo oficio. Aper-

Se o titulo se lastreia em registro anterior do mesmo oficio, ndo cabe ao credor
dearrutoc‘:‘crregiﬂmdoprmdaaoapedmwda

matricula.
que este completasse dados identifica-

Assim, improcede didvida
dores do imdvel arrestado (V. arts. 1963228d¢LRPJ

PRINCIPIO DA CONTINUIDADE

Lei 6.015/73: aplicagho. Transcrigho anterior. Abertura de matriculs.

Coruomgirnmtomwdamakm?ﬂblm,
0 novo sem o comprometimento de
mra‘wdado no caso concreto, o principio da continuidade.
Amm,baﬂaaOﬁciaIvdcmdosdadosmmntnmmWommiore,mm

que

WM«M,%

base neles, proceder & abertura prévia da matricula para nela inserir o posterior

Apelagdo civel 586.048.969 — Canoas — Apelante: Felisberto Rocha Santos — Apelada: a
Justiga — Interessado: Oficial do Registro de Iméveis da Comarca (TJRS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos, acor-
dam, em 5* Cémara Civel do Tribunal de
Justica, & unanimidade, dar provimento ao
apelo. Custas ex lege.

Partici do além dos sig-

articiparam julgamento,
natérios, os Des. RUY ROSADO DE AGUIAR
JUNIOR E DECIO ANTONIO ERPEN.
Porto 18 de novembro de 1986 —
SERGIO PILLA DA SILVA, relator.

Sucede que do mandado para registro do
mencionado aresto constava a transcrigio do
imével como sendo sob o n. 50.242, fls. 19,
livro 3-AE daquele Oficio, com a descrigio
defluente de certiddo dali emanada. Esse, pois,
o imével arrestado e insuscetivel de gerar a
ddavida posta pelo Oficial. A matricula a
abrir, considerando as disposigdes pertinentes
da Lei 6.015/73 (art. 228), cabia efetuada
mediante os elementos constantes do titulo
apresentado (o mandado de registro de arres-
to), no qual se en particularizadamente
o anterior registro (tranmlgio) Era o bastan-
te, atendidas que j4 haviam sido as exigéncias
da primeira diligéncia. Irrelevante a meu sen-
tir a discussdo que se travou a respeito de
ser ou ndo averbagiio o pretendido assenta-
mento, quando se faz certo que de averbagio
ndo se trata a espécie, mas sim de registro
(art. 239 da LRP).
Oqueunportaéqueoditounévelestavn
registrado, impondo-se a abertura de sua ma-
u-fcuhporforcadoprimmoregmropoote—
rior & lei nova. Ademais, a insuficiéncia dos
dados, segundo a exigéncia do Oficial, néo €
tributdvel ao credor do arresto, menos ao
]uimqueordenwomregish‘o,vnﬂoque
decorrente do préprio assento imobilidrio
anterior. Aundcu-aemam 196, 225 e 228
da LRP. Coincidem as caracteristicas do imé-

vel
mudmmmuomﬂe,fml
do arresto, nada
mpede o futuro nperfeigoammto da matri-
cula, 0 que agora nfio é atribuico do recor-
rente.
Neste passo é que, data venia do senten-
ciador singular, dou provimento ao recurso
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para julgar improcedente a divida suscitada,
assim determinando que o Oficial do Registro
de Imdveis promova o aludido registro.

Ao recorrente serdo restituidas as custas,
indevidamente cobradas, a teor do art. 207
da LRP.

O Des. Décio Antdnio Erpen: Sr. Presiden-
te. Subscrevo integralmente o voto, que se
coaduna com o sistema vigente. Apenas aduzo,
A guisa de cunho pedagégico para os Juizes
de primeiro grau, obviamente, que a Lei 6.015,
ao adotar o félio real, substituindo a antiga
transcricdo que tinha caracteristica pessoal e
cronolégica, ndo alterou o modo de aquisigdo
de propriedade, nem tirou a condigdo de pro-
prietdrio de quem ja o era pelo sistema ante-
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rior. O que houve foi alteragio de técnica
registral,

Assim, a transladagéo do sistema antigo para
o novo deve-se dar sem o comprometimento
de qualquer direito material, desde que res-
guardado, no caso concreto, o principio da
continuidade.

Basta o Oficial valer-se dos dados existen-
tes na transcrigdo anterior e, com base neles,
promover a abertura prévia da matricula para
nela inserir o posterior registro; caso contré-
rio, estarfamos ferindo um principio basilar
do qual o proprietdrio era portador.

Assim, o brilhante voto do eminente Rela-
tor merece a minha inteira adesdo,

O Des. Ruy Rosado de Aguiar [unior. De
acordo. ’

TERRAS DEVOLUTAS: AQUISICAO PELO MUNICIPIO
Terras arrecadadas pelo Municipio. Registro de terras devolutas. Agao discriminatéria.

A simples arrecadapao de terras pelo Municipi. com o fim precipuo de regis-
trd-las em seu nome ndo é a via adequada para o fim colimado, dado existir para tal
desiderato a agdo prépria, que é a discriminatdria.

Apelagao civel 245/85 — Coxim — Apelante: Juiz de Direito da Comarca (ex officio) —

Apelada: Prefeitura Municipal (TJMS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos,
acordam os Juizes da Turma Civel do Tri-
bunal de Justica, na conformidade da-ata de
julgamentos e das notas taquigréficas, rejeitar
a preliminar de ndo conhecimento do recurso,
proposta pela Procuradoria, unanimemente, e,
no mérito, de acordo com o parecer, negar
provimento ao apelo, sem voto discrepante.
Custas na forma da lei.

Campo Grande, 17 de dezembro de 1985
— SERGIO MARTINS SQBRINHO, pres.
em substituigio legal; MILTON MALULEIL,

relator.

RELATORIO

O Des. Milton Malulei: A Prefeitura Muni-
cipal de Coxim, entidade de administragdo
publica, devidamente representada, ingressou
perante o Juiz de Dirgito da Comarca de
Coxim com pedido de registro imobilidrio de
dreas arrecadadas, cuja petigdo foi indeferida
nos termos do art. 295, inc. V, do CPC (fls.).

Dessa decisdo, o0 MM. Juiz de Direito recor-
reu de oficio a este Tribunal de Justica. Nao
houve recurso voluntério.

A Procuradoria Geral de Justica ofereceu
parecer preliminarmente entendendo que a r.
decisdo néo estd sujeita ao duplo grau de
jurisdicBo e, no mérito, pelo improvimento
do recurso. E o relatério. Pego dia.

O Des. Milton Malulei: Entendo’ que a de-
cisdo estd sujeita ao duplo grau de jurisdigdo,
porque a Municipalidade viu indeferida uma
pretensdo sua, que &, evidentemente, sobre
érea de terra, sobre a qual julgava ter direito.
Rejeito a preliminar.

MERITO

Cuidam estes autos de pedido de registro
imobilidrio de 4reas arrecadadas, proposto pela
Prefeitura Municipal de Coxim, perante o
Juiz de Direito da 1.* Vara da Comarca de
Coxim.

Juntou a requerente em sua exordial os de-
cretos municipais que arrecadaram para ©
patriménio municipal os iméveis em questéio
(fls.). Posteriormente, a rfequerente juntou
mapas e memoriais, bem como Didrio Oficial
com a publicagio da Lei Complementar 7,
de 20.11.81 (fls.).

O Magistrado, em bem fundamentada sen-
tenga, indeferiu o pedido, justificando que o
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procedimento préprio para que a requerente
possa regularizar as terras devolutas sob a
sua titularidade & a aglio discriminatéria.

Quer nos parecer que a aquisicdo das terras
devolutas por parte do Municipio de Coxim
se efetuou em virtude da Lei Complementar
7/81 que, em seu art. 154, prevé: “Pertencem
a0 patrimbnio municipal as terras devolutas
que se localizem dentro de um raio de oito
quildmetros, contados do ponto central da
sede do Municipio”.

Como se vé&, ndo obstante os decretos ¢
legislagio municipal que arrecadaram esses
iméveis, o processo hd que ser instruido em
consondncia com a legislagdo pertinente, razio
pela qual nego provimento ao recurso. E.como
voto.

TERRAS DEVOLUTAS: VENDA

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 21

DECISAO

Como consta na ata, a decisio foi a se-
guinte: Rejeitaram a preliminar de ndo co-
nhecimento do recurso, proposta pela Pro-
curadoria, unanimemente, e, no mérito, de
acordo com o parecer, negaram provimento
ao apelo, sem voto discrepante. Custas na
forma da lei. Presidéncia do Des. SERGIO
MARTINS SOBRINHO (em substituicido
legal). Relator, o Des. MILTON MALULEI
Tomaram parte no julgamento os Des. MIL-
TON MALULEI, MARCO ANTONIO CAN-
DIA e SERGIO MARTINS SOBRINHO.

Campo Grande, 17 de dezembro de 1985
— HELIO DE NARDO, diretor do Departa-
mento Judicidrio Civel.

:':uhiqiooﬁdnkhdoimdvel Transcrici#o anterior de titulo particular. Registro com base

A existéncia de transcrigdo anterior de titulo particular nio impede que o mesmo
adquirente matricule seu imdvel com base em titulo piblico que lhe foi dado pelo
Estado. A aquisi¢do de terras do Estado por particular tem natureza juridica de aqui-
sig@o origindria, pois terras devolutas sdo as que nunca entraram, por titulo legitimo,

no dominio particular.

TITULO: REGISTRO

Outorga de titulo por quem niio era o verdadeiro dono: cancelamento. Lei 6.015/73, art. 250-1.

Se o titulo foi outorgado por quem ndo era o verdadeiro dono do imével, é mani-

festa a sua nulidade, im

o0 seu cancelamento (art. 250-1 da LRP).

Apelagio civel 63.236 — Serro — Apelante: Adelson Fonseca Silveira — Apelada: Oficiala
Substituta do Registro de Iméveis da Comarca (TJMG).

ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 3. Céma-
ra Civel do Tribunal de Justica do Estado
de Minas Gerais, incorporando neste o rela-
tério de fls., na conformidade da ata dos
julgamentos e das. notas taquigréficas, & una-
nimidade de votos, em dar provimento ao
recurso.

Belo Horizonte, 19 de fevereiro de 1987 —
REGULO PEIXOTO, pres.; RUBENS LA-
CERDA, relator.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Des. Rubens Lacerda: Dou provimento
ao recurso, para julgar im a di-
vida levantada, determinando que se faca a
matricula do imével em nome do apelante

Adelson Fonseca Silveira, com base no titulo
de venda de terras devolutas, que lhe foi con-
ferido pelo Governador do Estado.

E certo que ele j4 havia adquirido de José
Simdes Leite e s/m., anteriormente, ou seja,
aos 24.5.78, 0 mesmo imdvel, através da
escritura de fls., registrada sob o n. 710.553,
no Cartério do Registro de Iméveis da co-
marca de Serro (fls.).

Todavia, por ter verificado, depois, que se
tratava de terras devolutas, procurou regula-
rizar o registro, obtendo, em processo regu-
o titulo de fls.,, para sua investidura no
to de propriedade da mencionada drea de
devolutas. .

Aligs, a jurisprudéncia deste E. Tribunal ji
se firmou no sentido de que a “ i
de transcrigio de tftulo particular ndo impede
que a mesma pessoa matricule, posteriormente,

i
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seu imével com base em titulo pdblico, pas-
sado pelo Estado”, mesmo porque “‘a aquisi-
¢do de terras do Estado por particular tem a
natureza juridica de aquisicdo origindria, pois
as terras devolutas sio as que nunca entraram,
por titulo legitimo, no dominio particular”,
conforme bem assinalado nos v. Acordéos pro-
feridos nas apelagdes 42.968, 52510 e 63.237
(fls.).

Dai porque se impde o cancelamento dos
registros anteriores, inclusive o de n. 710.553
e os relacionados a fls.,, que ora determino,
para o efeito previsto no art. 250, mc. I, da
Lei 6.015/73, porque manifesta a nulidade dos
titulos registrados, uma vez que outorgados,

como se vé, por quem ndo era o verdadeiro
dono do imével. Custas, na forma da lei.

O Des. Ayrton Maia: Como se vé de diver-
sas decisdes j4 proferidas neste E. Tribunal,
vem prevalecendo o entendimento de que,
existindo transcrigao anterior de aquisigdo com
titulo particular, esta circunstdncia nao impede
que o mesmo adquirente matricule seu imével
com base em titulo piblico, que lhe foi dado
pelo Estado.

Por estas razdes, dou provimento ao re-
curso, para determinar que se faga a trans-
cricdo, na forma requerida, colocando-se, as-
sim, de acordo com o voto do em. Relator.

O Des. Rubem Miranda — De acordo.

O Des. Presidente — Deram provimento.

TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS NAS INCORPORACOES
Registro ¢ nio averbagdo. Interpretagdo do art. 234 da Lei 6.404/76. Suscitagdo de ddvida.

Havendo incorporagiio de uma sociedade andnima por outra e ocorrendo a trans-
missdo de bens imdveis, o caso é de registro e ndo de ayerbagio. Afasta-se, assim,
a mera interpretagao literal do texto do art. 234 da Lei das Sociedades por Agdes,
que deve ser ajustado aos principios sistemdticos da transmissdo imobilidria do direito

brasileiro.

(Na sentenga, doutrina e jurisprudéncia sobre a matéria.)

Processo de diivida 84.984 — Vara de Registros Publicos — Rio de Janeiro — Suscitante:
Oficial do 2.° Oficio de Registro de Iméveis da Comarca — Suscitado: Banco Territorial S/A

(VRPR]:.

SENTENGA

Suscita ddvida o Oficial do 2 Oficio de
Registro Geral de Iméveis com relagao a re-
gistro de titulo do Banco Meridional S/A,
decorrente de aquisicio de bem imével por
fusdo do Banco Sul Brasileiro S/A.

Sustenta o Oficial registrador que o ato
rogado, a averbacdo, ndo pode ser feita em
razdo de ser, em sua esséncia, ato de registro,
por se tratar de transmiss@o de domimo, inobs-
tante a formal denominagéio de averbagdo dada
na Lei das Sociedades Andnimas (art. 234,
Lei 6.404/76); o Cédigo Civil e a Lei de Re-
gistros Pdblicos em nenhum momento admi-
tem a averbacdo como forma de aquisi¢io da
propriedade imobilidria que na lei civil bési-
ca estd prevista no art. 530, I/V.

2. Impugnacdo da divida (fls. 34/35), tendo
o suscitado invocado em seu prol o art. 234
da Lei 6.404/76, eis que o Banco impugnante
foi constitufdo por fusdo, gozando dos bene-
ficios previstos no § 3.°, II, do art. 23 da
Constituicio Federal.

3. O Ministério Pdblico, em parecer de fls.,
opinou pela procedéncia da duvida, acolhen-

do as razdes do Oficial do Registro de Imé-
veis. E o relatério.

4. Trata-se de procedimento de ddvida na
qual se coloca em discussdo a debatida ques-
tao de direito material e formal em que se inda-
ga se a transferéncia de imdveis, em razdo
de fusdo de sociedades andnimas, resulta em
registro ou em averbagdo no Registro Imobi-
lidrio.

No regime legal anterior, a questdo apre-
sentava-se sem dificuldades, eis que foi supe-
rada vantajosamente pela doutrina e jurispru-
déncia norteadas para a necessidade de fei-
tura do registro entdo denominado transcri-
¢do; todavia, com a edigdo da Lei das Socie-
dades Anbnimas, a questdo tornou-se polé-
mica, eis que tal Diploma legal refere-se for-
malmente a averbacdo, no seu art. 234,

Tal questdo tem sido freqiientemente colo-
cada sob exame do judicidrio, com solugdes
dispares.

Na doutrina do direito imobilidrio registral
que entre nés ndo tem tido grande desenvol-
vimento, apenas dando os seus primeiros pas-
sos com autonomia cientifica, muito se tem
escrito no sentido de se afastar a aplicagdo
desta norma legal de mera interpretagdo gra-



5 to e resolugio da ques-
exige que s¢ analise a partir dos concei-
tos advindos do direito comercial,

cujos direitos e obrigagSes sdio assumidos por
uma outra que a absorve.
Tanto a anterior Lei das Sociedades por
Acles (Decr.-Lei 2.627/40), no seu art. 152,
como a atual (Lei 6.404/76), no seu art. 227,
assim definiram: “A é a opera-
¢io pela qual uma ou mais sdo
absorvidas por outra, que lhes sucede em
todos os direitos e obrigagGes”.
' Calcadocncues comtolleph,ostratn-
distas pétrios desenvolvem consideracGes dei-
xando patente que, na incorporacio, hd extin-
¢io de uma sociedade, cujos direitos e obri-
gacOes sdo assumidos por outra, que a ab-

sorve.
Egberto Lacerda Teixeira, em seu excelente

livro Das Sociedades por QuomdeRnpom-_

mbil:dadcﬂmimd‘a,emi
A incorporagio — d:zonrl.lszdalm

das Sociedades Andnimas — ¢ a operagdo
pela qual uma ou mais sociedades
sdo absorvidas por outra que lhes sucede em
todos os direitos e obrigagGes.

“Houve por bem o legislador brasileiro dis-
unguu,clarmenm,amcorpow;iodsfmio
A incorporagio supSe a continuagio e per-
manéncia de uma das sociedades (a incorpo-
radora) ao passo que a fusfo determina a
extingdd de todas as sociedades preexistentes
mmmhpr,umummsocie-

"A-inoorpm'agiopodedmoemtrewnieda-
des do mesmo tipo ou entre sociedades de

tipos inteiramente diversos. Assim, a socie-
coletiva i

dade mﬂo—ntwﬁeﬂaﬂem
quotas, a quotas, incorporan-
do-se&medndeanﬁmouvioe-vmn

sociedades incorporadas, Trata-se, na verdade,
de um ato complexo que na sociedade incor
poradora aparece sintetizado sob a formn dc
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direito civil”,

RubemRequiio,nommodernoCumde
Direito Comercial, disserta: “A incorporagéo &
aopmiop:hqualumaoumaumieda-
des de tipos iguais ou diferentes, sdo absor-
vidas por outra, que lhe sucede em todos os
direitos e obrigagdes. Como se vé, na incor-
poragiio ndo surge uma nova sociedade, pois
uma, a incorporadora, absorve outras ou outra -
sociedade, Yue se extinguem. Essa extingio,
no caso € inexorével, pois assim determina a
lei. O art. 219, com efeito, declara extinta a
companhia incorporadora” (vol. I, pp. 215-216,
Ed. Saraiva).

A doutrina comercial moderna, de modo
m:m.mhjmm:amdu&mdadu
Anbnimas, te o art. 234, tem dado
maloetio-aomenteicemdiodokegistmde
Comércio como titulo hébil para a transfe-
}énchdepmpriedade,ommndo-u,pornao
entender de sua competéncia normativa e pro-
cedimento a ser adotado pelos Cartérios de

de Iméveis.
de relevo assinalar que tanto o texto legal
revogado sobre as Sociedades Andnimas quan-
toonovo,oum 152 e 227, respectivamente,
sdo ‘idénticos.

Ferreira, que considerava a incorporagio em
ato de compra: “O acervo da sociedade incor-
porada é transferido a outra, por compra e
que a incorporag@o para a sociedade subsis-
tente néio faz mais do que aumentar o seu
capital e para a sociedade absorvida € apenas
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um modo cdmodo, econdmico ¢ répido de sua
liquidag@o™.

q'Lll'lnjano de Miranda Valverde ao discordar
de Waldemar Ferreira, por ndo entender que
haja uma “compra” na incorporagao, por fal-
tar a esta figura do comprador e do vende-
dor, considera, no entanto, tal ato como de
transmissdo irregular do patrimdnio das socie-
dades incorporadas para a incorporadora. A
pessoa juridica da incorporadora, ensina o
mestre paulista, “sucede pois a titulo univer-
sal, em todos os direitos e obrigagoes da pes-
soa juridica incorporada, direitos e obriga-
¢bes esses que se extinguem”.

Tal ato segundo Ascarelli “é uma verda-
deira sucess@o entre vivos, uma universalidade
de direito, com novagio subjetiva do devedor”.

A doutrina comercialista brasileira, passan-
do especialmente por Cunha Peixoto, Trajano
Miranda Valverde e o préprio Waldemar Fer-
reira, é acorde no exame da questdo, especial-
mente o dltimo autor quando disserta: “Vemos,
assim, que na incorporacdo de sociedades as
incorporadas se extinguem, sendo os seus bens,
inclusive os imdveis, alienados a incorporadora
que passa a exercer sobre os mesmos pleno
dominio, deles podendo dispor, conforme sua
conveniéncia®.

Esse entendimento possui especial aplicagdo
e relevo em relacdo & pritica correta do ato
registral correspondente.

Demonstrado como foi que na incorporagio
hé transmiss@o de dominio, o ato registral a
ser praticado € a transcricdo, hoje denomi-
nado registro e ndo averbagdo. A transcrigio,
sendo modo aquisitivo de propriedade imé-
vel, difere ontologicamente da averbagédo. Diz
o art. 530, I, do CC:

“Adquire-se a propriedade imével:

I — Pela transcricdo do titulo de transfe-
réncia no registro do imével”.

Por outro lado, dispdem os arts. 531 e 533
do CC:

“Art. 531 — Estdo sujeitos a transcrigdo,
no respectivo registro, os titulos translativos
da propriedade imével, por ato entre vivos.

Art. 533 — Os atos sujeitos & transcrigdo
(arts. 531 e 533, ns. II e III) ndo transferem
o dominio, sendo da data em que se trans-
creverem (arts. 856 e 860, pardgrafo dGnico)”.

Serpa Lopes, com clareza e concisdo, dis-
tingue os dois atos registrais: “A transcrigio
se destina comumente aos atos definitivos ine-
rentes ao dominio, com carédter indefinido,
em relagdo ao seu tempo de duragdo; a aver-
bagdo, ao contrério, exercita uma fungio de
cardter acessério, secundério, quer do ponto
de vista material, quer do ponto de vista
formal. Do ponto de vista material, por isso
que a averbagdo se cinge a publicizar acon-
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tecimentos modificativos da situagdo de uma
transcriio v.g. a mudanga de nome, a cons
trucdo, a alteragdo de numeragio etc.; do
ponto de vista formal porque a averbagiio ndo
representa um ato auténomo, sendo uma for-
malidade que é realizada & margem da trans-
crigao ou inscrigdo, numa coluna sexistente no
Livro Imobilidrio destinado a este género de
publicidade” (Curso de Direito Civil, vol. VI,
pégs. 531-532).

Note-se apenas que apds o advento da Lei
de Registros Piblicos a transcrigio e inscri-
¢ao foram unificadas sobre a denominagio
genérica de registros, sem contudo modificar
a diferenca conceitual entre o registro e a
averbagao.

Nao podemos, também, olvidar a ligio do
mesmo Serpa Lopes, considerando indiscuti-
vel a incorporagdo, havendo bens de raiz,
como sendo um ato eminente translativo e,
como tal, - igualmente sujeito & transcricdo
(conf. Tratado de Registros Publicos, vol. 111,
p. 439, 55 ed.).

De igual modo, devemos, na inteligéncia da
questdo, socorrer-nos do texto constitucional
(art. 23, I} atributivo de competéncia legal
para os Estados e Distrito Federal, que insti-
tuem impostos sobre a transmissdo de bens
iméveis por natureza e acessdo fisica, mas
com a ressalva do § 3° do inc. II de que
eles ndo podem incidir sobre a transmissdo
de bens ou direitos incorporados ao patrimé-
nio de pessoa juridica em realizagio de capi-
tal, nem sobre a transmissio de bens ou
direitos decorrentes de fusdo, incorporagdo ou
extingdo de capital de pessoa juridica, salvo
se a atividade preponderante dessa entidade
for o comércio desses bens ou direitos ou a
locacdo de iméveis.

A regra constitucional é clara e nfio deixa
margem de ddvida no sentido de que os atos
provenientes de fusdo ou incorpora¢do sdo
translativos de propriedade, em conformidade
com as normas dos arts. 530 e segs. do CC.
Tal questdo quando levada a exame do Poder
Judicidrio tem recebido solugBes dispares,
conforme ji observamos.

O Conselho Superior da Magistratura de
Sdo Paulo originariamente decidiu que, na
transmissdo do dominio e na transferéncia de
bens de uma sociedade para outra na incor-
poracgdo, o ato registral a ser praticado é a
transcri¢io (hoje registro) e nao a averbagio,
conf. Acérdio proferido no agravo de petigiio
183.320, publicado no DJ de 31.1.70; toda-
via, em decisdes posteriores, tal érgio passou
a decidir de maneira contrdria, entendendo
que tal ato é a averbacdo (conf. RT 443/194):
“A incorporagio de uma sociedade por outra
é uma fusio por absorgio. No Registro de
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Iméveis ela entra através de averbagdo e ndo
de registro: é o que determina o texto legal
expresso (art. 234 da Lei das Sociedades Ané-
nimas e o que entendem a doutrina ¢ a Juris-
prudéncia (RT 443/194 e RJT]SP 56/403). “O
texto integral do acérddo estd publicado na
obra Registro de Imdveis, de Narciso Orlan-
di Neto, Ed. Saraiva, 1984, pp. 135-138.

O Tribunal de Justica do Rio de Janeiro,
por sua 7.* Cimara Civel, relator o Des. Décio
Cretton, na ap. civel 335 decidiu que: “Ha-
vendo incorporagdo de uma sociedade andni-
ma por outra e incluindo bens iméveis o caso
é de transcrigdo e ndo de simples averbagdo”,
conf. RT 490/211 e segs. e Revista de Direito
Mercantil, vol. 25, pp. 106-109,

Tais consideragdes levam-nos a concluir, com
suporte na doutrina e na interpretagio siste-
mética da matéria, e com os preceitos cons-
titucionais retro apontados especialmente as
disposicSes genéricas do Cédigo Civil e do
art. 168 da Lei de Registros Piblicos, que a
transcrigdo (hoje registro) é a norma consti-
tutiva essencial da propriedade imobilidria,
onde existe uma eg:;snuAssio w};r vivos, de
direito de propri e. simples averbacfo
deve ser afastada por niio se afeicoar & fndole
do sistema brasileiro de transmissdo imobi-
lidria.

Como mostra José de Oliveira Ascengéo
no seu notével trabalho, O Diretto, In_trodu-
¢do e Teoria Geral: “A interpretagio da
mrmndeveteremcomanunidndec'!osi&
tema jurfdico j& que toda fonte se integra
numa ordem, que a regra é o modo de ex-
pressiao dessa ordem global. Por isso a inter-
pretagio duma fonte ndio se faz isoladamen-
te, atendendo, por exemplo, a um texto como
se fosse vélide fora do tempo e do espago;
resulta pelo contrdrio da insergio desse texto
num conjunto juridico dado” (p. 363, Ed.
Fundacdo Calouste Gulbekian, Lisboa, 2.* ed.,
1980).

A adogd@o desse pressuposto afasta a aceita-
¢do da disposi¢@o linear e gramatical do texto
do art. 234 da Lei das Sociedades Anbnimas
por conter regra que se choca frontalmente
com a indole do sistema do direito imobi-
lifrio brasileiro de transmissio de proprie-
dade.

Alids, recente obra do comercialista José
Edwaldo Tavares Borba ajusta-se a nosso pen-
samento: “Os atos de incorporacdo, fusdo e
cisdgo devem ser arquivados no Registro de
Comércio, e ainda publicados. " Como essas
operacdes envolvem transmissdo de bens nos
registros de propriedade respectivos, inclusive
no Registro de Iméveis, deve-se promover néo
a simples averbacdo enunciada na lei (art.
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234) mas o registro efetivo, j4 que se trata
de uma transmissdio” (Direito Societdrio, Ed.
Freitas Bastos, 1986, p. 367).

E inegéivel que também si@o ponderdveis as
razdes dos que entendem que o comando legal
é preciso e indiscutivel, em favor da aver-
bacéo.

Argumenta-se que tal norma foi criada pos-
teriormente & vigéncia da Lei 6.015/73, sendo
cuidadosa em se firmar pela op¢io da aver-
bagdo, revogando disposicdes em contrério.
Ainda que de modo diferente fosse ou seja
que tivesse o texto sido elaborado pelo legis-
lador quando da vigéncia da legislagio regis-
tral anterior, o Decr. 4.857/39, se quisesse se
referir a registro, teria utilizado o termo trans-
cricio, designativo de transmissdo de proprie-
dade imobilidria, correspondente hoje ao ato
de registro, como alids fez no art. 98, § 2.°,
da Lei das Sociedades Andnimas (6.406/76),
quando quis demonstrar que aquele tipo de
transferéncia de propriedade deveria ter sido
por ato de registro.

Segundo ainda estes intérpretes, ndo hd mo-
tivo para querer dar-se interpretagdo distinta
a-tal texto legal, pois no caso de incorpdragdo
€ mera transferéncia de capital de uma socie-
dade para outra, pura e simplesmente, con-
forme decorre a inteligéncia do art. 227 da
Lei das Sociedades Anénimas: “A incorpora-
¢io € a operagdo pela qual uma ou mais
sociedades sdo absorvidas por outra, que lhes
sucede em todos os direitos e obrigagdes”.

Haveria, na espécie, a extingio da socieda-
de incorporada tdo logo aprovada a incorpo-
racio (art. 227, § 3.°, da Lei das Sociedades
Anbnimas), com versdo, por absorgdo, de seu
patrimdnio para a sociedade incorporadora.

A sintese desta posicdo € muito objetiva-
mente feita por Waldirio Bulgarelli quando
aborda o tema em comentério ao Acérdio pro-
ferido pela 7.* Cimara Civel do Tribunal de
Justica do Estado do Rio de Janeiro na ap.
civel 335, publicado na Revista de Direito
Mercantil, vol. 25, pp. 109 e ss.:

“Trata-se, na verdade, de ir ao &mago do
que seja exatamente a incorporagio, conforme
prevista na Lei das Sociedades por Agdes. Que
se trata de um procedimento simplificado, de
transmisséio patrimonial de uma empresa para
a outra, € inegdvel. Neste passo, o direito
construiu com incompardvel felicidade um
mecanismo capaz de asse a concentracao
empresarial, sem muitas formalidades, obvian-
do as dificuldades de transmissio de bens,
direitos e obrigagdes separadamente, para con-
sagrar a transferéncia em bloco de todo o
patrimdnio. P&s, assim, sua técnica a servigo
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da técnica empresarial, casando-se com juste-
za, ndo obstante suscetivel de aprimoramento
o processo, conforme nés mesmos pusemos em
relevo, em tese apresentada a Faculdade de
Direito da USP, em 1975. Nio sendo um mero
aumento de capital da sociedade incorpora-
dora, como nela viu uma parte desavisada
da doutrina brasileira, ¢, entretanto, um
mecanismo simplificado de transmissdo patri-
monial, entre empresas. Sendo assim, a lei
previu as formalidades necessirias, procuran-
do simplificar ao méximo essa passagem de
um patrimbnio de uma empresa para outra.
E opera-se por tal meio a sucessdo patrimo-
nial. Ex lege, em caso rarissimo, entre os ad-
mitidos, em nosso direito. E a Lei 6.404, man-
tendo o mesmo diapaséo da lei anterior, define
a incorporagdo como ‘a operagdo pela qual
uma ou mais sociedades sdo absorvidas por
outra, que lhes sucede em todos os direitos
e obrigagdes’ (art. 227).

“Tratando-se, assim, de uma sucessdo im-
posta pela Lei, dentro de um processo sim-
plificador e simplificado, tem razdo o legis-
lador em considerar mera averbagdo”.

Todavia, parece-nos que estes argumentos
ndo logram suplantar as razdes retro invoca-
das no sentido de que na hipétese vertente
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o ato registrdrio a ser efetuado deva ser o
registro em lugar de averbagdo.

Tal matéria pertence prevalentemente ao
dominio do direito imobilidrio registral, de-
vendo reger-se por aqueles princfpios que Roca
Sastre denominou como “as orientagdes capi-
tais, as linhas diretoras do sistema consubs-
tanciadas em série sistemdtica de bases fun-
damentais e o resultado da sintese e conden-
sagdo técnica do ordenamento juridico-regis-
tral” (Instituicées de Direito Hipotecdrio, vol,
I, p. 45, Ed. Bosch, Barcelona).

Por tais fundamentos, afastando ainda a
mera interpretagéo literal da norma do art.
234 da Lei das Sociedades por Agdes e pro-
curando ajustd-la aos principios sisteméticos
da transmissdo imobilidria do direito brasi-
leiro, € que julgo por sentenga procedente a
divida suscitada, entendendo que o ato regis-
tral rogado, objeto deste procedimento, é de
registro e ndo de averbagio.

Custas, pelo suscitado de acordo com o
disposto no art. 207 da Lei de Registros
Publicos.

P.R. L

Rio de Janeiro, 30 de dezembro de 1986 —
EDUARDO SOCRATES CASTANHEIRA
SARMENTO, Juiz de Direito.

TRANSCRICAO DE TITULO RATIFICATORIO EXPEDIDO PELO INCRA

Imével situado em drea de fronteira. Terras devolutas. Excesso de #rea. Suscitagio de
diivida. Citagiio dos confrontantes. Transcrigéo obrigatéria por forga de lei. Decr.-lei 1.414/75.
Decr. 76.694/75, art. 7.°, § 2.°, Lei 6.015/73, art. 213, § 2.°: nao incidéncia e ndo colidéncia.

\

. Os Decretos 1414 e 76.694, ambos de 1975, disciplinam a transcricdo de titulos
ratificatdrios expedidos pelo INCRA quanto a concessdes e alienagbes em faixa de

fronteira,

Por outro lado, tal transcricio deve ser levada a efeito por forca do § 2° do
art. 7.° do Decr, 76.694/75, excluindo qualquer incidéncia do art. 213, § 2.°, da LRP,

ou colidéncia com este.

Assim, a anuéncia dos confrontantes, jd efetivada no processo ratificatério perante
0 INCRA, formaliza o titulo, nao havendo necessidade de sua repeticio em Juizo,
nem mesmo administrativamente, por exigéncia do Oficial do Registro de Imdveis.

Apelacao civel 40/86 — Amambai — Apelante: Jodo Natdlio de S4 — Apelado: Ministério

Publico (TJMS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos,
acordam os Juizes da Turma Civel do Tribu-
nal de Justiga, na conformidade da ata de
julgamentos e das notas taquigréficas, dar pro-
vimento ao apelo a fim de determinar o re-
gistro do titulo ratificatério, independente-
mente da citagdo dos confrontantes. Unénime
e contrdria ao parecer.

Campo Grande, 17 de fevereiro de 1987
— JESUS DE OLIVEIRA SOBRINHO, pres.;
MILTON MALULEI, relator.

RELATORIO

O Des. Milton Malulei: Jodo Natélio de Sa
ingressou, perante 0 MM. Juiz da 2.* Vara da
comarca de Amambai, com pedido de trans-
crigdo de titulo ratificatério, cuja sentenga, ao
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- dar improcedéncia do pedido, ensejou o
preaﬁ:mdem.miﬂuzﬁﬂ.m
sintese, sdo as seguintes (fls.): .

1. que o apelante requereu ao juizo auto-
rizagio para registro de titulo ratificatério
expedido pelo INCRA, uma vez que o Ofi-
cial do Cartério do Registro de Iméveis se
negava a registrd-lo, escudado no Prov. 2/79,
da Corregedoria Geral da Justiga, dado que
tal titulo apresentava um excesso de 2,3708ha;

2. que, ante a cota do Ministério Pdblico
recomendando a citagio dos confrontantes e
alienantes, como previsto no art. 213, § 2.°,
da Lei 6.015/73, o MM. Juiz determinou tais
providéncias, que, nfio cumpridas pelo ape-
lante, conduziram o Magistrado a negar o
pedido

3. que, ao rejeitar o pedido, a sentenga ape-
lada argumentou que inexiste aparente contra-
dicdo entre o art. 5° § 12 do Decr.-Lei
1.414/75 e o art. 213, § 2°, da Lei 6.015/73,
dado que o pedido ndio era meramente rati-
ficatério, porque implicaria alteragéo de 4rea,
com um excesso de 2,3708 ha;

4. que “o § 1.° do art. 5° do Decr.-Lei
1.414 diz que os titulos de ratificacio tém
forga de escritura pdblica e serdio levados ao
Registro de Iméveis, cuja transcricio substi-
tuird as incidentes sobre o imével ratificado.
Isso, a par da do art. 7.° do Decr.
76.694/75, que diz que o titulo ratificatério
é instrumento hébil para transcricio no Re-
gistro de Iméveis e substituird as '
anteriores referentes & drea objeto da ratifi-
cagdo, tornando-as insubsistentes, demonstra
que os titulos ratificatérios expedidos pelo
INCRA sdo re-ratificatérios, tém forca de
escritura hébil & transcrigio no registro de
iméveis” (sic);

5. que nio0 tem raziio, pois, a argumenta-
¢do da sentenga de que a obediéncia ao pro-
cedimento do art. 213, § 2.°, da Lei 6.015/73
ndo tira a forga de escritura piblica do titulo
ratificatério;

6. que, assim, nfo se vé sentido em se
instaurar o processo do art. 213, § 2°, da Lei
6.015/73, quando o titulo cujo registro ird
alterar a 4rea j& foi substituido e tornado
insubsistente pelo expedido pelo INCRA.

O Ministério Pablico contraminutou o re-
curso, requerendo a manutengdo da sentenca
(fls.). A Procuradoria Geral de Justiga, enten-
dendo que a falta de citagdo nulifica o pro-
cesso, ofereceu parecer pela nulidade do pro-
cesso a partir de fls. a fim de que se pros-
siga na forma determinada pelo art. 213, § 2.7,
da Lei de Registros Pidblicos (fls.).
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, que alegou
vimento Corregedoria Geral de Justica
impedindo a transcrigio do imével que apre-

O Ministério Piblico oficiou no feito mani-
festando-se no sentido de que fossem citados
todos os confrontantes e que a anuéncia deles
por escrito supriria, da mesma forma, aquele
ato (fls.).

Determinou assim o Magistrado a citagdo
dummdohné:;l,oquemfoi
cumprido: apelante, advindo a sentenga
de fls., verbis: .

“A aparente contradigdo do art. 5°, § 1.°
do Decr.-Lei 1.414/75 com o art. 213, § 25,
da Lei 6.015/73, que levou o requerente ao
inconformismo diante da decisdo judicial que
determinou a citag@io dos confrontantes e do
alienante, é inexistente.

“O pedido ndo é meramente ratificatério,
por que implica alteragio de: drea de imével
de 281,0000 para 283,3708ha, portanto, um
excesso de 2,3708ha, como informam a inicial
e o documento. de fls., expedido pelo Insti-
tuto Nacional de Colonizagio e Reforma
Agréria — INCRA.

“Nao o autor se valer da aber
tura da Lei 6.015/73 para registrar seu titulo
com alteracdio de drea do imével, quer mais:
que o titulo seja registrado sem a citagio dos
confrontantes e alienante” (fls.).

A d. Procuradoria Geral de Justica ofere-
ceu parecer pela nulidade do processo a par-
tir de fls. (sentenga), a fim de que sejam
citados os confrontantes e alienantes ou su-
cessores, como determina o art 213, § 2°,
da Lei 6.015/73.

Argiiiu ainda o ilustre procurador subscri-
tor do parecer que por economia processual
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os documentos mencionados na inicial e con-
substanciados nas anuéncias dos confrontan-
tes do imével, se acostados na inicial, supri-
riam a citagdo, bem como uma instincia.

Examinando o processado, verifica-se que o
titulo de ratificagdo outorgado pelo INCRA
estd calcado no Decr.-Lei 1.414/75, que por
sua vez dispde sobre o processo de ratifica-
¢do das concessdes e alienagdes de terras
devolutas na faixa de fronteira.

E sabido ainda que os iméveis localizados
na faixa de interesse da seguranga nacional
passam obrigatoriamente pelo crivo do Conse-
lho de Seguranga Nacional, através da Secre-
taria Geral do CSN.

Assim, a exigéncia de citagdo dos confron-
tantes da drea ou a sua supressao através de
anuéncias por escrito, a que o apelante fez
men¢do na inicial, ndo se enquadram, em
hipétese alguma, na égide do art. 213, § 27,
da Lei 6.015/73, por se tratar de imével situa-
do em faixa de fronteira, que, segundo o
Decr.-Lei 1.414/75, obedece a formalidades
especificas, e as anuéncias dos confrontantes,
mencionadas na inicial, serviram para instruir
o processo administrativo formulado pelo ape-
lante perante o INCRA. E o art. 1° do
Decr. 76.694/75, que dispde sobre a execugdo
do Decr.-Lei 1.414, diz: “O processo adminis-
trativo de ratificagdo das alienagdes e conces-
sdes de terras devolutas, efetuadas pelos Es-
tados na faixa de fronteiras, regerse-d pelo
disposto no presente Decreto, observadas as
seguintes situagGes:

Pardgrafo dnico. Ficam igualmente sujeitas
ao processo de ratificagio as alienagbes ou
concesses de terras devolutas de dominio dos
Estados, por estes efetuadas na Faixa de Segu-
ranga N , sem o prévio assentimento do
Conselho de Seguranga Nacional,...”

No titulo ratificatério outorgado pelo
INCRA ao apelante, encontra-se a seguinte
mengio: “A drea objeto do presente instru-
mento tem como origem o Titulo concedido
pelo Governo do Estado de Mato Grosso,
conforme transcrig@o feita no Registro de Imé-
veis da Comarca de Ponta Por®, sob o n.
12221, as fls. 132 e 133 do Livro 3/U, em
8.2.56, érea de 431,0000ha, imével Santa
Amélia CRI Ponta Pora” (fls.).

Ainda no referido titulo ratificatério encon-
tramos a seguinte observagdo:

“DADOS COMPLEMENTARES

Area encontrada ......... 283,3708 ha
Area escriturada .......... 281,0000 ha
................. 2,3708 ha

Excesso esse que o INCRA aliena e reco-
nhece ora ao proprietério” (fls.).
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E, finalmente: “De acordo com o § 2.° do
art. 7.° do Decr. 76.694, de 28.11.75, a trans-
cricdo do presente titulo, no competente Car-
tério de Registro de Imdéveis, substitui as
transcrigdes anteriores referentes & 4rea obje-
E?ls d;nta ratificag@o, tornando-as insubsistentes”

O Decr. 76.694 dispde exatamente sobre a
execugdo do Decr.-Lei 1.414, de 18.8.75, que,
como j4 disse, é disposigdo legal que outorga
tnica e exclusivamente ao INCRA, sob pare-
cer do Conselho de Seguranga Nacional, pode-
res para ratificar as alienagbes e concessbes
de terras situadas nas areas denominadas fai-
xas de fronteira. O titulo ratificatério men-
ciona o excesso e ratifica a 4rea total de
283,3708ha a favor do apelante.

Assim, entendendo que todos os imdéveis
compreendidos nas éreas localizadas em faixas
de fronteira estdio sob a competéncia do
INCRA e que o ingresso de seus titulos no
Registro de Iméveis estd, cono se demonstrou,
regulamentado por lei especifica, .dou provi-
mento ao recurso para reformar a sentenca
de primeiro grau para que o titulc embasa-
dor da pega inicial tenha sua devida aver-
bagio no Cartério de Registro de Imdéveis
da Circunscrigdo onde se localiza o imével,
por ser de lei e de direito.

O Des. Nélson Mendes Fontoura (revisor):
Parece-me que o ilustre Julgador de primeira
instdncia deve ter confundido retificagdo com
ratificagio.

E sabido que na faixa de fronteira os titu-
los anteriores expedidos pelo Estado sdio todos
nulos, porquanto as terras ali localizadas séo
de propriedade da Unigo. Para facilitar o pro-
blema criado é que o INCRA vem expedindo
titulos ratificatérios dos titulos expedidos pelo
Estado. Evidentemente que nestes titulos rati-
ficatérios a 4rea pode ser acrescida ou dimi-
nuida, podendo haver mudanga inclusive de
confrontagdes.

O fato é que o INCRA, ao fazer esse pro-
cesso de discriminagio da 4rea, cita todos os
confrontantes e sé depois é que expede novo
titulo que, por forga de lei, é equiparado a
escritura pablica e, como tal, deve ser levado
a registro. Isso é tdo cristalino que ndo per-
mite nenhuma didvida. Néo sei porque o Ofi-
cial de Registro de Imével fez esta confusdo,
em vez de fazer o registro do titulo.

De forma que estou plenamente de acordo
com o em. Relator. Dou provimento ao re-
curso. o

O Des. Gilberto da Silva Castro (1.° vogal):
A davida surgiu diante do § 2° do art. 213
da LRP, que manda citar os confrontantes ¢
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o alienante, mas, como bem esclareceu o em.
Revisor, trata-se de drea de fronteira que esti
sujeita a uma legislagdo especial. Diante disso,
também concordo com o Relator.

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

te: Deram provimento ao apelo a fim de de-
terminar o registro do titulo ratificatério,
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independentemente da citagdo dos confrontan-
tes. Unfinime e contrdria ao parecer. Presidén-
cia do Des. JESUS DE OLIVEIRA SOBRI-
NHO. Relator, o Des. MILTON MALULEI
Tomaram parte no to os Des. MIL-
TON MALULEI, NELSON MENDES FON-
TOURA e GILBERTO DA SILVA CASTRO.

Campo Grande, 17 de fevereiro de 1987 —
MARIA HELENA ROSA BALBE, diretora
do Departamento Judicidrio Civel.

USO DAS PARTES COMUNS DO EDIFICIO EM CASO DE APARTAMENTO LOCADO
Prerrogativa do locatério com exclusio do locador. Posse direta ¢ indireta. CC, art. 1.188.

Quando o proprietdrio aluga um apartamento (art. 1.188 do CC), enquanto durar
a locagdo, somente o inquilino, e ndo ele, tem a prerrogativa de desfrutar das partes
comuns do edificio, tais como saldo de festas, vaga de garagem, play ground, o uso

do solo. O uso das partes comuns estd ligado, como

— a unidade imobilidria.

acessorio, ao uso do principal

A posse direta pertence, por for¢a do conirato locativo, ao inquilino. O locador
mantém a posse indireta, sem direito a se utilizar do bem.

Apelagdo civel 1.671/87 — Rio de Janeiro — Apelante: José Gomes de Abreu — Apelado:
Condominio do Edificio Recanto do Méier (T]R]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 1.671/87, em que é apelante
José Gomes de Abreu e apelado Condominio
do Edificio Recanto do Méier, acordam os
Desembargadores da 1.* Cimara Civel do Tri-
bunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro,
por unanimidade, em negar provimento ao
recurso.

Por ser proprietdrio de apartamento, enten-
de o autor que tem a faculdade de usar ‘as
partes comuns do edificio, como vaga na ga-
ragem, play ground, sala de festas e uso do
solo. Por isso, e apés obter liminar em medi-
da cautelar (autos em apenso, fls.), promoveu
a presente agdo declaratéria, para que a alu-
dida faculdade lhe seja assegurada.

A tese defensiva estd em que, ndo residindo
o autor no prédio, eis que alugou o aparta-
mento de sua propriedade, s6 o inquilino,
nido ele, tem a prerrogativa de desfrutar das
partes comuns do edificio.

A sentenca de fls., prestigiando o entendi-
mento do réu, julgou extinto o processo cau-
telar e improcedente a pretensiio declaratéria,
ensejando apelagdo do autor a fls.,, onde o
recorrente sustenta que, sendo proprietério,
tem a faculdade de exercer esse direito, donde
pleltear a reforma do decisério, A resposta

de fls. pmtlgu a sentenca.

A economia da propriedade consubtancia-se
nas faculdadudeuno,mooufmwlo,edu-
posigdo da coisa. Assim, se o apelante é pro-
prietdrio do apartamento pode exercer, em re-

lagdo a0 mesmo, quaisquer dessas faculdades
(CC, art. 524), e foi exatamente o que fez,
a0 alugé-lo.

E, se aluaou. deve respeitar o contrato, as-
scgurando ao locatdrio o uso do apartamento
e as demais prerrogativas, inerentes a esse
tipo negocial (CC, arts. 1.188 e segs.).

Ora, uso das partes comuns (garagem,

ground, sala de festas, etc.) estd ligado

como acessério, ao uso do prmmpal — a uni-
dnde imobilidria. Dessarte, se o apelante uti-
lizasse o apartamento, havena o sindico de
garantir-lhe o acessério, na forma referida.

Mas o apelante ndo mora no apartamento
€ quer, juntamente com o inquilino, ver asse-
guradoouaodnspartescomuns Isso é juri-
dicamente impossivel, pois essa utilizagdo,
exclusiva do , ndo € concomitante
com a do dominus.

Se assim ndo fosse, e se quase todos os
apartamentos estivessem alugados, chegar-se-ia
a uma balbidrdia infernal, caso a pretensdo
do autor prosperasse. OQutros proprietérios
descjariam o mesmo, gerando inseguranga e
insatisfagdio no edificio. Seria mesmo o caso
de os locatdrios voltarem-se contra os senho-
rios, pois aqueles, e ndo estes, que teriam a
exclusividade do uso das partes comuns.

‘A sentenga é minudente e deve ser mantida
por seus fundamentos, que passam a integrar
o presente na forma regimen

Rio de Janeiro, 23 deiunhodelBS‘l—-
DORESTE BAPTISTA, pres. c/voto; HUM-
BERTO MANES, relator.
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José Gomes de Abreu propbés em face do
Condominio do Edificio Recanto do Méier,
situado na Rua 24 de Maio, 99, Rocha, nesta
cidade, a presente agdo declaratéria; distri-
buida, por dependéncia, & agdo cautelar, entre
as mesmas partes (Proc. 7.197).

Alegou, em resumo, que nao estio sendo
respeitados pelo réu os seus direitos de pro-
prietirio do apartamento n. 602 do edificio
condominial, pois estd sendo impedido do uso,
gozo e fruigdo das dreas comuns do prédio,
tais como sala de festas, play ground, vagas
na garagem e uso do solo, sob a justificativa
de que o apartamento que lhe pertence estd
alugado.

Com os consectdrios da sucumbéncia, pediu
a declaragdo, por sentenga, de que tem direito
de usar das partes comuns do Condominio. A
}lllicial veio instruida com os documentos de

5.
O réu ofereceu contestagio 3 pretensdo do
autor (fls.). Alegou, em sintese, que o direito
de uso das partes comuns é do inquilino do
autor. Disse, mais, que o autor ndo paga as
contribui¢des do condominio e o seu inqui-
lino estd em atraso no pagamento das parce-
las. Juntou & resposta os documentos de fls.
Houve réplica (fls.). E o relatério.

Tudo visto ¢ examinado, decido:

A matéria a solver é de direito, por isso
que se impde o julgamento no estado da lide
— art. 330, I, do CPC.

A locagiio de coisas é conceituada pelo art.
1.188 do CC como um contrato pelo qual uma
das partes se obriga a ceder a outra, por
tempo determinado ou nd@o, o uso e gozo de
coisa néo fungivel, mediante certa remune-
ragéo.

Ao locatdrio é entregue e garantido, duran-
te a locagéio, o uso da coisa, com exclusivi-
dade. Assim, a posse direta pertence, por forga
do contrato locativo, ao inquilino. O locador
mantém a posse indireta, sem direito de se
utilizar do bem.

E certo que o senhorio pode visifar o imé-
vel locado, com o intuito de verificar se boas
sdo as condigbes de conservagdo e asseio; ao
que o locador ndo tem direito é a, com irri-
tante freqiiéncia, incomodar o seu locatirio
pretendendo desfrutar, também do uso do pré-
dio. Isto constituiria turbagdo a posse do loca-
tdrio.

No caso dos autos, insurge-se o autor con-
tra o Condomfnio, ¢ ndo contra o seu inqui-
lino, que ndo o permite utilizar as partes
comuns do edificio. O sindico alega que ndo
hé como conceder aos proprietdrios, que ndo
residem no edificio, o uso das partes comuns,
pois s@o os inquilinos que pagam todas as
taxas.
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Nao sé porque pagam os encargos da loca-
¢do, mas principalmente porque constituiria
uma superposicdo de direitos, parece-me licita
a posigao do Condominio, nesse ponto. Embo-
ra as partes comuns do editicio ndo sejam
objeto da locagdo, o uso delas é privativo
dos moradores. .

Quem ndo mora no prédio ndo tem o que
fazer nele, mesmo porque seria até dificil o
controle do acesso de pessoas, em detrimento
da prépria seguranga dos moradores. Se fosse
dado aos proprietirios ¢ a seus inquilinos
desfrutarem, em conjunto, das dependéncias
do prédio de apartamentos, os servigos con-
dominiais seriam afetados.

Veja-se, v.g., um edificio que dispde de pis-
cina, sauna, play ground, garagem e outras
comodidades modernas. Nao é crivel que os
proprietdrios, que ndo vivem no prédio, se
utilizem, também, dessas partes comuns.

A freqiiéncia de proprietdrios e inquilinos
e de seus familiares propiciaria maior dis-
péndio para o Condominio com a manuten-
¢do, além de inconvenientes decorrentes da
maior demanda das utilidades sociais, isto
para ndo falar em eventuais e corriqueiros
desentendimentos e conflitos, como o ocorri-
do, recentemente, com o autor e o sindico,
quando o autor pretendeu usar o salio de
festas para uma reunido e, impedido de fa-
zé-lo, foi buscar a prestagao jurisdicional por
via de uma medida cautelar.

Entdo, a liminar foi-lhe deferida, porque a
festa de aniversdrio do netinho do autor ja
estava aprazada e seria constrangedor frus-
tra-la sem tempo de avisar os convidados do
pequenino e, ainda, porque ndo seria opor-
tuno o exame da matéria de mérito.

Porém, tais fatos ndo podem se repetir.
Urge que o autor entenda que é dono do
apartamento (¢ da fragdo ideal do terreno),
mas que ao alugé-lo perdeu o direito de des-
frutar da unidade residencial e das partes
comuns do edificio, sem ter, evidentemente,
perdido os direitos dominiais de comunheiro.

Isto posto, julgo improcedente o pedido da
inicial porque o autor ndo tem direito de
uso, gozo e fruicdo das partes comuns do
Condominio réu, enquanto mantiver alugado
0 seu apartamento no prédio, e extinto o pro-
cesso cautelar, por falta de objeto. Face 2 su-
cumbéncia, condeno o autor de ambos os pro-
cessos a pagar as custas e honoréirios advo-
caticios de 5 OTNs, no valor da data do
efetivo cumprimento da obrigagdo, com fulcro
no art. 20, § 4°, do CPC.

P.R.I.

Rio de Janeiro, 20 de margo de 1987 —
(ilegivel) — Juiz de Direito da 34.* Vara Civel.
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USO DO TETO DE EDIFICIO E DE VAGAS DE GARAGEM

Obras na cobertura pelos

apartamentos em garagem de uso comum. Suscitagio de ddvida.

de apartamentos abaixo dela. Vagas vinculadas a

da concordiincia

da totalidade dos conddminos. Registro de Convenciio assinada por 2/3 dos condéminos.

Lei 4.591/64, art. 10.

O direito ao uso, gozo e fruigio das dreas de laje e telhado pelos

dos apartamentos imediatamente inferiores que ai

proprietdrios
procederiam a obras de modificacdo

em&dm,uiﬁﬁcawmwdﬁmadamwmmwmm,mmmo
teto do edificio constitui drea comum (art. 10 da Lei de Condominio e Incorporagdo).
Por outro lado, o direito ao uso de duas vagas, jd vinculadas a apartamentos, feitas

as anotagdes no Registro Imobilidrio antes do registro da Convengido, quando
que a garagem é drea comum, s6 estaria assegurado

lidade dos conddminos.

esta reza
com a anuéncia da tota-

(No caso concreto, a Convencao que assim dispbe foi aprovada apenas por 2/3
inos; dai porque se confirmou a sentenga julgando a divida procedente

e se desproveu a apelagdo.)

Apelagio civel 1.965/87 — Rio de Janeiro — Apelante: Condominio do Edificio Lagoa das
Raizes — Apelado: Juizo de Direito da Vara de Registros Pablicos (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelag@io civel 1.965/87, em que € apelante
o Condominio do Edificio Lagoa das Raizes
e apelado o Juizo de Direito da Vara de Re-
gistros Piblicos, acordam os Desembargado-
res da 1.* Camara Civel do Tribunal de Jus-
tica do Estado do Rio de Janeiro, por unani-
midade, negar provimento a0 recurso.

E assim decidem pelo relatério e funda-
mentos da sentenca de primeiro grau, da lavra
do em. Juiz EDUARDQO SOCRATES CASTA-
NHEIRA SARMENTO, complementadas pelo
parecer de fls. do Dr. Procurador de Justiga,
Prof. LUIZ ROLDAO DE FREITAS GOMES,
os quais passam a integrar o presente na
forma regimental.

Rio de Janeiro, 29 de setembro de 1987 —
FONSECA PASSOS, pres. e revisor; HUM-
BERTO DE MENDONCA MANES, relator.

Tratase de divida suscitada pelo Oficial
do 5° Oficio do Registro de Iméveis quanto
ao registro da Convengdo do Condominio

acha-se vinculado aos aps. 1.201 e 1401 o
direito 2 vaga na garagem.

Também ¢ objeto de ddvida em relagio
aos aps. 1.601, 1602 e 1.603 o uso de laje

ou telhado de cobertura de edificio, com a-.

faculdade de realizar obras de modificac@io e
acréscimo, que ndo foram outorgados pela
~unanimidade dos co-proprietirios do edificio.

A Convengio encontra-se a fls., tendo sido
assinada pela maioria dos conddminos, mas
ndo pela totalidade.

2 — A ddvida foi impugnada a fls. pelo
Condomimo representado pelo seu sindico nos
o s cpsaiada

— A impugnagio estd acom pelos
do:s. deNﬂs. ; % OF

— Nova manifestagdo Oficial Regis-
trador a fls, .

5 — O Ministério Piblico, em parecer final
de fls., opinou pela procedéméli: da dtvida,
sul a i a¢do Oficial do
Registro de Imdveis. l[g o relatdrio.

6 — A divida suscitada é manifestamente
pgooedcnte, posto que sdo contraditérias as
disposi¢Ses que de um lado declaram que as
d:pumvadashgunrdadevefculosdepas-
seio sdio comuns, quando em relagdo aos aps.
1.201 e 1.401 foi assegurado, como consta
seus registros, o direito de uma vaga de

7 — Isso s6 seria possivel com ressalva dos
direitos destes aps., estabelecendo-se que so-
mente quanto 3s demais reservar-se-ia a pro-
priedade ¢ uso comum dos' demais co-pro-
prietérios. a

8 — Quanto 2 segunda parte da ddvida,
em relagfio aos direitos especiais que se pre-
tende sejam assegurados aos proprietirios dos
aps. 1.601, 1.602 e 1.603, seu registro s6 seria
vidvel com anuéncia de todos os co-proprie-
tixi;os,nendckcomobemobm:vou‘o Oficial

que ndo foram objeto de registro nem expres- °
sam a concordincia de todos os proprietérios
atuais”.
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Pelo exposto, julgo procedente a divida sus-
citada. Custas, pelo suscitado.

P.R.I1.

Rio de Janeiro, 15 de dezembro de 1986
— EDUARDO SOCRATES CASTANHEIRA
SARMENTO, Juiz de Direito.

PARECER

1. Cuida-se de apelagéo, tempestivamente
interposta contra a r. sentenga de fls.,, que
julgou procedente diivida suscitada pelo Ofi-
cial do 5 Registro de Iméveis, relativamente
a registros de Convengdo de condominio de
edificio, em que, por 2/3 dos conddminos,
se deliberou: a) considerar drea comum as
destinadas 4 guarda de veiculos de passeio
(letra “c” do par. tnico, do art. 6.° — fls.); b)
autorizar os proprietdrios dos aps. ns. 1.601,
1.602 e 1.603 a realizar obras e modificagdes
ou acréscimo nas referidas unidades (par. tinico
do art. 2°, fls.).

2. Como bem salientado pelo Oficial susci-
tante, reiterado a fls., o uso das vagas de gara-
gem dos aps. ns. 1.201 e 1.401 ja consta dos
respectivos registros vinculados aos mesmos
(fls.); e as modificagGes autorizadas com re-
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lagdo aos aps. ns. 1.601, 1.602 e 1.603, objeto
do aditamento de fls.; que assegura a seus pro-
prietdrios o direito ao uso, gozo e fruicdo,
em cardter perpétuo, das areas da laje e telha-
do que lhe sdo imediatamente superiores, onde
poderdo proceder as referidas obras, s6 pode-
riam ser permitidas pela unammidade dos
condéminos, a teor da Lei (cf. art. 10, incs.
e pars. da Lei 4.591/64), partes comuns que
sdo (art. 3.° da citada Lei — V. ainda Caio
Mirio da Silva Pereira, in Condominio e
Incorporagdes, 4.* ed., n. 79, p. 157).

De anotar-se que os registros alusivos as
vagas de garagem sd@o anteriores & Convencdo
(fls.) e, como bem salientado pelo Oficial do
Registro, afigura-se irrelevante, por outro lado,
hajam os direitos especiais concedidos aos
proprietdrios dos apartamentos préximos ao
teto figurado em Convengdes anteriores, se-
quer levadas a registro, que ndo contaram
ainda com a participagio de todos os condd-
minos.

3. As razdes de apelagio nao infirmam a
sentenga recorrida. Opina, destarte, esta Pro-
curadoria pelo improvimento do recurso.

Rio de Janeiro, 30 de julho de 1987 —
LUIZ ROLDAO DE FREITAS GOMES,
Procurador de Justiga.

de dominio. Imposto de Transmissdo: inocorréncia de fato gerador.

origindria i
Competéncia tributéria. Lei 5.172/66 (CTN), arts. 35 ¢ 110. CF, art. 23-1.

A aquisicao é forma de aquisicdo origindria, inexistindo relagdo juridica obriga-
cional entre o antigo e o novo proprietdrio. Ndo hd, portanto, incidéncia do Imposto
de Transmissdao no registro de sentenca de usucapido.

Naa é permitido aos Estados da Federacio alterar a natureza juridica desse insti-
tuto, com a finalidade de aumentar sua arrecadagio (conf. arts. 35 e 110 do CTN e

art, 23-1 da CF),

Agravo de instrumento 289/87 — Rio de Janeiro — Agravante: Estado do Rio de Janeiro

— Agravado: Joaquim Rodrigues Frias (T]R]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de agravo de instrumento 289/87, em que &
agravante o Estado do Rio de Janeiro e agra-
vado Joaquim Rodrigues Frias, acordam os
Desembargadores que integram a 2. Cémara
Civel do Tribunal de Justica do Estado do
Rio de Janeiro, por unanimidade de votos,
em negar provimento ao recurso, pelos se-
guintes fundamentos:

Agrava, o Estado do Rio de Janeiro, contra
o despacho por cépia a fls., onde, em agdo
de usucapido, foi negada sua pretensdo de
que se mandasse avaliar o imével usucapido

para efeito de recolhimento de Imposto de
Transmissdo. Diz que, no caso, existe a inci-
déncia do tributo, na conformidade do que
dispde o Cddigo Tributdrio Estadual.

O agravado respondeu a fls., manifestaram-
-se a Curadoria Especial por possiveis her-
deiros incertos e ausentes e a Curadoria de
Registros, a fls, no sentido da manutengio
da decisdo agravada e assim foi decidido a

A d. Procuradoria da Justica, em escorreito
parecer, a fls., pronunciou-se pelo desprovi-
mento do recurso. Tudo ponderado:

Sem razdo, o agravante, e acertada é a afir-
magdo do Juizo a quo, a fls., no sentido de
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que a questdo vem-se tornando pacifica nas
decisbes das diversas Camaras Civeis do nosso
Tribunal de Justica.

Bem posto foi o problema no parecer de
fls., onde se anotou:

“A distingdo entre aquisigdo origindria e
derivada funda-se na existéncia ou inexistén-
cia de uma relagdo juridica obrigacional entre
dois sujeitos: um precedente que aliena direi-
to seu; outro, subseqgiiente, deltmauino deste
mesmissimo direito. Se inexistente essa rela-
¢do, a aquisicdo € origindria; ao contrério,
se falta, é derivada. )

“Q trago marcante da distingdo é que na-
quela o direito se baliza, pleno e certo, no
préprio titulo; ao passo que nessa (derivado)
a extensdo e a qualidade (auséncia de vicios)
do 1311:!::(1::‘ decorreu do titulo cuja transmissdo
se fez

“E o caso da usucapifio, que ¢ a aquisigdo
de direito real sobre a coisa alheia com o
decurso de lapso temporal, fazendo nascer di-
reito novo, despiciendo outro anterior que se
lhe fora oponivel, eis que scpultado, pois ndo
pode haver direito contra direito, nisso impli-
cando auséncia de transmissdo”.

Diante de tal situagfio, definidora do .insti-
tuto do usucapido, néo é dado ao Estado agra-
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vante alterar sua natureza juridica, em con-
trério ao que dispde o Cédigo Tributdrio Na-
cionl (arts. 35, 109 e 110), com a finalidade
de aumentar a sua arrecadacdo,

Exatamente nesse sentido é que o agravado
trouxe aos autos citagio de Acdrddo do C.
Supremo Tribunal Federal e o teor desse pré-
prio aresto, cuja ementa ora se transcreve:

“Imposto de transmissdo de iméveis. Alcan-
ce das regras dos arts. 23, inc. I, da Consti-
tuicdo Federal e 35 do Cédigo Tributério Na-
cional. Usucapifio. A ocupagdo qualificada e
continuada que gera o usucapiiio nio importa
em transmissio da propriedade do bem. A
legislagéio tributéria é vedado ‘alterar a defi-
nigdo, o contelido ¢ o alcance dos mstitutos,
conceitos e formas de direito privado’ (art.
110 do CTN). Registro de sentenga de usuca-
pifio sem pagamento do Imposto de Trans-
miss@o” (fls., rec. extr. 94.580-6-RS, Rel. Min.
DJACI FALCAOQ),

Por esses fundamentos, negou-se provimen-
to a0 recurso.

Rio de Janeiro, 2 de junho de 1987 —
PECEGUEIRO DO AMARAL, pres. s/ voto;
THIAGO RIBAS FILHO, relator.

Aquﬁmuidn&hdemmdc'l'm inocorréncia de fato gerador.

Lei 5.172/66, art. 35. CC, art. 530-111. -

A aquisigdio ‘de propriedade imobilidria por usucapido nio implica transmissio,
powtm:c?&deaqumorwdrwdcdomhwmc ari, 530-1II), inocorrendo, por-

tanto, a exigéncia
(art. 35 do CTN).

Mandado de se

20/87 — Curitiba — Impetrante: Walentyna Bogusz —

do rucolhirnauo do Imposto sobre a Transmissdo de Bens Iméveis

Impetrado:

Juiz de Direito da 7.* Vara Civel da Comarca — Litisconsorte: Estado do Parand (T]PR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de mandado de seguranca 20/87, de Curitiba
— 72 Vara Civel, em que é impetrante Wa-
lentyna Bogusz e impetrado o Juiz de Direito
da 7* Vara Civel da Comarca de Curitiba e
litisconsorte Estado do Parand, acordam os
Desem res do 2. Grupo de Camaras
Civeis do Tribunal de Justica do Estado do
Parand, por maioria de votos, conhecer e con-
ceder a seguranga impetrada para cassar o

1. Trata-se de impetracio de mandado de
seguran¢a contra ato do MM, Juiz da 7.* Vara
Civel de Curitiba, que indeferiu pedido de
expedigdo de titulo, para i imobilidrio
de imével adquirido através de acgio de usuca-
pido julgada procedente, face & falta de paga-

mento do Imposto sobre Transmissdo de Bens
Iméveis.

Aduz, a impetrante, que o mencionado im-
posto € indevido porque a Lei estadual que
o criou € inconstitucional, além do que a
acdo de usucapido ndo versa sobre relacdo
juridica obrigacional tributdric. Alega, outros-
sim, que nfo foi mencionada na sentenca a
espécie de tributo devido, nem mesmo a obri-
gatoriedade do seu pagamento.

A liminar foi indeferida face ao ndo preen-
chimento dos requisitos do art. 7°, II, da
Lei 1.533/51.

Citado como litisconsorte necessdrio, o Es-
tado do Parand argumenta, inicialmente, a
decadéncia da seguranga, eis que transitou em
julgado a matéria pela inércia da parte quanto
a interposicao do recurso cabivel.
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No mérito, aduz que a jurisprudéncia cita-
da pela impetrante refere-se a legislagdo de
outros Estados da Federag@o, e a declaracao
de inconstitucionalidade fem seus efeitos limi-
tados ao leito em que foi produzida.

A autoridade coatora assevera, ao prestar
as informagGes (fls.), que nio cabe mandado
de seguranga contra decisdo da qual existe
recurso especifico, como na espécie, inclusive
porque a mencionada decis@o ja Lransitou em
julgado.

A ilustrada Procuradoria Geral da Justica
langou seu parecer a fls., opinando pela dene-
gacdo da seguranca face ao trinsito em jul-
gado da decisdo atacada, sendo aplicdvel a
Sdimula 268. Outrossim. salienta que a argiii-
¢do de inconstitucionalidade é procedente.
devendo ser submetida a julgamento pelo
Orgao Especial desse C. Tribunal, para que,
posteriormente, seja julgado o mérito.

2. Concedo a seguranca, apesar do voto
do eminente Desembargador Relator que opi-
nava ser o pedido prejudicado face as noti-
cias da revogagdo da Lei estadual 5.464, de
31.12.66, que estabelece como hipétese de
incidéncia da ITBI a aquisi¢do de imdvel por
usucapido.

A concessdio se faz necessdria, eis que em
direito tributdrio hd a exigéncia dos efeitos
da lei & época de sua incidéncia, e, conforme
demonstrado ficou, exuberantemente, a Lei
estadual € idéntica as demais de outros Esta-
dos cuja ilegalidade estd fartamente demons-
trada nos autos.

O E. Supremo Tribunal Federal ja firmou
que a ocupac¢do qualificada e continuada que
gera O usucapiio nfo importa em transmissdo
de propriedade do bem, e que & legislagao
tributdria é vedado “alterar a defini¢do, o
conteido e o alcance dos institutos. concei-
tos e formas de direito privado™ (art. 110 do
CTN).

A Lei estadual 5.464/66, exigindo o reco-
lhimento do tributo para as aquisicdes de bem
imével por usucapido, ndo resiste a0 minimo
de interpretagdo na inconstitucionalidade de
sua natureza.

No entanto, face & informagao da sua revo-
gaciio. necessdrio se faz a concessdo do pedi-
do da autora. para a afasti-la da exigéncia
indevida, e assim o 2° Grupo de Céamaras
Civeis, por sua maioria, com base na Lei esta-
dual 8.471, de 30.3.87, concede a seguranca,
ficando vencido o eminente Desembargador
Relator.

Curifiba, 25 de junho de 1987 — RONALD
ACCIOLY, pres. s/volo; SYDNEY ZAPPA.
relator vencido. ¢/ declaracdo de voto: NEGI
CALIXTO, relator designado. Estiveram pre-
sentes ao julgamento e votaram com o Rela-
tor designado os Des. ABRAHAO MIGUEL,
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JOSE MEGER, FRANCO DE CARVALHO
e OSWALDO ESPINDOLA.

VOTO

SYDNEY ZAPPA, vencido, com a seguin-
te declaragdo de voto:

1. Ao julgar procedente pedido formulado
em agdo de usucapido, o MM. Juiz determi-
nou, nos termos do art. 945 do CPC, que,
decorrido o prazo legal, fosse a respectiva sen-
tenga registrada no Registro Imobilidrio, apés
satisfeitas as obrigagdes fiscais. Posteriormen-
te, a autora Walentyna Bogusz, ora impetran-
te, requereu a expedicdo de mandado para o
registro do julgado, “...nele constando que
inexiste a obrigatoriedade de pagamento do
ITBI, por ndo ser exigivel na espécie de aqui-
sicdo origindria da propriedade via de sen-
tenca em agdo de usucapido”. Tal pedido re-
cebeu o seguinte pronunciamento: “Devem ser
recolhidos os impostos exigidos pela legisla-
cdo estadual para fins de registro da sentenga
que concedeu usucapido, mesmo porqus isso
foi determinado pela sentenga, que tramsitou
em julgado”.

Dai a presente impetracio. onde a postu-
lante sustenta a inconstitucionalidade da Lei
estadual 5.464/66, que, em seu art. 2.° inc.
II1. prevé a incidéncia do Imposto de Trans-
missido sobre aquisicdo de imével por usuca-
pido. Segundo a impetrante, que se apoia em
jurisprudéncia inclusive do Supremo Tribu-
nal Federal (Jurisprudéncia Brasileira, 102/
294), referido dispositivo legal é inconstitu-
cional, por se tratar de aquisigdo origindria,
inexistindo transmissdo. Pede. por. isso, que,
declarada a inconstitucionalidade do texto
impugnado. seja efetuado o registrc da sen-
tenca independentemente do recolhimento do
tributo.

O MM. Tuiz prestou informacdes, o Estado
do Parand interveio na qualidade de litiscon-
sorte necessdrio e a Procuradoria Geral de
Tustica emitiu parecer. Todos esses pronun-
ciamentos foram no sentido do ndo conheci-
mento do pedido, por tratar-se de coisa jul-
gada. Ainda segundo tal parecer. “vencida a
prefacial. a argiiicdo de inconstitucionalidade
de sobredita Lei procede. consoante o demons-
trou o impetrante, devendo ser submetida a
julgamento pelo Orgido Especial dessa E. Cor-
te, para posterior julgamento de mérito™.

2. O MM. Juiz, na sentenca, ao condicio-
nar, com apoio no art. 945 do CPC, & satis-
fagho das obrigacdes fiscais, a expedicdo do
mandado para o registro do titulo no Carté-
rio Imobilidrio. ndo estava a exigir necessa-
riamente o pagamento do Imposto de Trans-
missdo. Com efeito, a determinagdo contida
no referido dispositivo legal tem sentido mera-
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mente genérico, ndo se referindo obviamente
a tal tributo, eis que, como ¢ sabido, a aqui-
sicio da propritdade por usucapiio ndo ¢
derivada, mas originéria, inexistindo, por isso,
transmissio

Como bem esclarece Adroaldo Furtado Fa-
bricio, “ndio se argumente que a referéncia,
contida no artigo, as ob: fiscais con
firma a existéncia e legalidade do tributo em
causa. Ao legislador processo nao cabia
entrar em tal esfera, estando implicita na alu-
dida passagem a cléusula ‘se houver’. A lei
processual . deu cobertura aos eventuais inte-
resses do Fisco, ao condicionar o registro &
satisfagdo prévia de obrigagdes fiscais por-
ventura - incidentes, ‘agora -ou-no . futuro: esse
o sentido da regra” (Comentdrios, 1* ed.,
VHI/111/699-700). .

Por isso, ndo se pode considerar a senten-
¢a como o ato de autoridade conira o qual
se insurge a impetrante. A resolugio judicial
impugnada é, em verdade, a decisdio que negou
a expedi¢io do mandado sem o pagamento
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do Imposto de Transmissdo (fls.), ¢ em rela-
¢do ao qual inocorreu preclusio.

3. Posto isto, argiiida a inconstitucionali-
dade de Lei estadual (Lei 5464, art. 2.°, III),
caberia a este Grupo de Camaras Civeis ape:
nas iniciar o respectivo julgamento, cabendo
ao Orgdo Especial completa-lo (cf. CPC, art.
481).

4, Tendo em vista a forma genérica, jé
referida, em que estd redigido o citado art.
945 da lei processual e a revogagdo do dis-
positivo da Lei 5.464/66, que exigia o paga-
mento de Imposto de Transmissdo sobre a
aquisicdo pelo wusucapido (Lei 8471, de
30.3.87), e a despeito do contido no art. 144
do CTN, ndo hé que cogitar mais da exigibi-
lidade do prévio recolhimento de tal tributo
para a expedi¢do do mandado para registro
do titulo no Cartério Imobilidrio.

Por esses fundamentos, com a devida vénia,
meu voto € no sentido de julgar prejudicado
o pedido.

Curitiba, 25 de junho de 1987 — SYDNEY
ZAPPA.

VAGA DE GARAGEM EM EDIFICIO EM CONDOMINIO
Mntrfeuh&nieapmomrﬁmnmeavmdcmﬁnioldddemem. Garagem
a: exigéncias. Rateio condominiais.

como unidade autdnoma::
e compra: registro.

de despesas

Escritura de venda

O fato de se_ atribuir Irapaa ideal do terreno a,m_apaﬂmano em con-

dominio, ndo significa que esta: constitua unidade

noma. A fim de que exista

como imdvel, é preciso que. seja perfeitamente descrita e caracterizada. Hd de se

buscar a intengido e ndo

 dpenas .a forma. No caso concreto, o, intuito da Especificagdo

foi o de ensejar perfeito rateio de despesas condominiais, ainda que a vaga de garagem

seja

alienada a outro conddmino. Cumpre, pois, o registro de escritura de venda e

compra com abertura de matricula iinica para o apartamento e seu acessdrio — a vaga
de garagem — ndo se cogitando de matricula especial para estu. . .

Apelacio civel 7.538-0/6 — Praia Grande — Apelante: Walter José Chiodi — Apelado:
Oficial do Cartdrio de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 7.538-0/6, da comarca de
Praia Grande, que é apelante Walter José
Chiodi e apelado o Oficial do Cartério de
Registro de Imdéveis e Anexos, acordam os
Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo unénime, em dar
provimento & apelagio.

Assim decidem de conformidade com o pa-
recer do MM. Juiz Auxiliar da Corregedoria,
que acentua ser a garagem, No caso, acessério
do apartamento a que serve, ndo havendo por
isso cogitar-se de matricula especial para a
;agal !-escrvada ao recorrente. Custas na forma
a Iecl.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des. MARCOS NOGUEIRA GAR-
CEZ, pres.; e MILTON EVARISTO DOS
SANTOS, vice-pres.

Séo Paulo, 21 de dezembro de 1987 —
SYLVIO DO AMARAL, corregedor geral e
relator.

Cuida-se de apelagfio interposta por Walter
José Chiedi, contra r. decisio do MM. Juiz
Corregedor Permanente do Cartério de Regis-
tro de Iméveis da comarca de Praia Grande,
que julgou procedente divida fundada na im-
possibilidade de registro de escritura de com-
pra € venda relativa a transmissdo de apar-
tamento e garagem de edificio, por faltarem
caracteristicos da garagem, considerada uni-
dade autbnoma pela Oficiala Interina.
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Na suscitagdo, requerida pelo apelante,
informou a serventudria que apresentada
escritura piblica, objetivando o apartamento
3 localizado no 1.° andar ou 2.° pavimento
do Edificio Cétia, sendo de seu uso exclusivo
a garagem 3, localizada na parte térrea da
frente do prédio. Pondera que da Especifi-
cacdo apresentada pelo suscitado consta que
a garagem 3 possui édrea certa e lhe é atri-
buida fragdo ideal no terreno, tratando-se,
portanto, de unidade autdénoma. Acrescenta
que, como imével diverso do aludido aparta-
mento, &4 garagem deverd corresponder matri-
cula diferente. Para a necessdria abertura de
matricula aponta a omissdo de elementos, mo-
tivo que fundamenta sua recusa ao registro.

Impugna o suscitado, afirmando que a ga-
ragem 3 em tela é acessério de unidade autd-
noma exclusiva, devendo constar da mesma
matricula do apartamento a que vinculada.
Argumenta que a circunstincia de ter sido
destacada a fragdo ideal que corresponde a
garagem visou a facilitar o rateio aas despe-
sas condominiais e a transferéncia da garagem
de um para outyo conddminio, o que seria
impraticével sem a meng@o & fragdo ideal cor-
respondente & garagem.

Sobreveio r. decisio em que afirmado que
a garagem é efetivamente unidade autdnoma,
porque a ela corresponde fragdo ideal. Des-
tarte, alvitra que necesséria alteragdo na Espe-
cificagio do condomfnio, para constar a ca-
racterizagdo isolada de cada uma das gara
gens do edificio. No recurso, sustenta o ape-
lante que a Especificagdo do condominio nao
fez mencio 4 garagem como unidade auténo-
ma. As garagens fez referéncia, estabelecendo
que ficariam de uso exclusivo dos aparta-
mentos dos quais seriam acessérios. A alusdo
a fragdo ideal ndo significa sempre que se
cuida de unidade auténoma, ndo devendo a
garagem em tela ser objeto de matricula autd-
noma (fls.).

A Procuradoria Geral da Justica opinou
pelo improvimento do apelo, visto que as ga-
ragens foram indicadas com fracdo ideal dis-
tinta da frag@o ideal dos apartamentos e cons-
tituem unidades autbnomas, “adquiridas sepa-
radamente dos apartamentos, embora a eles
correspondam” (fls.). E o relatério.

OPINO:

Resume-se a controvérsia em saber se a
garagem objeto da escritura piblica apresen-
tada a registro € acessério de apartamento,
ou constitui unidade auténoma. Despiciendo
que na nota de devolugio tenha constado
como exigéncia a matricula do todo (toda a
drea de estacionamento, fls.), visto que sequer
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cogitada a hipStese na suscitagio e na r.
decisdo atacada; ndo fora ela impertinente.

Consta da Especificagio do condominio (fls.)
que sdo de uso exclusivo dos apartamentos 3,
6, € 9 as garagens 3, 6 e 9, localizadas na
parte térrea da frente do prédio, as quais pos-
suem uma érea de 9,60m? cada uma com
uma fragdo ideal do terreno de 1,3891%, cor-
respondente a 4,7032 m* do todo.

Dessa maneira, se de um lado foi consig-
nada a participagdo ideal da garagem no ter-
reno, omitiu a Especificagdo sua precisa des-
crigio (localizagio e confrontagdes), o que
impede a abertura da matricula, como consta
da suscitagéo. ’

Mas a falta assinalada ndo deve ser inter-
pretada como mero esquecimento. A vontade
expressa na Especificacio € no sentido de
que as garagens nao sejam unidades autbno-
mas. Significativa a expressao “sendo de uso
exclusivo dos apartamentos as garagens”.
Anote-se que das unidades autdnomas do edi-
ficio apenas as de ns. 3, 5, 6 ¢ 9 tém gara-
gens de uso exclusivo,

Como interpretar-se, entdo, como sendo da
vontade daquele que requereu a Especifica-
¢do que fossem as garagens unidades autdno-
mas. Bem lembrou o apelante que para que
a garagem seja considerada como unidade
autdnoma, mister seja a ela atribuida fragdo
ideal no terreno e nas coisas de uso comum,
o que ndo significa que por ter sido atri-
buida passe automaticamente a constituir uni-
dade autbnoma. A fim de que exista como
imével é preciso que a garagem seja perfei-
tamente descrita e caracterizada.

H4 que se buscar a intengéo e ndo apenas
a forma. Bem anotou, também, o recorrente,
que o intuito da Especificagao ao atribuir fra-
¢do ideal as garagens foi o de ensejar per-
feito rateio de despesas condominiais, ainda
que a vaga de garagem seja alienada a outro
conddmino, passando a ser de uso exclusivo
do apartamento deste. Incontrastdvel o argu-
mento de que essa indicacdo facilita a ade-
quagdo de uma alienagdo de vaga de garagem
a outro condémino.

Em conseqiiéncia, de extremo rigor herme-
néutico supor que a vontade insita na Espe-
cificagdo era a de criar vagas de garagem
como unidades autdénomas. Especialmente, se
consideradas suas polémicas conseqiiéncias,
entre elas a possibilidade de alienagéo a ter-
ceiros, estranhos ao condominio. A confirmar
esse entendimento estd a matricula aberta sob
n. 5.581 no Cartério de Registro de Imdéveis
de S@o Vicente, a cuja circunscrigido perten-
cera o edificio e na qual consta o aparta-
mento 3 e de seu uso exclusivo a garagem 3.
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Nessa matricula ndio se vislumbra qualquer
econmmteorniouco-

©Oposigao.
. Do exposto, opino pelo provimento da ape-
lagdio, para reformar o r. , ensejando
omtrodaucnmndecompraev-da

VENDA DE IMOVEL A UM DOS FILHOS

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 21

tamento € como seu a de ga-
ragem. A de V. Exa.
Sdo Paulo, 26 novembro de 1987 —

RENATO GOMES CORREA, Juiz de Direi-
to Corregedor.

Falta de consentimento dos demais. Anulagio da venda. CC, art. 1.132.
Enulaamdajatapdopmaumadmidhasumooomﬁmtocxprmda

outra, ndo im
1.132 do CC).

que a compradora tenha pago o prego de mercado (V. art.

Apelagao civel 2.465/87 — Campos — Apelante: Edith Silva Alves — Apelada: Ernandina

do Carmo Silva (TJR]).

ACORDAO

Relatério: integra-se no presente o das fls.

Dispositivo: Decidiu-se em sesséo de 11.8.87,
por unanimidade, negar provimento ao recur-
so. Custas pela apelante.

Fundamentagéio:

1. Fique consignado, antes de tudo, que
deveria a autora, ora apelada, ter instruido
a inicial com a escritura da compra e venda
cuja mvahdagao pleiteia. A rigor, seria o caso
de exigir-se a respectiva juntada. Deixa-se de
fazélo porque incontroversas ndo s6 a. exis-
téncia do contrato, mas também as suas carac-
teristicas essenciais, de que alids dd noticia
a certidio do Registro lmobnliino (fls.),

2. A argiiicio de prescrigdo refere-se, ¢
claro, aos fundamentos, realmente invocados
na inicial, de dolo, simulagdo e fraude, hipé-
teses contempladas no art. 178, § 9.°, V, letra
“b”, do CC. Melhor se falaria, so propésito,
em decadéncia, jd4 que se trata de casos tipi-
cos de direitos potestativos. Seja como for,
€ indtil aprofundar o exame da questao. Com
efeito, o Juizo @ quo ndo se baseou em qual-
quer dos motivos supracitados para invalidar
a venda: declarou-a nula, isso sim, por falta

do consentimento expresso da autora, apoian- -

do-se no art. 1.132 do CC. Andou bem o MM.
Juiz, alids, em desprezar aqueles ouiros fun-
damentos, de cuja ocorréncia ndo h4 nos autos
a mais ténue prova.

Com isso," afasta-se de todo em todo a
relevincia da de “prescricio”. Equa-
cionado o problema & luz do art. 1.132, alte-
ram-ue os termos de maneira radical, j4 que

o prazo de quatro anos, previsto no art. 179,
§ 9°, V, absolutamente nio se aplica a h1p6-
tese Je venda a descendente sem a concor-
déncia dos outros. A respeito desta, como se
sabe, hd mais de uma opinido: parte da dou-

trina considera imprescritivel a acio de nuli-
dade (assim, 1.g., Pontes de Miranda, Tratado
de Direito Privado, t. XXXIX, Rio, 1962, p.
85) ao passo que na jurisprudéncia veio a
firmar-se a tese da prescricdo vintendria
(Stmula da [urisprudéncia Predominante do
E. Supremo Tribunal Federal, n. 494). Em
qualquer caso, é mais qle certo que subsiste
integra, na espécie, a pretensdo da autora. :
3. Por igual razéo, deixa-se de lado a argu-
mentagio da apelante a respeito da sadde
fisica e mental do pai — matéria de que nada
extraiu, nem podia extrair o Juizo a quo,
na sentenca impugnada. Os elementos cons-
tantes dos autos ndo autorizavam, na verdade,
a convicgdo de que o estado pessoal do ven-
dedor o incapacitasse para a prética do ato.
Mas tampouco foi esse, por outro lado, o
motivo em que buscou apoio o MM. Juiz.
4. Resta o verdadeiro (e tnico) fundamento
da decisdo, que consistiu na falta de consen-

pde em divida que esta ndo consentiu no
negécio, ao tempo do qual era, alids, menor, .
absolutamente incapaz: nascera, com efeito,
em 1964 (certidio das fls.), ao passo que a
malsinada escritura data de 1971. Infringido,
portanto, foi o preceito do art. 1.132 do CC.

Nada importa que o negécio haja sido one-
roso e que a compradora pago O prego
de mercado. Toda venda é, por natureza,
onerosa, de modo que o art. 1.132 nfio pode
dizer respeito sendio a negdcios dessa espécie.
Por outro lado, a norma legal de modo algum
exige, como pressuposto da exigéncia do con-
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sentimento, que o bem seja vendido por prego
" inferior ao do mercado.

5. Quanto a pretensdo da apelante de ser
ressarcida de despesas que teria feito com os
iméveis em foco, desde logo se percebe que
jamais poderia ser acolhida neste processo. A
razdo suficiente consiste em que a ré se limi-
tou a oferecer defesa, sem contudo formular
reconvengdo, que seria necessdria para ense-
jar a condenagdao do autora, Destarte, ndo ha
sequer como considerar a questdo. Ex abun-
dantia, observe-se que inexiste nos autos qual-
quer prova das alegadas despesas.

O recurso, pois, ndo merece provimento em
tépico algum, impondo-se a confirmagéo inte-
gral da sentenga.

Rio de Janeiro, 11 de agosto de 1987 —
J. C. BARBOSA MOREIRA, pres. e relator.

RELATORIO

1. Propds a ora apelada, em face da ora
apelante, agdo de anulagdo de contrato de
compra e venda de iméveis, cuja escritura,
ausente dos autos, foi todavia comprovada-
mente registrada (fls.), constando do registro
que ela data de 3.8.71, teve como outor-
gante Ernani Silva e como outorgada a ora
apelante. Na inicial, afirmou-se que autora
e ré sdo irméds, ambas filhas do vendedor,
falecido em 30.8.71 no estado de vitvo (cer-
tiddo de fls.), e buscou-se fundamentar o pe-
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dido na falta de “condigéo fisica e mental”
do outorgante, por ocasido do ato, na ovcor-
réncia de simulagdo, dolo, fraude e méa-fé da
outorgada, e na inexisténcia de consentimento
expresso da autora, alids absolutamente inca-
paz ao tempo do negécio (certiddo de fls.).

2. Contestou a ré (fls.), sustentando a regu-
laridade da venda e suscitando didvida sobre
a autenticidade da assinatura do pai no as-
sento de nescimento da autora. Dai haver-se
realizado pericia, da qual resultou laudo que
concluiu ser auténtica a firma (fls.). O Juizo
a quo julgou procedente o pedido, declarando
nula a escritura de compra e venda, por falta
do consentimento da autora, nos termos do
art. 1.132 do CC, e rejeitando a pretensdo
da ré ao ressarcimento de despesas que teria
feito com os imdveis (sentenga de fls.).

3. No presente recurso (fls.), a ré argii
prescrigdo, invocando o art. 178, § 9°, V, do
CC, averba de inidéneo o tnico depoimento
colhido (fls.), porque prestado por inimiga
sua; insiste na validade da venda, argumen-
tando que pagara o prego de mercado; rebate
as alegagdes da autora quanto a satde fisica
e mental do pai; e reitera o pedido de res-
sarcimento de despesas, na hipdtese de con-
firmar-se a invalidagdo do ato. Respondeu a
apelada (fls.), pugnando pela manutencdo da
sentenga.

Rio de Janeiro, 4 de agosto de 1987 —
J. C. BARBOSA MOREIRA, relator.
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