


IRIB

REVISTA DE

DIREITO IMOBILIARIO

CO-EDICAQ

INSTITUTO DE RECGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL
EDITORA REVISTA DOS TRIBUNAIS

JULHO/DEZEMBRO DE 1988



REVISTA DE

DIREITO IMOBILIARIO

Come!ho E(!itorllh Afrinio de Carvalho, Arruda Alvim, Caio Mirio da Silva Pereira, Elvino
Silva Filho, Gilberto Valente da Silva, Hely Lopes Meirelles, J. Nascimento Franco,
Jodo Rabello de Aguiar Vallim, Orlando Gomes, Ruy Ferreira da Luz.

Colaboradores Especiais: Ademar Fioraneli e Geraldo Cezar Torres Carpes.
Diretor Responsivel: Carlos Fernando Westphalen Santos.
Editora e Redatora-Chefe: Maria Thereza Cavalheiro — Jorn. reg. no MT, n’ 7.797 —

SJPESP n- 2510.
IRIB

INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL

Fundador: Julio de Oliveira Chagas Neto.

Diretoria: Presidente, Carlos Fernando Westphalen Santos (RS); Secretirio Geral, Roberto
Sant’Anna (SP); Tesoureiro Geral, Virginio Pinzan (SP); Dirctor Social e de Eventos,
Ricardo Basto da Costa Coelho (PR); Diretor de Publicidade e Divulgacio, Ademar
Fioraneli (SP); Diretor de Assisténcia aos Associados, Gilma Teixeira Machado (MG):
Diretor Legislativo, Geraldo Cezar Torres Carpes (MS).

Conselho Deliberativo: Jodo Figueiredo Guimardes (AC), Stélioc Darci Cerqueira de
Albuquerque (AL), Ivan Esteves Ribeiro (AM), Vivaldo Affonso do Rego (BA), Ana
Tereza Aradjo Melo Fitiza (CE), Léa Emilia Braune Portugal (DF), Ignéicio Américo
Rodor (ES), Mauricio de Nassau Arantes Lisboa (GO), Jurandy de Castro Leite (MA),
Nizete Asvolinsque Cavallaro (MT), Nelson Pereira Seba (MS), Carlos Henrique Sales
(MG), Cleto Acreano Meirelles de Moura (PA), Maria Emflia Coutinho Torres de
Freitas (PB), Benedito da Costa Coelho Jinior (PR), Dimas Souto Pedrosa (PE), Naila
Waquim Bucar de Arruda (PI), Fernando Bezerra Falcdo (R]), Armandoc de Lima
Fagundes (RN), Jodo Pedro Lamana Paiva (RS), Décio José de Lima Bueno (RQ),
Otto Baier (SC), Bernardo Oswaldo Francez (SP), Joao Hora Neto (SE).

Conselho Fiscal: Oswaldo de Oliveira Penna (SP), Arnaldo Vosgerau (PR), Clévis Vassimon
(5P), Humberto Eustdquio Lisboa Frederico (MG), Ercilia Maria Moraes Soares (GO):
Suplentes do Conselho Fiscal: Délcio da Fonseca Malta (MG), Lucy Martins Vilella
(PR), Walter Ulysses de Carvalho (PB).

Conselho de Etica: Fernando de Barros Silveira (SP), Roberto Baier (SC), Manuel Nicanor
do Nascimento (SC); Suplentes do Conselho de Etica: Mauro Souza Lima (PE), Lauro
Walfredo Bertoli (SC), Shirley Bica Ramos (RS).

Sede: Avenida Paulista, 2.073, Horsa [, 12° andar, conjuntos 1201 e 1.202 —
CEP 01311 — Sdo Paulo-3P. Brasil — Telefones (011) 287-2906 e 284-6958.

Servigos.Grificos: Composicio — Artestilo Compositora Gréfica Ltda., Rua Caetano Pinto,
261 — CEP 03041 — Sao Paulo-SP; Impressdo: Rumo Gréfica e Editora Ltda., Rua Dr.
Horécio da Costa, 1-A, Jardim Vila Formosa — CEP 03471 — S&o Paulo-SP.

Rua Conde do Pinhal, 78
ED'TOHAm Tel. (011) 37-2433 — Caixa Postal 678
REVISTADOSTRIBUNAIS 01501 Sdo Paulo - SP, Brasil



SUMARIO

ESTUDOS E COMENTARIOS

As Medidas Cautelares no Registro de Iméveis — Elvino Silva Filho .. ... ... 7
A Vizinhanga ¢ o Registro — Afrdnio de Carvalho .. ... ... ... ... . . 33
Qual o Destino dos Bens excluidos da Penhora, por iniciativa da Mulher Ca-
sada, através de Embargos de Terceiros? — Ademar Fioraneli ............ 42
Do Controle da Disponibilidade na Segregacio Imobilidria — Ricardo Henry
Marques Dip ... . ......... . ... . S DS HE Tl o o b S SRR e 54
JURISPRUDENCIA ... ... : 77



ESTUDOS E COMENTARIOS




AS MEDIDAS CAUTELARES NO REGISTRO DE IMOVEIS

ELVINO SILVA FILHO

Oficial do 1.* Registro de Iméveis da Comarca de
Campinas-SP

I — O processo cautelar — Breves consideragées — 1. Caracteristicas do
processo cautelar — o procedimento cautelar — acio cautelar — medida
cautelar. H — As medidas cautelares — 2. Conceito de medida cautelar.
2.1. O poder cautelar geral do juiz. 2.2. A amplitude desse poder. HI —
As medidas cautelares nonsingdas — 3. O arresto. 4. O segiiestro. 5. Distingdes
entre o arresto e o seqiiestro. 6. Questbes regisirais do arresto e do segiiestro.
6.1. A competéncia do Oficial do Registro no exame do titulo judicial da
med:da cautelar. 6.2. A medida cautelar e os principios registrdrios. 6.3. A
descricio de imdvel e a qualificacdo das partes. 6.4. A obrigatoriedade e a
eficicia do registro do arresto e do seqgilestro. 6.5. A alienacdo do imdvel
arrestado ou seqiiestrado e seu registro. 6.6. O registro de vdrios arrestos ou
seqiiestros sobre 0 mesmo imével. 7. A caugdo: a) caugdes legais; b) caugdes
negocia’s; ¢} caugdes processuals — a caugdo como medida cautelar. 7.1, A
caugdo e o Registrao de Imdveis — “caucao do imével” — registro — hipoteca
e penhor; “cauc@u de direitos relativos a imdveis” — averbagio. 8. Protestos,
notificagées e interpelacdes. 8.1. O protesto contra a alienagio de bens e o
Registro de Imdveis, 8.1.1. Argumentos da possibil.dade ou ndo da sua
admissdo como regisiro ou como averbagdo. Orientagio jurisprudencial paulista
contrdric a sua admissdo no Registro de Iméveis. 8.1.2. Atitude do Oficial
do Registro em relagdo ao recebimento do mandado do protesio conira a
alienacao de determinado imdvel. Providéncias que deverdo ser tomadas.
9. O arrolamento de bens. 9.1. O arrolamento de bens e o Registro de Imdveis.
1V — As medidas cautelares inominadas — 10. Amplitude do poder cautelar
geral do juiz e as medidas cautelares inominadas. 10.1. As medidas cautelares
inominadas e o Registro de Imdéveis — argumentos pela sua inadmissibilidade.
10.2. Argumentos da doutrina e da jurisprudéncia que admitem o seu ingresso.
10.3. Posicionamento em favor da sua admissio e da ampla publicidade
regisiral dos atos sobre imdveis. V — Conclusoes.

1 — O PROCESSO CAUTELAR —
BREVES CONSIDERACOES

1. Na Exposicao de Motivos com que
encaminhou o projeto do novo Cédigo
de Processo Civil & consideracio do Sr.
Presidente da Repdblica, o Prof. Al-
fredo Buzaid assim se expressou sobre
0 processo cautelar: “Ainda quanto %
linguagem, cabe-nos explicar a denomi-
nacdo do Livro III. Empregamos ai a
expressao ‘processo cautelar’. Cautelar
nao figura, nos nossos diciondrios, como
adjetivo, mas tdo-sé como verbo, j4 em
desuso. O projeto o adotou, porém, co-

mo adjetivo, a fim de qualificar um tipo
de processo auténomo. Na tradicao de
nosso direito processual era a fungao cau-
telar distribuida por trés espécies de pro-
cessos, designados por preparatérios, pre-
ventivos e incidentes. O projeto, reco-
nhecendo-lhe cariater autdnomo, reuniu
os varios procedimentos prepatatérios,
preventivos e incidentes sob formula ge-
ral, ndo tendo encontrado melhor vocé-
bulo que o adjetivo cautelar para desig-
nar a fungdo que exercem. A expressdo
processo cautelar tem a virtude de abran-
ger todas as medidas preventivas, conser-
vatérias € incidentes que o projeto or-
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dena no Livro III, e, pelo vigor e ampli-
tude do seu significado, traduz, melhor
que qualquer outra palavra, a tutela Je-
gal”.

Algumas breves consideragdes fazem-
se necessdrias para situarmos o processo
cautelar dentro da estrutura juridico-pro-
cessual do direito brasileiro, antes de
abordarmos especificamente o tema des-
te trabalho.

“A func¢do do processo é sempre a de
compor litigios, segundo a vontade da
lei.” !

“Ha conflitos em que, de antemio,
0 juiz ndo pode afirmar a quem corres-
ponde a vontade da ordem juridica. Qu-
tros, contudo, estabelecem-se por pura
resisténcia de um dos litigantes, sendo
certo o direito subjetivo do outro.

“Na primeira hipétese diz-se que a
lide é de pretensdao ‘contestada’ e, na
segunda, que a lide € apenas de pre-
tensdo ‘insatisfeita’,

“Para solucionar a lide de pretensdo
contestada o processo adequado € o de
‘cognigao’, ou de ‘conhecimento’. Seu ob-
jetivo é uma ‘sentenca’, em que se acer-
tard ou definird a efe..va situagdo juri-
dica das partes. Quando, por outro lado,
a pretensdo do credor estd documentada
em um titulo a que a lei reconhece a
for¢a de atribuir certeza, liquidez e exi-
gibilidade ao respectivo crédito, o pro-
cesso ndo tem mais a preocupagdo dia-
lética de discutir e definir tal direito
subjetivo. Tomando conhecimento limi-
nar do titulo, toda a atividade jurisdi-
cional assume a forma de coacdo estatal
sobre o patriménio do devedor, para in-
dependentemente da vontade deste, rea-
lizar a prestagdo a que tem direito o
credor. Trata-se do processo de ‘exe-

tor 3

cugao’,

1. Humberto ‘Theodoro Janior, “Tutela
Jurisdicional Cautelar”, in Revista dos [lribu-
ndis, vol. 574, pp. 10-11.

2. Humberto Theodoro Janior, op. cit.,
p. 1L :

A composicio do conflito de interesses
(lide), através do processo, exige tempo.
exige a prdtica de atos processuais das
mais diversas espécies, e que indmeras
vezes, pelo decorrer do tempo, pode oca-
sionar “mutagdes irremedidveis nao sé
nas coisas, como nas pessoas e relagoes
juridicas substanciais envolvidas no liti-
gio, como, por ex., a deterioracio, o des-
vio, a morte, a alienagdo, etc. que, nio
obstados, acabam por inutilizar a solugio
final do processo, em muitos casos.

“Se os orghos jurisdicionais ndo con-
tassem com um meio pronto ¢ eficaz para
assegurar a permanéncia ou conservacio
do estado das pessoas, coisas e provas
enquanto nao atingido o estddio dltimo
da prestagao jurisdicional, esta correria
o risco de cair no vazio, ou de trans-
formar-se em providéncia indcua e inatil.

“Surge, entdo, o processo cautelar co-
mo uma nova face da jurisdicao ¢ como
um fertium genus contendo ‘a um sé
wempo as fungdes do processo de conhe-
cimento e de execugdo’ e tendo por ele-
mento especifico ‘a prevengao’.

“Enquanto o processo principal (de
cogni¢do ou execugdo) busca a compo-
sicdo da lide, o processo cautelar con-
tenta-se em outorgar situagdo provisdria
de seguranca para os interesses dos liti-
gantes.

“Ambos 0s processos giram em torno
da ‘lide’, pressuposto indeclindvel de to-
da e qualquer atuagdo jurisdicional. Mas
enquanto a lide e sua composicdo apre-
sentam-se como o objetivo maximo do
processo principal, o mesmo ndo se dd
com 0 processo cautelar.

“A este cabe uma fung¢do ‘auxiliar e
subsididria’, de servir a ‘tutela do pro-
cesso principal’, onde serd protegido o
direito e eliminado o litigio, na licao de
Carnelutti.” 3

O Cédigo de Processo Civil regula o
“processo cautelar” em seu Livro [}
— arts. 796 a 889,

3. Humberto Theodoro hinior. op. it
pp. 11-12.
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**Reina na doutrina grande controvér-
sia a respeito das caracteristicas do pro-
cesso cautelar, De um modo geral, po-
rém, 1&ém os autores alinhado os seguintes
tragos distintivos desse tipo de processo:
a) acessoriedade; b) preventividade; c¢)
sumariedade; d) provisoriedade; e) ins-
trumentalidade; f) revogabilidade; g) au-
tonomia,

“A andlise detida desses elementos re-
vela, porém, ndo serem eles exclusivos
do processo cautelar.” 4

“Se existe processo cautelar — que
¢ o método — tem que existir também
o procedimento cautelar, ou os procedi-
mentos cautelares, isto €, os ritos ou
formalidades préticas a serem observados
em juizo para realizagdo da tutela cau-
telar, conforme a medida pretendida.

“Pondo o Estado um remdédio a dispo-
sicAo das partes. que € o processo cau-
telar, a faculdade ou o poder de invocar
sua aplicagdo pratica configura agfo, ou
seja, acdo cautelar, como direito subje-
tivo pidblico a tutela jurisdicional de pre-
vengiio ou seguranca.

“E, finalmente. como resultado con-
creto, material, por assim dizer, provindo
da trilogia fundamental ‘jurisdi¢ao-pro-
cesso-acdo’, surge a medida cautefar.” ®

Il — AS MEDIDAS CAUTELARES

2. O culto Prof. e Des. Humberto
Theodoro Jdnior, de cujas ligdes te-
mos nos valido para a colocagio dessas
idéias inictais e bésicas para o desenvol-
vimento do tema que nos propusemos
abordar, assim definc a medida caute-
far: “providéncia concreta tomada pelo
orgdo judicial para eliminar uma situacio
de perigo para direito ou intercsse de

4. juao Batista Vopes. “Medidas Cautelares
Inominadas™, inr Rewvista dos Tribunais. vol.
603, p. 12.

3. Humberto Theodoro Tiinior. Processe
Cuwtelar. 10, ed.. Livr. ¢ Ed. Universitaria de
Direito. § 10, n. 34, p. 81

um litigante, mediante conservagae do
estado de fato ou de direito que envolve
as partes, durante todo o tempo neces-
sario para o desenvelvimento do pro-
cesso principal, isto é, durante todo o
tempo nccessdrio para a definigao do
direito no processo de conhecimento ou
para a realizacdo coativa do direito do
credor sobre o patrimbnio do devedor,
no processo de execugao'. ®

2.1. Essas providéncias concretas to-
madas pelo juiz sdo as mais diversas e
varidveis possiveis, inserindo-se dentro
do poder cautelar geral do juiz.

Algumas dessas medidas estdo previs-
tas cxpressamente pelo legislador proces-
sual civil. Possuem um nome e tém um
procedimento especifico — sdo chama-
das, entiio. de medidas cautelares tipicas
ou nominadas. Dentre elas podemos des-
tacar o arresto. o seqliestro de bens, a
caucdo, a exibigdo de coisa ou documen-
to, a produgdo antecipada de provas, o
atentado, os alimentos provisionais, etc.
etc.

2.2. Outras providéncias ndo tém re-
gulamentagiio especifica, prevista pelo
legislador. Sdo medidas genericamente
aulorizadas nos arts. 798 ¢ 799, do Cé-
digo de Processo Civil. ¢ inseridas den-
tro do poder geral de cautela do juiz.
¢ por isso sio chamadas de medidas cau-
telares inominadus ou wtipicas, pois nao
possucm um nome ou uma denominagdo
especifica.

11l — AS MEDIDAS CAUTELARES
NOMINADAS

Passaremos agora a examinar as medi-
das cautelares especificamente reguladas
no Cdodigo de Processe Civil ¢ que tém
ingresso no Registro de Imdveis,

5. O ARRESTO — "Arcsto ¢ a
medida cautelar de garantia de futura
execuyao por quantia certa. Consiste na

6. Op. cit.. p. 12,
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apreensdo judicial de bens indetermina-
dos do patrimdnio do devedor.

“Assegura a viabilidade da futura pe-
nhora (ou arrecadag@o, se se iratar de
insolvéncia), na qual vird a converter-se
ao tempo da efetiva execugdo.

“Garante, enquanto ndo chega a opor-
tunidade da penhora, a existéncia de bens
do devedor sobre os quais haverd de
incidir a provavel execucdo por quantia
certa.

“Realiza-se, destarte, através da apreen-
s3o ¢ depdsito de bens do devedor, com
o mencionado fito.” 7

“O arresto atua, como meio de preser-
var a responsabilidade patrimonial a ser
efetivada pela execugdo por quantia cer-
ta. E isto se faz mediante inibi¢io (cons-
tricAo) de bens suficientes para segu-
ranca da divida até que se decida a
causa.” 8

No arresto, a pretenso que se atende
¢ apenas de seguranca, de tutela preven-
tiva para provisiria preservagdo de bens
que possam futuramente servir a um pro-
cesso executivo.

O arresto estd regulado nos arts. 813
a 821, do CPC, os quais ndo nos cabe
aqui analisar em virtude de regrarem a
prestagao jurisdicional.

Destacamos, apenas, o preceito do art.
821 — “Aplicam-se ao arresto as dispo-
siches referentes & penhora, ndo alteradas
na presente seccao”,

“O que aproxima o arresto da penhora
€ a constri¢do judicial para seguranca do
direito do arrestante ou do credor. Ha
certo elemento de garantia comum aos
dois institutos, mas a finalidade é diver-
sa. Pelo arresto, tutela-se preventivamen-
te com a constrigio de bens destinados
a futura execugdo e s6 isso: a forga da
sentenca ou da decisdo cautelar péra ai.
Com a penhora, executa-se: j4 se confi-

7. Humberto Theodoro Tdnior, Processo
Cautelar, § 24, n. 147, pp, 181-182,
8. Op. cit, p. 182.

gura, a meio caminho, satisfacdo do di-
reito do credor.” ®

Assim, o auto de arresto deve conter
os mesmos requisitos do auto de penho-
ra, 0s quais vém previstos no art. 665,
do CPC, e deles destacamos o item III

— “a descricio dos bens penhorados,

com ©0s seus caracteristicos”, e, incidin-
do a constrigio sobre imével, esses carac-
teristicos serdo aqueles previstos na Lei
dos Registros Publicos (arts. 176, § 1.°,
H, n. 3 e art. 225).

Como na penhora (art. 664, 1.* parte),
em caso de arresto, sdo inelimindveis a
apreensdao ¢ o depdsito de bens. SO as-
sim se efetiva a constricdo, servindo-se
a seguranga.

O art. 239, da LRP, exige, para o re-
gistro do arresto, o nome do depositério.

Nesse escorco superficial e elementar
de distinges entre o arresto e a penhora,
convém sempre serem ressaltados os as-
pectos externos € comuns entre as duas
medidas de comstricio judicial — g
apreensdo e o depdsito — convém ser
salientada também a existéncia de ar-
resto anterior a penhora, mas que ndo
se configura como medida cautelar, inte-
grante de uma acdo cautelar, mas efeti-
vada como medida de agao de execugio.

E o arresto previsto no art. 653, do
CPC, quando o oficial de justica, de
posse do mandado de citagio na acdo
de execugdo por quantia certa, nio en-
contra o devedor. Determina o legistador,
entdo, que lhe sejam arrestados tantos
bens quanfos bastem para garantir a exe-
cugdo. Cumpridas as diligéncias do par.
tinico, do art. 653, e efetuada a citacdo
por edital do devedor, o arresto con-
verter-se-4 em penhora, em caso de ndo
pagamento. :

A lei que dispde sobre a cobranca
judicial da Divida Ativa da Fazenda Pu-
blica — Lei 6.830, de 22.9.80, a exem-

9. Carlos Alberto Alvaro de Oliveira e
Galeno Lacerda, Comentdrios ao Cédigo de
Processo Civil, VIII yol, t. I, n° 104, p. 62,
Ed. Forense, Rio de Janeiro, 1* ed.
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plo do Cédigo de Processo, manteve o
arresto anterior & penhora (art. 7.2, III),
se o executado ndo tiver domicilio ou
dele se ocultar.

Ovidio Baptista da Silva nega a esse
“arresto” o cardter tipico de agdo cau-
telar de arresto e lhe atribui ““feicdo de
inicio de processo executivo”, pois j&
se trataria, ai, de constricio executiva,
0 que ndo ocorre com as constricdes cau-
telares. 1

4. O SEQUESTRO — “E a medida
cautelar que assegura futura execugdo
para entrega de coisa, ¢ que consiste
na apreensdo de bem determinado, ob-
jeto do litigio, para lhe assegurar entrega,
em bom estado, ao que vencer a causa.

“Atua o seqiiestro, praticamente, atra-
vés de desapossamento, com © escopo
de conservar a integridade de uma coisa
sobre que versa a disputa judicial, pre-
servando-a de danos, de depreciacdo ou
deterioragao.” 1!

O seqiiestro, quando recai sobre um
imével, em regra, tem objetivo especifico
de seguranca ou prevengdo de danos
eventuais sobre aquele determinado bem,

em relacdo ao qual se ird questionar so-

bre a sua propriedade ou posse.

O seqiiestro est4 regulado nos arts. 822
a 825, do CPC, e o seu procedimento
registral exige os mesmos requisitos do
arresto (art. 167, I, item 5 e art. 239 e
par. unico, da LRP).

5. DISTINCOES ENTRE O ARRES-
TO E O SEQUESTRO — Virios auto-
res propugnaram a supressio do trata-
mento legislativo separado e diferenciado
do artesto e do seqiiestro. Entre eles,
na literatura juridica nacional, Hugo Si-
mas, e na literatura estrangeira, Ugo Roc-
co, com apoio em Carnelutti e Scaglioni.

Todavia, a maioria dos autores, ape-
sar do arresto e do seqiiestro serem idén-
ticos nos pressupostos e nas fungdes ge-

10. Doutrina e Prélica do Arresto ou Em-
bargo, p. 129, Ed. Forense, Rio, 1976.

11. Humberto Theodoro Jinior, “Processo
Cautelar”, op. cit., § 30, n. 198, p. 235,

néricas de medidas cautelares, ambos
tém irredutiveis caracteristicas diferen-
ciadoras. “Bastaria, talvez, dizermos que
arresto € medida cautelar que assegura
uma futura execug@o por quantia certa,
para iniciarmos a discussdo que pretende
mostrar as peculiaridades diferenciais. E
poderiamos agregar que nesse tipo de
cautela nio ha, sequer, necessidade de
indicar o postulante os bens individua-
lizados sobre os quais deva incidir a
apreensdo judicial, enquanto no seqiies-
tro a precisa indicagdo da coisa a apreen-
der-se € exigéncia inafastivel. E que,
neste caso, além disso, h4 de ficar evi-
denciada a litigiosidade sobre coisa ob-
jeto da apreensdo que se deseja. Por
certo, partindo desses pressupostos, o se-
qiiestro hd de conduzir uma execugdo
de finalidade diferente.” 12

Pontes de Miranda, com a precisdo
do seu magistério e do seu génio juridico,
aponta os seguintes elementos diferen-
ciais entre as duas medidas cautelares:

a) O seqiiestro “tem por fito conser-
var determinada coisa”, ao passc que
O arresto “conserva o que é suficiente
para cumprimento do que é devido”. O
seqiiestro, assim, visa conservar a pré-
pria coisa, como objeto de uma preten-
sdo juridica, € o arresto, apenas a “‘uti-
lidade final da relagio de direito” (exe-
qiiibilidade do crédito); enquanto o se-
giiestro € especifico sobre um bem deter-
minado, o arresto visa a qualquer bem
do devedor desde que necessiric para
assegurar a solucio da divida a exe-
cutar;

b) “O seqiiestro supde litigiosidade
da coisa” (incerteza subjetiva em rela-
¢do a ela); “j4 o arresto parte da certeza
sobre quem é dono dela;

c) “No seqtiestro, tira-se dos litigantes
€ entrega-se a terceiro, que serve de de-
positario, a coisa que se seqiiestrou. No

12. Ovidio A. Baptista da Silva, As Agdes
Cautelares e 0 Novo Processo Civil, Ed. Fo-
rense, Rio de Janeiro, 3. ed.. p. 174.
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arresto, proibe-se ao possuidor que lhe
altere o estado, o lugar, ou a dependén-
cia juridica;

d) "“Nao hd arresto de pessoa, mas
ha o seqgiiestro pessoal, dito hoje depé6-
sito”, 14

6. QUESTOES REGISTRAIS DO
ARRESTO E DO SEQUESTRO — O
arresto e o seqliestro, apesar dos pontos
diferenciais que examinamos, asseme-
lham-se entre si e assemelham-se com
a penhora. Possuem um ponto em co-
nuem as trés medidas processuals: con-
sistem na apreensdo e no depdsito de
um imével, por determinacao judicial, é
por isso que delas se diz que sao cons-
tricoes judiciais.

Esses pontos comuns estdo ressaltados
no Cédigo de Processo Civil, quando
manda aplicar ao arresto as disposigoes
referentes & penhora (art. 821) ¢ ao se-
qiiestro, no que couber, o estatuido em
relagao ao arresto (art. 823).

O mesmo tratamento equivalente e co-
mum encontramos na Lei dos Registros
Publicos, que se refere sempre, conco-
mitantemente, as trés medidas proces-
suais (art. 167, 1, item 5; art. 239).

O arresto e o seqiestro ingressam no
Registro de Imdveis sob o aspecto for-
mal de (titulo judicial, isto é, extraido
de autos judiciais, mas sob duas formas:
mandado, subscrito pelo juiz do feito,
ou certidao, firmada pelo escrivdo, de-
vendo, em ambos os titulos, constarem
os requisitos exigidos para o registro,
os nomes do juiz, do depositario, das
partes e a natureza do processo (art. 239,
da LRP).

Inadmissivel o registro do arresto me-
diante solicitagdo do juiz, por oficio. O
oficio, ja se decidiu em acérdao, nao
¢ documento hdabil para a pritica de
qualquer ato no Registro de Imdveis. '

13. Humberto Theodoro Janior, op. cit.,
n.” 150, p. 185,

14. Acordac proferido na ap. civel 3.498.0.
da Comarca de Siao Paulo, publicado no DOE
Poder Judic.,, Cad. |, de 15.8.84, p. 33.

6.1. Surge, entdo, aqui, a velha ¢
tradicional questdo: Pode o Oficial do
Registro entrar na andlise do titulo judi-
cial que lhe é apresentado?

Nio h4 divida que sim, dentro de
determinadas regras de sua competéncia
qualificadora. '#

Intdmeros acérdaos do Conselho Su-
perior da Magistratura do Estado de Sao
Paulo formam jurisprudéncia trangiila
e iterativa sobre cssa competéncia, e den-
tre eles os mais recentes. '

O titulo judicial deverd vir revestido,
evidentemente, de requisitos extrinsecos
e formais que lhe confiram credibilidade.

Em primeiro lugar, poderd ter pare-
cido redundante a afirmagdo que fize-
mos de que o mandado judicial devera
conter a assinatura do juiz. Todavia, aos
poucos, essa formalidade extrinseca vem
sendo postergada e ji tivemos oportuni-
dade de verificar mandados judiciais as- .
sinados por escrivao do feito ou até mes-
mo por escreventes.

Para evitar tais abusos e deterioragoes
do formalismo de medidas judiciais tao
importantes, a E. Corregedoria Geral da

15. Confira-se o trabalho de nossa autoria:
“A competéncia do Oficial do Registro de
Iméveis no exame dos titulos judiciais”, publi-
cado na Revista de Direito Imobilidrio. vol. §
Julho/Dezembro de 1981, p. 45.

16. InGmeros acérdaos do CSMSP formam
jurisprudéncia tranqiila e iterativa sobre essa
competéncia, e dentre eles os mais recentes:
a) Ac6rddo proferido na ap. civel 286.908,
da Comarca de Nhandeara, publicado na Re-
vista de Direito Imobilidrio, vol. 6, p. 141;
b) Acérdio proferido na ap. civel 6.536-0, da
Comarca de Pederneiras, publicado no DOE
Poder Judicidgrio, Cad. 1, de 17.3.87, p. 21:
¢) Acérdao proferido na ap. civel 6.637-0, da
Comarca da Capital, publicado no DOE Poder
Judicidrio. de 10.3.87, Cad. 1, pp. 21-22; d)
Acérdado proferido na ap. civel 6.508/0, da
Comarca de Itu, publicado no DOE Poder
Judicidrio, de 9.3.87, p. 19; e} Acdérddo pro-
ferido na ap. civel 7.880-0/6, da Comarca de
Paraguacu Paulista, publicado no DOE Poder
Judic., Cad. 1, de 15.1.88, pp. 9-10; ) Acér-
dio proferido na ap. civel 7.302-0/0, da Co-
marca de Sdo Carles, publicado no DOE
Poder Judic., Cad. 1, de 15.10.87. p. 21.
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Justica do Estado de Sdo Paulo, em suas
Normas de Servigo, determinou, no item
58, do Cap. IV: "Ao expedir formal de
partitha, carta de adjudicacao e de arre-
matacdo, mandado de registro (grifo nos-
so0), de averbagdo e de retificagdo, alvars
¢ documentos semelhantes, destinados ao
foro extrajudicial, o escrivdo autenticara
¢ conferira as pecas que os formam e
certificard a autenticidade da assinatura
do juiz que subscreveu o documento (gri-
fo nosso), indicando-lhe o nome, o cargo
e o exercicio no Juizo (Relagao do Prov.
CG] 16/84)".

Ainda mais, recentemente, houve ne-
cessidade do Exmo. Sr. Desembargador
Geral da Justica expedir o Comunicado
265/88, para recomendar “aos MM. Jui-
zes de Direito do Estado de Sae Paulo que
fagam constar, de forma legivel, o seu
nome completo nos atos que praticarem,
tais como sentengas, despachos, decisOes,
oficios e demais atos e termos, de forma
a permitir rdpida identificagao” 7

Indubitavel, assim, a competéncia do
Oficial do Registro de Imdveis no exame
das formalidades extrinsecas dos titulos
judiciais que lhe sdo apresentados.

6.2. Em segundo lugar, o Oficial do
Registro, na sua fun¢do qualificadora,
tem a competéncia para examinar se o
titulo judicial que lhe é apresentado,
para o registro de um seqiiestro ou de
um arresto, ajusta-se a todos os prin-
cipios registrarios, ¢ se fornece ao Ofi-
cial do Registro os elementos necessé-
rios para a pritica do ato de registro
que lhe estd sendo ordenado ou solicitado
{mandado ou certidio).

Um dos principios que é usualmente
postergado nos titulos judiciais apresen-
tados ao Registro € o principio da conti-
nuidade. O arresto ou o seqiiestro sobre
iméveis para poderem ser admitidos ao
registro tém que ter o réu dessa medida
cautclar como titufar do dominio desse
imével,

17. DOE Poder Judic., Cad. 1, de 11 K BE,
p. I

E o que reiteradamente decide a juris-
prudéncia paulista do E. Conselho Su-
perior da Magistratura, julgando impos-
sivel o seu registro se o imdvel ja estiver
lancado em nome de outra pessoa, ainda
que esse arresto conste de mandado ju-
dicial. A eventual fraude de execugao,
pela alienacao do imdével feita anterior-
mente pelo réu, ndo poderd ser decidida
em processo administrativo de divida,
e o cancelamento da venda, considerada
como fraudulenta, somente poderid ser
efetuado se for decretado expressamente
pelo juizo da prestacdo jurisdicional da
execu¢do, do qual tenha a oportunidade
de participar o novo dono, em nome do
qual esteja langado o imével no Registro
Imobiliario. *8

6.3. Questdo, ainda, inerente ao (i-
tulo judicial que instrumcentaliza o ar-
resto ou o seqiiestro, ¢, freqiientemente,
gera atritos entre o Oficial do Registro
¢ 0s Advogados que o apresentam para
registro, refere-se 4 descrigdo do imével
e a qualificagdo das partes.

E comum a preciria descrigdo do imé-
vel no auto de arresto ou de segiiestro.
O art. 665, 111, do CPC, determina “a
descricde dos bens penhorados, com os
seus caracteristicos”. Nem sempre os ofi-

18. Confiram-se ps acdrdaos proferidos: na
ap. civel 5032-0, da Comarca da Capital
publicado no DOE Poder Judic., Cad. 1, de
28.2.86, pp. 24-25; na ap. civel 6.670-0, da
Comarca de Sdo Caetano do Sul, publicado
no DOE Poder Judic.. Cad. 1, de 9.3.87.
p. 20; na ap. civel 6.808-0, da Comarca da
Capital de S&o Paulo, publicado no DOE
Poder Judic., Cad. 1, de 15.1.87, pp. 20-2t.
com um excelente retrospecto claborado pelo
ilustre  Juiz Auxiliar da Corregedoria Dr.
Ricardo Henry Marques Dip sobre as quatro
posi¢des adotadas pelo E. Conselho Superior
da Magicsalura do Estado, em relacdo ao
registros Jus medidas judiciais constritivas em
cenlionto com o principio da continuidade ¢
do trato sucessivo. Ainda, no mesmo sentido,
decisdo desse ilustre Juiz, no processo de du-
vida 138/85, publicada na coletinea “Legis-
lagdo™ n? 10, pp. 186-187, da Associagdo dos
Serventudrios de [ustivca do Estado de Sao
Paulo,
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ciais de justica descrevem os imdveis
arrestados ou seqiiestrados com a pre-
cisdo e mindcias exigidas pela Lei dos
Registros Piblicos — com as medidas,
drea e confrontagbes — e muitas vezes
necessdrias para a abertura das matri-
culas.

A exigéncia da retificagdo do auto €
sempre penosa e de dificil obtengéo, prin-
cipalmente nas comarcas de grande mo-
vimento. O recomendével, entdo, é que
o Oficial do Registro para registrar o
arresto ou o seqiiestro, se houver neces-
sidade de ser aberta a matricula, valha-
se da descrigdo constante da transcrigdo
anterior, desde que perfeitamente iden-
tificado o imével, e, se o imével j4 estiver
matriculado, bastar-lhe-d o nimero da
matricula e a identificagdo do imdvel
arrestado ou seqiiestrado.

Atente-se sempre a ligdo do velho mes-
tre Serpa Lopes: toda interpretagdo ou
andlise do titulo em Registro de Imé-
veis deve tender a facilitar o acesso dos
documentos a registro.

O mesmo se dird em relagio 5 quali-
ficagdo das partes. Qualquer omissdo ou
deficiéncia de alguns requisitos exigidos
pela lei registriria deve ser admitida a
possibilidade da sua complementagéo por
meio de documentos id6neos.

Devem, ainda, os Oficiais-do Registro
atentar que o arresto e o seqiiestro sao
lavrados por oficiais de justica em cum-
primento & ordem ou A determinagdo
judicial. E apenas mera constrigdo ju-
dicial, consistente em apreensdo e dep6-
sito do imével. Nio se trata de nenhum
direito real previsto pelo legislador civil.

Assim, inimeras vezes, os Oficiais do
Registro ndo encontrardo no auto de ar-
resto ou seqiiestro a ciéncia da mulher
do réu, se ele for casado. Para o registro
do arresto ou do seqiiestro ndo h4 neces-
sidade da ciéncia da mulher do réu. O
arresto ou o seqiiestro se completam com
a lavratura do auto pelo oficial de justiga
€ o seu depdsito em maos do depositério.
Tanto assim é, que o art. 669, do CPC,

aplicdvel ao arresto e ao seqiiestro, de-
termina que, feita a penhora, o oficial
de justica intimard o devedor para em-
bargar a execugdo. Recaindo a penhora
sobre bem imével, serd também intimada
a mulher do devedor (§ 1.%). Conclui-se,
assim, como o fez o ilustre Juiz Dr. José
Renato Nalini, com o bom senso e equi-
librio que lhe sdo peculiares, que o re-
gistro do arresto, do seqiiestro e da pe-
nhora, prescinde da ciéncia da mulher
do réu casado, pois, somente depois de
feito o arresto, o seqiiestro ou a penhora
€ que a mulher do réu serd intimada.
A medida cautelar j4 esta efetivada, dai,
entdo, € que se procede a intimacao da
mulher do réu casado.®

6.4. A OBRIGATORIEDADE E A
EFICACIA DO REGISTRO DO AR-
RESTO E DO SEQUESTRO — Ques-
tdo que tem dividido a doutrina e a
jurisprudéncia € a de se saber se o re-

gistro do arresto ou de seqiiestro é obri-
gatdrio.
O art. 169, da LRP, prescreve que

“todos os atos enumerados no art. 167
sdo obrigatdrios”, e no elenco desse ar-
tigo, no item I, 5, vamos encontrar “o
registro das penhoras, arrestos e seqiies-
tros dos iméveis”.

Essa obrigatoriedade, porém, de ha
muito vem sendo flexionada. ‘“‘Publici-
dade-noticia, sem eficdcia ressonante no
fato inscritivel, o registro de arrestos,
penhoras e seqiiestros participa da rela-
tiva autonomia de eficdcia que deve re-
conhecer-se no direito registral. A falta
de inscrigao ndo atinge a constitutividade
do fato juridico nem sua oponibilidade
a terceiros, de sorte que os efeitos da
fraude a execucd@o, restritos que se en-
tendam (consoante a doutrina e a juris-
prudéncia dominantes mas ndo pacificas)

"19. Decisdo proferida quando em exercicio-
na 1* Vara dos Registros Piblicos da Co-
marca da Capital de Sdo Paulo, publicada
na Revista de Direito Imobilidgrio, vol. 12,
Julho/Dezembro de 1983, pp. 139-141.
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ao plano da ineficdcia relativa, em nada
repercutem na questao registraria.” 29

“E de ser ressaltado que, ao contririo
de outros sistemas juridicos, ndo hd no
direito brasileiro, seja na lei processual
ou em qualquer outra, norma que faga
depender do registro imobilidrio, a efi-
cdcia do arresto, que € eficdcia prépria
a ato jurisdicional. Infere-se, mesmo, do
art. 664, que o arresto se consuma com
a apreensdo e o depdsito do bem, sem
que a lei exija o registro para o seu
aperfeigoamento.

“A obrigatoriedade do registro, aludi-
da na Lei 6.015, de 1973 (melhor técnica
apresentaria o legislador se tivesse se
referido a Gnus), sé6 pode ser entendida
como alusiva & prova e, mesmo assim,
tdo-somente quanto aos atos de dispo-
si¢do realizados por quem nao foi parte
na agdo cautelar (v.g., a parte aliena a
terceiro e este terceiro, de sua vez, nova-
mente aliena; ai, sim, a inscri¢do provi-
sional é necessdria). Essa solucdo, alids,
vem prevalecendo na doutrina brasileira,
com algumas vozes dissonantes.” 2!

Alinham-se na posicao doutrinaria que
dispensa a obrigatoriedade do registro
da penhora, do arresto e do seqiiestro,
em relacdo a sua eficdcia perante tercei-
ros: Pontes de Miranda, Celso Neves,
Humberto Theodoro Jinior, Barbosa Mo-
reira, etc.

Por outro lado, cresce a corrente dos
Juristas que condicionam a eficicia des-
sas medidas em relagio ao terceiro ad-
quirente 4 prova do conhecimento delas
ou ao seu registro imobilidrio.

Destaca-se como propugnador dessa
medida o ilustre Des. Décio Antdnio Er-

20. Parecer do Dr. Ricardo Henry Mar-
ques Dip, exarado na ap. civzl 6.808, da Co-
marca da Capital de Sdo Paulo, publicado
no DOE Poder Judic.,, Cad. 1, de 15.4.87,
pp. 2021,

21. Carlos Alberio Alvaro de Oliveira e
Galeno Lacerda, Comentdrios ao Cédigo de
Processo Civil, vol. VIII, t. lI, pp. 86-88, Ed.
Forense, Rio, 1988 - 12 ed,

pen® e ainda, como seguidores dela,
Cindido Rangel Dinamarco, Amilcar de
Castro, Alcides Mendonga Lima. 3

Alinho-me nesta dltima corrente, pois
€ precarissima a publicidade dada tdo-
somente pelo ato jurisdicional, de cardter
processual. O registro da penhora e das
medidas cautelares quando tiverem por
objeto bens iméveis é, inegavelmente, a
formalidade que propicia a publicidade
real e eficiente de que o bem esta sujeito
a apreensdo e depdsito. Fora dai a publi-
cidade € ficticia e os problemas se acumu-
lam para o terceiro de boa fé que ad-
quire o imével, e muitas vezes em situa-
¢ao vexatdria para a prépria Justiga, pois
€ comum os juizes determinarem a venda
em hasta piblica, sem que se exija a
juntada aos autos da certiddo atualizada
expedida pelo Registro de Imdveis. Ex-
pede-se, entdo, a carta de arrematagdo
e o arrematante fica com um titulo judi-
cial nas mios, sem poder registra-lo, por-
que o imdvel foi vendido pelo executado
ou pelo réu a terceiro de boa fé, e a
carta de arrematacio expedida na acdo
contra o executado estard ferindo o prin-
cipio da continuidade, pois ele nio figu-
rard mais no registro como proprietario
do imével, vedado, assim, o seu acesso
a0 registro imobilidrio.

O registro obrigatério da penhora e
das medidas cautelares que a ela sc as-
semelham, de lege ferenda, mediante um
dispositivo inserido como § 3.°, no art.

22. “Necessidade do Registro de Penhota
para surtir efeitos peranie terceiros de boa
{€”, tese vencedora, de sua autoria, no VI
Encontro dos Tribunais de Algada, realizado
em Belo Hotizonte, 1983 (Rev. dos Tribunais,
vol. 580, p. 301), e, ainda, "Registro da Pe-
nhora e Eficdcia -frente a Terceiros”, in
ADJURIS 27/74-85; “Frande i Execugio e
a Publicidade Registral”, in ADJURIS 28/58
71, e também na Rev. dos Tribunais, vol. 517,
p. 21).

23. Consulte-se a respeito das obras de
cada um, no rodapé n® 72, dos “Coments-
rios a0 Cddigo do Processo Civil”, de Carlos
Alberto Alvaro de Oliveira ¢ Galeno Lacer-
da, op. cif. p. 88.
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669, determinando que, recaindo a pe-
nhora sobre bens imdveis. a execugdo
nao terd prosseguimento sem a juntada
da certidao do seu registro no Registro
Imobilidrio, evitaria inimeros contratem-
pos, aborrecimentos. desprestigio para a
justica, e colaboraria para a seguranca
do trafico imobilidrio, um dos efeitos
fundamentais da publicidade, como, com
tanta énfase, ¢ inumeras vezes, tem res-
saltado o ilustre Des. Décio Antonio Er-
pen.

6.5. ALIENACAO DO [IMOVEL
ARRESTADO OU SEQUESTRADO -~
Outra questio intimamente relacionada
com a que acabamos de tratar ¢ a de
saber se o registro das medidas caute-
lares, de que estamos versando — o ar-
resto ¢ o seqiiestto —, impede o registro
da alienacdo do imével pelo véu.

A doutrina ¢ unanime ¢ pacifica no
sentido de afirmar que o registro do
arresto ¢ do seqiiestro nao impede a
alienagdo do imdvel pelo réu.

Sc nao hi impedimento na alienagdo
do imével pelo réu, evidentemente nao
ha impedimento de que essa alienacao
seja registrada no Registro de Imoveis.
Passemos a palavra aos mais doutos:

“Antes de mais nada, ¢ preciso subli-
nhar que a alienagao da coisa ou ¢o
direito arrestados nao constitui alienagio
de coisa ou direito litigiosos, no sentido
técnico que o Cédigo estabelece no art.
42 ¢ seus paragrafos.

“Nem se cogite de inexisténcia ou de
nulidade, tanto é que, cessada a cficicia
do arresto, por qualquer modo, o ato
de alicnagiio continua existente ¢ valido,
como antes. Tudo se passa no plano da
eficicia: o ato de disposicao ¢ ineficaz.
ou melhor, relutivamente eficaz; cficaz
entre as paries da relagao juridico-mate-
rial de alienacao, ineficaz no confronto
do arrestante.” !

24, Carlos Alberto Alvare de Oliveira ¢

Galeno Lacerda, “Comentarios™. op. cit.. pp.
84-83.

Humberto Theodoroe Janior. com a cla
reza que lhe é peculiar. assim nos cnsi
na: “Nio ¢ correto afirmar que o réu
perde a disponibilidade juridica sobre
a coisa arrestada de modo que figue
privado do excrcicio do direito de pro-
pricdade, nao podendo aliend-la ou trans
feri-la,

“Nio ¢ isso que ocorre na realidade.
tante nos casos de garantia reul ¢ de po-
nhora, como nos de arresto ¢ seqlicsiro.
O devedor apenas nao pode transleriv a
coisa liveemente, como se inexisiisse o
gravame. Mas conserva a disponibilidade
juridica, isto ¢, o dircito de transforir
seu dominio a outrem, permanceendo
sujeiciio ao vinculo cautelar,

“Tanto nav se perde o poder de dis
ponibilidade juridica que “u alicnacae da
coisa penhorada, seqiiestrada. avrestada.
hipotecada, empenhada, ou em anticrese,
nao ¢ nula. A penhora, o seqtiestro, o
arresto ¢ os direitos reais de garantia nao
fazem inalicnavel o bem. nem o tornam.
a fortiori. fora do coméreio’.

0 que decorre do arresto. além da
restricdo fisica a posse do dono sobre
a coisa ¢ a imposigdo de ineficacia do:
atos de transferéneia dominial frente
processo em gue se dew a constricio.

“Mas ineficicia nao se confunde com
nulidade, nem impede que seja vilida
a alicnaciao do bem; apenas faz com gue
0 alo praticado seja irrelevanle para o
processo. ou seja, faz com gue o bem
transferido. embora integrado no patri-
moénio do adquirente. conserve a vin
culagio ao arresto ¢ aos destinos do pro-
cesso a gue serve o medida cauchar.

“Para conlirmar a subsisténeia do po-
der de disponibilidade do devedor sujeito
a o drresto, bil.‘il&l |C|n|)ra|' que, umi vir
encerrado o processo mediante resgate da
divida ou qualquer outra forma de ces
sacao de eficacia du medida cantelar. ¢
desaparecido o vinculo processual. nin-
guém pode pretender anular o alienagao
ou mesmo ver nela qualguer vicio oo
deleito. Se o arresto ou a penhora rei
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rassem ao dono o poder de disponibi-
lidade juridica, qualquer que fosse o ve-
sultado da agao principal, sempre se
mostraria nulo e sem efeito o ato de
disposi¢io praticado na pendéncia do
arresto, posto que guod nallum est nul-
fum efectus producit.

“Em suma, o ato de alicnagao do
bem arrestado ou seqiestrado, assim co-
mo do penhorado, € simplesmente ine-
ficaz, por ndo produzir efeito contra o
arresto ou seqiiestro. E valido e eficaz
entre as partes que o praticaram, mas
irrelevante ¢ inoponivel ao autor do ar-
resto ou do scqlestro™. 23

Toda essa doutrina estd concretizada
em interessante  decisao proferida pela
5.4 Camara Civel do Tribunal de Justica
do Rio de Janeiro no agr. de instr. 4.162,
pela qual julgou-se que a preexisténciu
do registro de um seqiiestro nao foi mo-
tivo impediente para o registro de uma
arrematagdo, conseqlente 4 uma  cxe-
cugao extrajudicial de imdvel hipotecado
a entidade do Sistema Financeiro da Ha-
bitagio. 2¢

Issa a doutrina, essa a jurisprudéncia
a respeito da guestio proposta,

Reconheco nao ser muito facil para
o Olicial do Registro assumir a sua res-
ponsabilidade ¢ determinar o registro
de uma alicnacio de imdvel sobre o qual
ja exista previgmente o registro de um
arresto ou de um seqiiestro.

Se¢ pao quiser assumi-la, resta-lhe o
caminho da recusa do registro da alie-
nacao do imovel arrestado ou  seqties-
trado ¢ a posterior suscitagao da diivida.

6.6. REGISTROS DE VARIOS AR-
RESTOS OU SEQUESTROS SOBRE O
MESMO IMOVEL - A questiio a scr
enlrentada ¢ o de se saber se o registro
de um arresto ou de um seqiicstro veda
o registro de outros arrestos ou de ou-
tros seqiiestros sobre o mesmo  imdvel

25 "Processo Caulelar”. op. o, n. 189,
pp. 220-227.

26 Revistu de Dircito Tmobitiirio, vol. 9.
fanvirad Junhe de 1982 po 101,

ou vice-versa. Examinemos por partes a
questdo proposta.

Considercmos, c¢m primeiro lugar, a
existéncia de um registro de arresto sobre
o imével e o recebimentv de outro ar-
reslo ou outros arresltos. para registro.
Haverd impedimento desses registros sub-
sequientes? Sem duvida alguma que nao.

O arresto ¢ medida preventiva para
asscgurar a garantia de futura execugio
por quantia certa. O titular do dominio
sobre um imével podera ser devedor de
vérias quantias a credores diversos, os
quais poderdo propor agfes cautelares
em juizos diversos. Além disso, sendo
o arresto medida cautelar, ¢ de cardter
provisorio. O registro dessa medida com-
pleta a sua publicidade.

Acrescente-se, ainda. como ja visto,
que se aplicam ao arresto as disposigdes
referentes a4 penhora (art. 821 do CPQ),
¢ sobre 0o mesmo imdvel poderao incidir
varias penhoras (art. 667 e art. 771, do
CPC).

Consequentemente, nao ha impedi-
mento algum para o registro de varios
arrestos sobre o mesmo imdvel.

Do mesmo modo, e na linha do mes-
mo raciocinio, podemos afirmar que ndo
ha impedimento algum de registro de um
subseqliente arresto, a existéncia prece-
dente do registro de uma penhora ou
vice-versa, o registro prévio de um ar-
resto nao ¢ impeditivo do registro de
uma penhora sobre ¢ mesmo imdvel.

A pergunta que sc faz, agora, é a de
s¢ saber se o prévio registro de um ar-
resto impedird o registro posterior de
um seqiestro. lgualmente, nao.

“Q arresto serve a seguranca de even-
tual crédito. Ha penhora ¢ expropriagio,
em poténcia. No seqiestro, ndo. A me-
dida visa a acautelar, na generalidade
dos casos. dircito ou coisa que se tor-
nardo litigiosos em futuro processo de
conhecimento: a seguranga refere-se &
cventual exccugao futura que tenha por
objero coisa, direito ou posse especificos.
Pade veorrer que nao seja caso de em-
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bargos de terceiro; ainda assim havera,
eventualmente, interesse no seqiiestro,
pouco importando a apreensdo ¢ depd-
sito dos bens em conseqiiéncia de arres-
to anteriormente concedido.

“Da mesma forma, o arresto pode ser
realizado em bens ji seqiiestrados, em-
bora rara a hipétese.”” 27

Conclui-se, assim, ndo haver qualquer
obsticulo ou impedimento para que o
Oficial do Registro acolha o arresto de
um bem sobre o qual jd exista o registro
de um seqiiestro ou vice-versa de um
seqiiestro sobre o qual ja exista o regis-
tro de um arresto.

Questdo que poderia suscitar alguma
divida seria a de se saber da possibili-
dade do registro de um seqiiestro quando
ja exista o langamento do registro de um
outro seqiiestro sobre o mesmo imdvel.

Essa divida poderia surgir partindo-
se da nogio do seqiiestro, como sendo
a medida cautelar consistente na apreen-
sdo e depésito de um bem determinado,
quando lhe for disputada a propriedade
ou a posse (art. 822, [, CPC).

Poderia existir outra apreensdo ¢ depd-
sito desse mesmo bem determinado, atra-
vés de outra medida cautelar idéntica?

O questionamento sobre a posse ou
a propriedade de um bem determinado
pode envolver virias pretensdes. Assim,
nao ha incompatibilidade alguma da exis-
téncia de duas medidas cautelares da
mesma natureza sobre o mesmo imdvel
— no caso, dois seqiiestros. “O conflito
entre dois ou mais seqiiestros, tendo por
objeto o mesmo bem, encontra solugao
na sentenga proferida no processo de
conhecimento que definird as pretensoes
em litigio, atribuindo, v.g., a proprie-
dade, posse ou detencdo a um dos con-
tendores, em detrimento dos demais.” %8

27. Carlos Alberto Alvaro de Oliveira ¢
Galeno Lacerda. “Comentérios™, op. cif., pp.
81-82.

28. Carlos Alberto Alvaro de Oliveira e
Galeno de Lacerda. “Comentérios”. op. cit.,
n. 113, p. 169.

Atente o Oficial do Registro de Imo-
veis ndo lhe competir o questionamento
do mérito das medidas cautelares que
lhe sao apresentadas, a ndo ser a obser-
vancia dos principios registrais, Atente
mais, ainda, que as medidas cautelares
sdo, por natureza, transitrias que se re-
solverdo com as sentencas definitivas,
transitadas em julgado, nos processos de
conhecimento ou de execucao. Atente,
por fim, que se, em regra, ndo existe
incompatibilidade sobre a incidéncia de
véarios direitos reais sobre o mesmo imd-
vel, ndao existird também, com maior ra-
zao, qualquer incompatibilidade para o
registro de varias medidas cautelares que
tenham sido decretadas pelo mesmo juizo
ou por juizos diversos sobre o mesmo
imoével.

A publicidade das medidas concedidas
serd o essencial e 0 fundamental. A so-
lugao delas caberd aos respectivos juizos
que as tenham concedido.

7. A CAUCAO — A caucio, em sen-
tido lato, significa garantia.

Os léxicos assim explicam o signifi-
cado do vocabulo: “Qualquer meio de
assegurar o cumprimento de ajuste ou
obrigacdo; depdsito em dinheiro ou titu-
los para responder pela execugdo de um
contrato ou pelos possiveis desfalques
da parte de fiéis, tesoureiros e outros
empregados de confianca: cautela, ga-
rantia, seguranga’’. ?

“Néao € figura especifica no direcito
processual, pois sua presenga se encon-
tra, freqlientemente, nos mais variados
ramos do direito e até sob a forma de
cldusulas contratuais em negdcios priva-
dos e publicos. Sempre que se impde ou
se dd uma garantia de cumprimento do
pactuado, do prometido ou do detcrmi-
nado, depara-se com a figura juridica da
caugao.” 3

29. Antenor Nascentes, Diciondrio Hustra-
do da Lingua Portuguesa da Academia Bra-
sileira de Letras, Bloch Ed.. Rio de Janeiro.
1971, vol. 1I.

30. Humberto Theodoro Jinior, “Processo
Cautelar™, op. cil., n. 211, pp. 255-256,



ESTUDOS E COMENTARIOS 19

Antes de versarmos a caucdo como
medida cautelar, é util, para a sua per-
feita compreensdo, uma breve digressdo
sobre a caucdo de maneira genérica, pa-
ra, ao depois, tratarmos dela no Registro
de Iméveis.

Diante da multiplicidade de natureza
e conteddo que a caucdo pode assumir,
¢ possivel classificd-la da seguinte ma-
neira:

a) caugdes legais;

b) caugdes negociais;

c) caugdes processuais, compreenden-

do:

1. agdes cautelares:

2. medidas incidentais necessérias,
de imposigio ex-officio, pelo
juiz, 3

a) As caugdes legais, como o préprio
nome sugere, sdo as caugdes previstas
e determinadas pelo legislador. Encon-
tramo-las nos diversos diplomas legais,
no Cédigo de Processo Civil, entre ou-
tros exemplos, a do art. 588, 1 e II,
na execugdo proviséria da sentenca, a
do art. 690, que o arrematante deve
prestar na arrematagio a prazo; a do
art. 940, que deve prestar o nunciado,
na agio de nunciagio de obra nova,
quando pleitear o prosseguimento da
obra, etc. etc. No Cédigo Civil, a do
art. 555, chamada caugio de dano in-
fecto, que o proprietdrio tem direito de
exigir do dono do prédio vizinho que
ameace ruina; a do art. 729 — a caugio
do usufrutudrio, antes de assumir o usu-
fruto, se lha exigir o dono para garantia
da conservagdo e restituigdo do bem; a
do par. Gnico do art. 1.734, a ser pres-
tada pelo fiducidrio, em garantia da res-
tituicdo dos bens recebidos em fideico-
misso; a do item V, do art. 18, da Lei
de Parcelamento do Solo Utrbano (Lei
6.766 de 19.12.79), prestada pelo lo-
teador, no instrumento de garantia para

31. Humberto Theodoro Jinior, “Processo
Cautelar”, op. cit., p. 256.

a execucdo das obras necessdrias 3 im-
plantagdo do loteamento, etc. etc. etc.

b) As caugdes negociais constituem-se
na garantia que uma parte da a outra
do fiel cumprimento do contrato ou um
negdcio juridico. Sao exemplos tipicos
dessa caugdo o penhor, a hipoteca e a
fianga, no miituo, e também os depésitos
em dinheiro ou titulos, nos contratos ad-
ministrativos, e, ainda, como exemplo,
a caugdo em dinheiro ou a fianca (ga-
tantia fidejusséria), nos contratos de lo-
cacdo (art. 31, I e I, da Lei da Locagdo
Predial Urbana — Lei 6.649, de 16.5.79).

©) As caugbes processuais sdo aquelas
que tém o cunho especifico de garantia
processual, e, entre elas, insere-se, como
medida cautelar, aquela tipicamente inte-
grante do poder geral de cautela, prevista
no art, 799, do CPC.

A lei processual civil regula, entre as
medidas cautelares nominadas, a caugdo
nos arts: 826 a 838, prescrevendo, desde
logo, que “a caucdo pode ser real e fide-
jusséria’ (art. 826), e, no art. 827, enun-
cia as diversas formas em que a caugéo
poderd ser prestada: “depésito em di-
nheiro, papéis de crédito, titulos da
Unido ou dos Estados, pedras e metais
preciosos, hipoteca, penhor e fianga”.

No art. 829, regula-se o procedimento
daquele que for obrigado a dar caugdo,
e, no art. 830, regula-se o procedimento
daquele que tem direito i caugéo.

“Nas duas hipéteses”, como bem ob-
serva Ovidio A. Baptista da Silva, “a
caucdo decorre da relagdo juridica de
direito material preexistente que nada
tem de cautelar. A parte que for obri-
gada, diz o art. 829, ou a parte a favor
de quem se hd de dar caugdo, prevé
o art. 830, requererdo, no primeiro caso,
a citagdo da pessoa a favor de quem
tiver de ser prestada; no segundo, a ci-
tagao do obrigado.

“A redagdo desses dispositivos nao
deixa dividas de que a parte nio propde
acdo cautelar, mas, apenas, utiliza-se do
rito procedimental da agdo suméria do
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Livro III, para exercer pretensdo rela-
tiva ao direito de exigir caugio neces-
séria ou liberar-se de idéntica obriga-
¢do, prestando caugdo a que esteja obri-
gado.” 32

O art. 830 admite que a base da agédo
de caucdo seja até mesmo um contrato.

Os processualistas, entdo, contestam
que os preceitos dessa secgdo do Cddigo
de Processo Civil regulem uma agao cau-
telar, e acrescentam: “medidas cautela-
res tipicas sdo as que apontamos no item
anterior, isto é, aquelas previstas como
integrantes do poder geral de cautela
(art. 799) e a admitida, genericamente,
como substitutiva de outra medida cau-
telar, como o arresto, o seqiiestro, etc.
(art. 805), bem como a caugdo de con-
tracautela (art. 804).

“Essas sim exercem a fungdo de tute-
lar outro processo, preservando-lhe a efi-
ciéncia e utilidade, mediante o restabe-
lecimento da igualdade de fato entre as
partes, como instrumento para prevenir
os danos derivdveis do retardamento do
provimento principal ou de mérito ad
instar do que se passa com o arresto
¢ o seqiiestro”. 3

7.1. A CAUCAO E O REGISTRO
DE IMOVEIS — Ja vimos, ao iniciar-
mos o estudo da caugdo, que caugdo ¢
garantia.

Aquele que for obrigado a prestar cau-
¢do pode oferecer a garantia que melhor
lhe convenha, desde que aceita pela ou-
tra parte e considerada iddnea pelo juiz.

O art. 827, do CPC, ha pouco trans-
crito, exemplifica com as mais diversas
espécies de garantia. E o imével, pode
ser oferecido em garantia, e, portanto,
em caucio?

Sem diavida que sim. Oferecido um
imével em garantia para ser objeto de
caugdo, a roupagem juridica em que a
caucio se constituirdi é a hipofeca. A

32. Op. cit, n. 56, p. 195.
33. Humberto Theodoro Jinior, op. cif.,
n. 216, p. 260.

parte final do art. 827, do CPC ndo deixa
qualquer divida a respeito.

Conseqiientemente, o ato registral a
ser praticado no Registro de Iméveis, em
relagdo a caugdo de imdével é o registro,
pois a caucao de imével somente podera
constituir-se através de hipoteca.

Igualmente, serd registro o ato a ser
praticado, se a caucdo constituir-se em
“penhor de mdquinas e de aparelhos
utilizados na inddstria, instalados e em
funcionamento, com os respectivos per-
tences ou sem eles”, do mesmo modo
que serd dc registro o ato a ser prati-
cado se a cauciio constituir-se através do
penhor rural (art. 167, I, itens 4 e 15,
c/c. o art. 178, 1V e VI, da LRP).

A Lei dos Registros Puablicos, no Ti-
tulo referentec ao Registro de Imdveis,
apenas uma vez se refere a “caugdo”;
€ no art. 167, II, item 8, ao elencar os
casos de averbagao, prescrevendo, entao,
que se fard a averbagdo ““da caugdo ¢
da cessdo fiducidria de direitos relativos
a imdveis”,

A colocagio da caugdo de direitos re-
lativos a imdveis, no elenco das averba-
¢oes, tem levado a erros, inclusive em
decisdes da jurisprudéncia, de se deter-
minar que a ‘“caugdo de imével” seja
averbada na matricula e ndo objeto de
registro, como seria o certo, € como pas-
saremos a demonstrar.

H4 que ser feita uma distingdo entre
caucdo do imével e caucdo de direitos
relativos a imdveis.

A caucdo do imdvel, garantia que se
oferece para o cumprimento de uma
obrigagdo ou de um dever legal ou con-
vencional, somente se constitui mediante
hipoteca.

“Q proprietario, que ofereca um imé-
vel, na sua totalidade, na plenitude do
seu direito do jus in re, para garantir o
cumprimento de uma obrigacdo, esta
constituindo, inegavelmente, a favor do
credor, um direito real de garantia sobre
0 seu imdvel. Esse direito real de ga-
rantia, outro ndo é. especificamente, do



ESTUDOS E COMENTARIOS 21

que a hipoteca (art. 827, do Cédigo de
Processo Civil).

“E a hipoteca, como os outros direi-
tos reais sobre a coisa alheia (jura in
re aliena), s6 se constitui pela inscrigdo
no Registro de Iméveis. Jamais, por aver-
bagdo.” 34

O CC, no art. 676, e o art. 827, do
CPC ndo permitem qualquer ddvida a
respeito. A caugdo do imdvel somente
se formaliza e se concretiza com o di-
reito real de hipoteca e o seu ato formal
registrdrio é a inscricdo, ou, mais atua-
lizadamente, o registro.

Caugdo de imével que surge fregiien-
temente no Registro de Iméveis, para o
cumprimento de obrigagdo consistente na
execucdo de obras, é a que oferece o
loteador, com determinado ntmero de
lotes do loteamento, em face do precei-
tuado no item V, do art. 18, da Lei 6.766,
de 19.12.79.

Essa caugao de lotes dada pelo lotea-
dor & Prefeitura Municipal, em relacdo
a determinado ntmero de Iotes, forma-
liza-se e completa-se pela constituicio de
hipoteca sobre eles.

Em licido parecer a respeito do as-
sunto, o Dr. Hélio Lobo Jinior, Juiz de
Direito Auxiliar da Corregedoria Geral
da Justica do Estado de Sao Paulo, assim
se expressou: “Diante do exposto, extrai-
se a inafastavel conclusdo de que a hipo-
teca atine a imdveis e a caucio aos di-
reitos a eles relativos”. 35

Nao podemos concordar, assim, com
a decisao proferida pelo E. Conselho Su-
perior da Magistratura do Estado de Sio
Paulo, na ap. civel 282.567, da Comarca
da Capital, quando determinou a aver-
bagdo de uma caugdo judicialmente pres-

34. A Caugido no Registro de Imdveis, tra-
balho de nossa autoria, apresentado no VI
Encontro dos Oficiais de Registro de Imé-
veis do Brasil, realizado em Araxi-MG. em
1979,

35. Decisdes Administrativas da Corregedo.

ria Geral da Justica - 1983-1984, Ed. Saraiva,
emenia 49, pp. 125-127.

tada, tendo por garantia um imével, 36
O ato juridico que deveria formalizar
essa cauglo seria a hipoteca, como acima
ficou demonstrado.

Outra, porém, é a situagdo da caugdo
de direitos relativos a imdveis.

Ha viérios direitos sobre imdveis que
podem ser dados em garantia. Dentre
eles, como o mais expressivo e o mais
comum, encontra-se o direito do credor
hipotecério,

O direito do credor hipotecdrio — o
crédito hipotecdrio garantido pela hipo-
teca — um dos mais fortes — entre os
direitos reais de garantia, ndo poderia,
evidentemente, ficar estdtico. Inimeras
vezes o credor se sentia na contingéncia
de querer mobilizd-lo, para garantir ope-
ragdo de crédito de que necessitava, sem,
entretanto, querer ceder esse crédito a
um eventual credor. Dentro dos estreitos
limites doutrindrios do Cédigo Civil es-
tava impedido de caucion4-lo ou de di-
lo em penhor, em virtude do crédito hipo-
tecirio ser considerado um bem imdvel
(art. 44, I, do CQC).

Ndo se fez tardar, porém, a regula-
mentacdo legal. A questdo ficou resol-
vida com o Decr. 24.778, de 14.7.34.

Atualmente, estando o crédito hipo-
tecirio mobilizado com a criagio da
cédula hipoteciria (Decr.-Lei 70, de
21.11.66), ddvida alguma pode pairar
sobre a possibilidade de ser esse crédito
dado em caugdo (art. 22 e art. 43 ¢ par.
inico).

Outros direitos relativos a imdvel,
além do crédito do credor hipotecario,
podem existir nos langamentos eletua-
dos no Registro de Iméveis.

Dentre eles, sobreleva pela sua fre-
qiiéncia o crédito das prestacdes do pa-
gamento do preco a que tem direito o
promitente vendedor, er: relagio A pro-
messa de venda de um bem imdvel, devi-
damente registrada.

36. Revista dos Tribunais, vol, 529, p. 107,
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E, nic s6 o direito do promitente ven-
dedor, mas, também, o proprio direito
do promitente comprador de receber a
outorga da transmissao definitiva do
imé6vel, pode constituir-se em bem incor-
péreo, integrante do seu patrimdnio, para
ser oferecido em caugao.

Poderia a caugdo dos direitos do pro-
mitente vendedor ou a caucdo dos direi-
tos do compromissirio comprador ser
averbada & margem da inscri¢do da pro-
messa de venda e compra?

A falta de um dispositivo semelhante
ao do art. 167, II, item 8, da atual Lei
dos Registros Piiblicos, e sob a égide do
regulamento anterior (Decr. 4.857/39),
a jurisprudéncia andou titubeando, ora
admitindo a averbagdo da caugdo dos
direitos de compromissario comprador, ¥
ora negando a possibilidade dessa aver-
bagdo. 38

Com a promulgagdo da Lei 6.015/73
(LRP), e a vista do preceito do art. 167,
I, item 8, ndo sobrepairou mais qual-
quer ddvida sobre a admissibilidade da
caugio de direitos de compromissdrio
comprador. 3*

Conclui-se, assim, que a caugdo que
¢ objeto de averbagio é a caugdo de
direitos relativos a imdveis, pois a cau-
cdo do prdprio imdvel, a garantia do
dominio, do direito de propriedade na
sua integridade, do jus in re, tem insti-
tuto préprio para se formalizar que €
a hipoteca, e, conseqiientemente, é ob-
jeto de registro, no Registro de Iméveis.

H4 uma tendéncia crescente dos in-
térpretes do direito, diante do instituto
da matricula e da formalizagio dos lan-

37. Agr. de petigio 139.101, da Comarca
de Sao Paulo, in Didrio da Justica de 23-12-64,
p. 15. ano XXXIV, n° 241,

38. Acérdiaos proferidos no agr. de peti-
¢io 172.043, da Comarca da Capital, e no
agr. de petigdo 215.851, da Comarca de Santo
André, in Revista dos Tribunais, vol. 452,
p. 105.

39. Ap. eivel 251.775, da Comarca de Séo
;’aéxlo. in Revista dos Tribunais, vol. 489, p.

16.

camentos nela efetuados, em que os lan-
camentos de registro sdo feitos da mes-
ma forma que os langamentos de aver-
bagdo, em ir aos poucos, e paulatina-
mente, reduzindo e equiparando todos
os langamentos 2 averbagdo, suprimin-
do-se a formalidade do registro.

Aqui fica um alerta aos estudiosos do
direito registral contra essa tendéncia que
estd patente nas incorporagdes, fusdes e
cisoes de sociedades andnimas, nas par-
tilhas, conseqiientes as separagoes judi-
ciais, as agdes de nulidade e anulagdo de
casamento, €, agora, em relacdo a caucdo
do imdvel, reduzindo-se tudo a um ato
de simples averbagdo, quando, em re-
lagdo ao imével, hd um instituto juridico
apropriado para a sua constituicdo que
€ a hipoteca, e, consegiientemente, ob-
jeto de registro.

8. PROTESTOS, NOTIFICACOES
E INTERPELACOES — “Os protestos,
notificagGes e interpelagdes constituem
atos da chamada ‘jurisdicdo’ voluntaria,
nos quais exerce o juiz, de regra, fungdo
de mero agente transmissor de comuni-
cagdo de vontade. Algo do telegrafista
que envia a mensagem passada por ou-
trem, investido, porém, de autoridade
para vetar, em certos casos, a trans-
missao.

“Normalmente, ndo se inscrevem es-
sas medidas entre as cautelares, com-
preendendo simples providéncias conser-
vativas de direito, em que a prevencio
do dano é minima ou irrelevante.

“Em alguns casos, raros, 0 elemento
cautelar se intromete e ganha importan-
cia, como no protesto contra a alienagdo
de bens, em que a prevengido do dano
pode assumir cardter preponderante, am-
pliando o 4mbito de cogni¢do do juiz.” 4°

Os protestos, as notificagdes e as inter-
pelagbes estdo regradas nos arts. 867 a
873, do CPC, prescrevendo o art. 867:
“Todo aquele que desejar prevenir res-

40. Carlos Alberto Alvaro de Oliveira e
Galeno Lacerda, “Comentdrios”, op. cif., VIII
vol,, t. 11, n. 173, p. 488.
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ponsabilidade, prover a conservagio e
ressalva de seus direitos ou manifestar
qualquer intengéo de modo formal, po-
deré fazer por escrito o seu protesto, em
peticdo dirigida ao juiz e requerer que
do mesmo se intime a quem de direito”,
8.1. O PROTESTO CONTRA A
ALIENACAO DE BENS E O REGIS-
TRO DE IMOVEIS — Em virtude de
ser essa medida cautelar a que maiores
repercussdes traz ao Oficial do Registro
de Imdveis, dela versaremos, especifica-
mente, expondo as vérias questdes que
elas ensejam ao Oficial do Registro.
8.1.1. A primeira questdo que surge
€ a relativa a indagagdo: o protesto con-
tra a alienacdo de bens tem ingresso no
Registro de Iméveis, para ser praticado
um ato de registro ou de averbagdio? A
doutrina e a jurisprudéncia se dividem.
Alguns processualistas defendem a
averbagdo do protesto na matricula ou
a margem da transcrigio aquisitiva do
imé6vel. Leiamos os seus argumentos:
“Humberto Theodoro Judnior entende,
no caso de o protesto se referir especifi-
camente i alienagdo de determinado imé-
vel, que € de se admitir sua averbagdo
no registro imobilidrio, com base no art.
167, II, n. 12, da Lei 6.015/73, que
prevé possam ser averbadas as decisdes
que tenham por objeto atos ou titulos
registrados ou averbados. Argumenta,
ainda, que, sendo o protesto um ato ju-
dicial, sua realizagdo decorre de uma
decisdo em sentido lato, e, ndo tendo
usado o legislador, no dispositivo men-
cionado, a expressio ‘sentenga’, parece
evidente que quis permitir a averbacio
de qualquer ato decisério de origem ju-
dicial que diga respeito a imével ou di-
reito real relativo a imével constante do
Registro Publico.” !
Nesse mesmo sentido, pela admissi-
bilidade da averbagdo, manifestam-se

41. Apud Carlos Alberto Alvaro de Oli-
veira e Galeno Lacerda, op. cit.. vol. VIII,
t. 1. n. 178, p. 513,

Carlos Alberto Alvaro de Oliveira e Ga-
leno Lacerda ¢ e, ainda, o Des. Décio
Ant6nio Erpen. 43

Adotando esse ponto de vista, existem
alguns julgados. “Na ap. civel 64.898-1,
da Comarca de Santos, a 4.* Camara Ci-
vel do Tribunal de Justica do Estado de
Sdo Paulo decidiu ser possivel a aver-
bagdo do protesto contra a alienagéio de
bens, constando do acérdio a seguinte
ementa: ‘Através do protesto o reque-
rente dé4 ciéncia ao requerido de seu
legitimo interesse em impedir qualquer
alienagdo que possa ser havida como
fraudulenta. Por isso, nada impede que
desse protesto se proceda 2 averbagao
no Registro Imobilidrio’.” 44

No mesmo sentido as decisdes do Tri-
bunal de Justica do Rio Grande do Sul
— 3. Camara Civel, em 17.10.85, in-
vocando o poder cautelar geral do juiz 45,
e também a 5. Camara Civel do mesmo
Tribunal, em 5.11.80, aplicando o art.
167, 11, n. 5, da LRP 48, admitiram a
averbagdo do protesto contra a alienagdo
de bens.

A maioria, porém, das decisdes da ju-
risprudéncia, especialmente a dos Tri-
bunais paulistas, sio no sentido de nio
acolher a possibilidade, nem da averba-
¢d0, nem do registro do protesto contra
a alienagio de bens no Registro de Imé-
veis,

E torrencial a jurisprudéncia nesse
sentido, e de longa data. 47

42, Op. cit., n. 18, pp. 814-815,

43. “A Fraude de Execugdo e a Nova Lei
das Escrituras Piblicas® (Lei 7.433, de 19.
12.85), in Revista dos Tribunais, vol. 624,
p. 42,

44. Revista dos Triburais, vol. 605, p. 63.

45. Revista de Jurisprudéncia do Tribunal
de Justica do Rio Grande do Sul, vol. 114,
p- 237.

46. Op. cit., p. 259.

47. Confiram-se, a propésito, as scguintes
decisdes: CSM, correigio parcial, Rev. dos
Tribunais vol, 277 p. 541; idem vol. 355, p.
296; idem vol. 425, p. 163, idem vol. 433,
P. 222; ag. de peticdo 193.903, Comarca de
Santos, in Didrio da Justica de 16.12.70;
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Os argumentos expendidos nessas de-
cisdes jurisprudenciais resumem-se nNOs
seguintes:

a) a averbagdo ou o registro do pro-
testo contra a alienagdo de bens ndo €
ato previsto no elenco do art. 167, da
LRP, o qual é de caréter taxativo;

b) o art. 167, I, item 21, ¢ relativo ao
registro da citagdo das agdes reais ou
pessoais ¢ reipersecutdrias, relativas a
iméveis, e a efetuada no protesto contra
a alienagdo de bens ndo tem o efeito
de constituir a relagdo juridico-processual
ou a lide, pois trata-se, apenas, de dar
conhecimento ao proprietdrio do imével
da inten¢do oponente de alguém em re-
lagdo & sua alienagdo;

¢) nio se pode aplicar, ao protesto
contra a alienagio de bens, o preceito
do art. 167, 11, item 12, da LRP, nem
sequer analogicamente, porque no pro-
testo nao hd qualquer decisao, nem re-

Rev. dos Tribunais vol. 509, p. 133; vol. 523,
p. 119; vol. 539, p. 103; vol. 557, p. 90; vol.
610, p. 225 (Trib. de Just. de Curitiba, agr.
instr. 10/86); ap. civel 276.495, Comarca de
Socorro, publicada na Revista de Direito Imo-
biligrio, vol. 5, p. 92, e também in Narciso
Orlandi Neto, Registro de Imdveis, p. 359,
ementas ns. 351/352/353, Ed. Saraiva, Sao
Paulo, ano 1982; agr. de peticio 814-0, Co-
marca de Santa Barbara D’Oeste, op. cit., p.
23, Ed. Saraiva, ano de 1984. Conliram-se,
ainda, os acérdaos publicados na Revista de
Direito Imobilidrio, vol. 6, p. 141; idem vol.
7, p. 133; idem vol. 9, p. 83; idem vol. 11,
p. 99, mand. de seguranga 12.271-1, contra
decisdo do Juiz de Direito da 10" Vara Civel
que mandara registrar 0 protesto na maltri-
cula do imével: idem, RDI, vol. 17/18, p. 142.

Ainda, acérddos mais recentes, proferidos
na ap. civel 1.828-0, da Comarca de Sao Vi-
cente, publicado no DOE Poder Judic., Cad.
1, de 28.4.83, p. 20; ap. civel 23610, da
Comarca de Sdo Vicente, publicado no DOE
Poder Judic., Cad. 1, de 2.7.83, pp. 12-13;
ap. civel 6.615-0, da Comarca de Guaratin-
guetd, publicado no DOE Poder Judic., Cad.
1, de 10.3.87, p. 21; ap. civel 7.5080/0. da
Comarca da Capital, publ. in DOE Poder
Judic. de 12.1.88, p. 10; ap. civel 7.626-0/8.
Comarca da Capital, DOE Poder Judic., Cad.
i, de 13.1.88. p. 11.

curso, que tenha por objeto ato ou titulo
registrado ou averbado;

d) da mesma maneira, nao colhe a
invocagdo do art. 167, II, item 5, bem
como a do art. 246, da LRP, porque o
protesto contra a alienagdo de bens nao
¢ “circunstancia que, de qualquer modo,
tenha influéncia no registro e nas pes-
soas nele interessadas™;

e) finalmente, a averbagdo ou registro
do protesto contra a alienagdo de bens
produziria efeito andlogo ao do rcgistro
do arresto ou da penhora, constituindo
ilegitimo instrumento de coagdo psico-
I6gica, podendo gerar confusdo e impedir
a eventual realizagdo legitima de um ne-
gécio, tendendo a se perpetuar, uma vez
admitido no Registro de Imdveis, por-
que os autos devem ser entregucs ao
requerente, o que dificultaria de uma
maneira quase insuperdvel o seu desfa-
zimento ou cancelamento.

Alinho-me entre aqueles que sao con-
trarios 4 admissio do prolesto contra a
alienagdo de bens no Registro, quer sob
a forma de registro, quer sob a forma
de averbagao.

Muito embora divirja do posiciona-
mento daqueles que entendem ser a enu-
meracdo do art. 167, de carater taxativo,
parecc-me que Os argumentos mais deci-
sivos sao os ultimos dos que foram acima
relacionados, isto ¢, 0 protesto nao con-
tém uma decisdo judicial. No protesto
nio se admite defesa, nem contraprotesto
nos autos. O requerido somente podera
contraprotestar em processo distinto (art.
871, do CPQC).

E, mais, uma vez efetivado o protesto,
os autos sdo entregucs i parte, indepen-
dentemente de tamslado (art. 872 do
CPQ).

Bastam essas comsideragdes para que
se reflita sobre as danosas conseqiiéncias
que teria a admissibilidade do protesto
contra a alienacao de bens no Registro
de Imoveis.

8.1.2. Outra questio que se oferece
aos Oficiais do Registro de Iméveis ¢
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a de saber o que fazer com os mandados.
pelos quais sdo intimados do protesto,
formulado por alguém, contra a aliena-
¢do de um determinado imével.

E usual, nas peti¢oes sobre o protesto
contra a alienagdo de um imovel, que o
advogado do requerente requeira ou a
intimagao do Oficial do Registro de Im¢-
veis ou, entdo, a expedi¢do de mandado
para que o protesto seja averbado ou
registrado no respectivo Registro.

Se somente a intimagdo do Oficial do
Registro foi requerida, cla, em regra, €
cumprida pelo oficial de justica. O man-
dado e a cépia da inicial (contra-fé), en-
tdo, serdo arquivados, na pasta de cor-
respondéncia recebida, e, por cautela,
tao-somente por cautela, fard uma ano-
tagdo a ldpis, ou em separado, na res-
pectiva matricula ou transcrigdo.

E evidente que essa intimagdo, esse
arquivamento, essa anotagdo em caréter
particular ndo produzirdo quaisquer efei-
tos de ordem juridica. Ndo impedirdo,
jamais, que o Oficial registre uma alie-
nacdo que se lhe apresente, tendo por
objeto o imdvel a respeito do qual houve
um protesto,

Em Sao Paulo, como se tornou usual
essa intimagdo do Oficial do Registro
de Iméveis, o ilustre Juiz Dr. Gilberto
Valente da Silva, quando em exercicio
na 1.* Vara dos Registros Publicos da
Capital, baixou o Provimento 07/76 4
determinando que os protestos contra a
alienacdo de bens nao deveriam ser men-
cionados nas certiddes expedidas pelos
Cartérios de Registro de Iméveis, apesar
de constarem de mandado judicial e es-
tarem eventualmente arquivados os man-
dados em cartdrios.

A Corregedoria Geral da Justiga, pos-
teriormente, ratificou esse Provimento,
afirmando que os mandados de intimagao
de protestos contra alienagao de bens nao
constituem alteragéo ao ato cuja certiddo
¢ pedida (art. 21, da LRP), mas, curio-
samente, emendou o mencionado Provi-
mento pata determinar que, se fosse re-

querida ao Oficial do Registro, nos ter-
mos do art. 16, item 2.%, da LRP, a men-
¢do da existéncia do protesto, o Oficial
do Registro deveria mencionar o arqui-
vamento do mandado € o protesto contra
a alienagdo do imdvel, cuja certiddo lhe
fora solicitada.

Evidente que a providéncia determi-
nada pela Corregedoria Geral da Justica
foi curiosa, pois é usual dizer-se, atual-
mente, quod non est in tabula non est
in mundo, o Oficial do Registro jamais
poderia certificar a existéncia do pro-
testo contra a alienagdo de bens, se o
mandado ndo foi averbado, nem regis-
trado, isto &, ndo foi lancado in tabula.
Mas, por outro lado, o Cartério de Re-
gistro de Iméveis tem um arquivo. Nesse
arquivo consta um mandado, e o Oficial
do Registro foi intimado da existéncia do
protesto contra a alienagio do imével.

Sem ddvida alguma foi uma solugao
conciliatéria, para salvaguardar eventual
e futura alegagdo de responsabilidade do
Oficial do Registro, sob a alegagdo de
que ele sabia e tinha conhecimento do
protesto contra a alienagdo do imdvel.

Para salvaguardar a expedigdo da cer-
tidio na qual se mencione a existéncia
do mandado arquivado, serd de todo
conveniente que seja requerida, por es-
crito, a solicitagio da expedi¢ao da cer-
tiddo, na qual seja mencionada a exis-
téncia do mandado arquivado. Posterior-
mente essa orientagdo foi mudada, com
a expedi¢io do Comunicado 15/81, em
que se consignou ndo produzir “qual-
quer efeito registrdrio o simples arquiva-
mento, em classificador ou pasta do Car-
t6rio, de oficic destinado a ciéncia, ou
intimacdo do Escrivio, do deferimento
de medida cautelar”, *3

48. Didrio da Justica (Foro da Capital),
de 10.6.76, p. 88; Didrio da [ustica de 22.6.
76, p. 8, despacho do Des. Acidcio Rebougas
no proc. CG 20.182/76, e, ainda, Comunica-
do 15/81 da Corregedoria Geral da Justiga
do Estado, publicade no DOE Poder Judic.,
Cad. 1, de 23.10.81, p. 20, expedido no proc.
CG 59.612/81, da Comarca de Sdo Vicente.
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O mandado, porém, poderd conter a
ordem da averbagdo ou do registro do
protesto contra a alienagdo de bens.

Se 0 mandado tiver sido apresentado
por oficial de justica, conveniente se faz
que o Oficial do Registro o receba, e,
posteriormente, o devolva ao Juizo, acom-
panhado de oficio, no qual exponha as
razdes pelas quais a ordem deixou de
ser cumprida.

Se, entretanto, 0 mandado tiver sido
apresentado, em cartério, pela parte inte-
ressada no seu cumprimento, o Oficial
do Registro seguird o preceituado no art.
198, da LRP, informando, por escrito,
as razdes da impossibilidade do seu aces-
so ao Registro de Imébveis, e suscitando
divida em relagdo ao seu cumprimento,
a requerimento da parte interessada, se
ela ndo se conformar com os motivos
previamente expostos pelo Oficial.

No Estado de Sao Paulo, os Oficiais
de Registro de Iméveis, para a recusa
do cumprimento do mandado de aver-
bagdo ou de registro do protesto contra
a alienagdo de bens, além do Provimento
e Comunicado supra-expostos, tem em
seu prol determinagdo normativa da E.
Corregedoria Geral da Justica, constante
do item 69.3, do Cap. XX, das Nor-
mas de Servigo (Prov. CGJ 02/83, de
31.5.83), que lhes d4 amplo respaldo
para 0 ndao cumprimento do mandado.

Por derradeiro, se por decisdo judicial
transitada em julgado, de cariter admi-
nistrativo ou contencioso, o Oficial do
Registro tiver sido obrigado a averbar
ou registrar o mandado de protesto con-
tra a alienagdo de determinado imével,
essa averbagdo ou esse registro ndo im-
pedird, em hipétese alguma, o posterior
registro da alienagdo do imével que lhe
for apresentada, a exemplo do que jé
afirmamos em relacdo ao arresto, ao se-
qiiestro, & penhora ou a quaisquer di-
reitos reais que incidam sobre o imé-
vel. 49

49. Confirase agr. de petigio 45.130, da
Comarca de Ubatuba, rel. Des. Marcelino

9. O ARROLAMENTO DE BENS
— O legislador processual incluiu o ar-
rolamento de bens como uma das medi-
das cautelares tipicas ou nominadas, re-
gulamentando-o nos arts. 855 a 860, do
CPC.

Mister se faz, evidentemente, ndo con-
fundir o arrolamento de bens — medida
cautelar — com o arrolamento de bens
deixados por pessoa falecida, com rito
processual mais rapido e menos formal
do que o inventério, e regulado nos arts.
1.031 a 1.038 do mesmo estatuto proces-
sual civil.

O arrolamento de bens, como medida
cautelar, ¢ de natureza proviséria e pre-
ventiva, e procede-se a ele, sempre que
haja receio de extravio ou dissipagdo de
bens (art. 855, do CPC). Nio ¢ medida
cautelar comum ou usual, como o arresto
ou o seqiiestro.

Pode surgir, como medida incidente
ou antecedente & demanda de separacio
ou divércio, de nulidade ou de anulagio
de casamento, quando um dos cdnjuges,
no regime da comunhdo de bens, desco-
nheca a totalidade do patriménio do
casal, para, posteriormente, ser reclama-
da a partilha.

Esclarecem os comentadores Carlos Al-
berto Alvaro de Oliveira e Galeno La-
cerda que ndo hd possibilidade de con-
fusdo ou sobreposigdo dessa medida —
arrolamento de bens — com o seqiiestro
dos bens do casal nas agbes de separacio
e previsto no art. 822, III, do CPC. “O
arrolamento caberd se incégnito o con-
teddo dos bens que compdem o patri-
ménio do casal, porque, ai, serd neces-
sario tomar em rol para depois conser-
var; capacitado o requerente da medida
a indicar os bens que serdo constritos

Gonzaga, 1.10.49, publicado no Didrio du
Justica de 5.10.49, p. 4. Confira-se, ainda,
Revista dos Tribunais, vol. 470, p. 118; ap.
civel 1.118-0, da Comarca de Itapetininga, in
Narciso Orlandi Neto, Registro de Imdveis,
p. 175, Ed. Saraiva, 1984,
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cautelarmente, mostrar-se-d adequado o
seqiiestro.”

Hip6tese de possivel existéncia de ar-
rolamento, como medida cautelar ante-
cedente ou incidente, podera existir, tam-
bém, pleiteada pela concubina, na agio
de reconhecimento e dissolugao da socie-
dade de fato mantida com o compa-
nheiro.

O arrolamento de bens, como medida
cautelar, podera também existir, no cam-
po do direito das sucessdes, no direito
societdrio, em caso de dissolucao de so-
ciedades, etc.

Enfim, trata-se de medida cautelar
tipica ou nominada, inconfundivel, con-
vém ressaltar, mais uma vez, com o ar-
rolamento dos bens deixados pela morte
de alguém.

9.1. O arrolamento de bens nao esta
elencado entre os atos admissiveis no
Registro de Imdéveis pelo art. 167, da
LRP, quer como registro, quer como
averbacao.

Entretanto, ndo me parece que, sé por
isso, deva ser recusado O seu ingresso
no Registro Imobilidrio, uma vez conce-
dida essa medida pelo juiz, e incluido
determinado imével na relacdo dos bens
objeto do arrolamento.

Acrescente-se que, deferida a medida,
o juiz poderd determinar o depdsito dos
bens, convencendo-se de que o interesse
do requerente corre sério risco (art. 858,
do CPC), o que aproxima essa medida
cautelar do seqiiestro. Se o seqiiestro
pode ser acolhido no Registro de Imd-
veis, por que ndo o atrolamento de bens
que a ele se assemelha? Apesar de rara
essa medida cautelar, ela ndo deve ter
a sua publicidade vedada no Registro
Imobiliario.

IV — AS MEDIDAS CAUTELARES
INOMINADAS

10. O Cédigo de Processo Civil, nos
arts. 798 e 799, concedeu ao juiz um
amplo poder ao prescrever que além dos

procedimentos cautelares especificos re-
gulados pelo Cddigo, alguns dos quais
tratamos no Capitulo anterior deste tra-
balho, o juiz poderd determinar as me-
didas provisdrias que julgar adequadas,
quando houver fundado receio de que
uma parte, antes do julgamento da lide,
cause ao direito da outra, lesdo grave e
de dificil reparagido (art. 798).

Logo em seguida, prescreve, ainda,
que o juiz poderd, para evitar o dano,
“autorizar ou vedar a pratica de deter-
minados atos, ordenar a guarda judicial
de pessoas e depdsitos de bens e impor
a prestacdo de caugdo”.

Comentando esses artigos, o ilustre
Professor da Faculdade de Direito de
Porto Alegre, Galeno de Lacerda, assim
se expressa com muito acerto: “Os ar-
tigos 798 e 799 consagram o poder cau-
telar geral do juiz, qualificado na dou-
trina como inominado ou atipico, exata-
mente porque se situa fora e além das
cautelas especificas previstas pelo legis-
lador. No exercicio desse imenso e inde-
terminado poder de ordenar as medidas
provisdrias ‘que julgar adequadas’ para
evitar 0 dano & parte, provocado ou
ameagado pelo adversdrio, a discrigao do
juiz assume propor¢Ges quase absolutas.
Estamos em presenca de auténtica nor-
ma em branco, que confere ao magis-
trado, dentro do estado de direito, um
poder puro, idéntico ao do pretor ro-
mano, quando, no exercicio do impe-
rium, decretava os inlerdicta”.3®

Estd ai prevista, nesses artigos, a con-
cessao das medidas cautelares inomina-
das ou atipicas, conferidas pelo legis-
lador ao poder discricionario do juiz. Os
processualistas costumam observar que
‘“para obter-se a protecdo do poder geral
de cautela é preciso que concorram: a)
um interesse em jOgo num processo prin-
cipal (direito plausivel, ou fumus boni
juris); e b) fundado receio de dano, que

50. “Comentarios ao Cddigo de Processo
Civil”, op. cit., VIII vol.. t. 1, p. 135.
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ha de ser grave e de dificil reparacio, e
que se tema possa ocorrer antes da so-
lucao definitiva da lide, a ser encontrada
no processo principal (periculum in
mora)”. 3

Abstemo-nos de versar sobre os dois
requisitos: fumus boni juris e o peri-
culum in mora, em virtude de ser ma-
i¢ria destinada exclusivamente aos jui-
zes, como bitola ou bussola para o exer-
cicio do seu poder discriciondrio e nao
aos Oficiais de Registro de Imdveis, a
quem cabe dar cumprimento i ordem
judicial.

Basta que se atente que a enumeragdo
dos arts. 798 e 799, do CPC, ¢ apenas
exemplificativa em face das expressdes
eldsticas usadas pelo legislador como ““au-
torizar ou vedar a pritica de determina-
dos atos”, para se concluir serem quase
infinddveis as medidas cautelares inomi-
nadas.

10.1. AS MEDIDAS CAUTELARES
INOMINADAS E O REGISTRO DE
IMOVEIS — A grande questio que sur-
ge no estudo das medidas cautelares ino-
minadas ¢ a de se saber se elas devem
ou nao ser admitidas no Registro de
Iméveis, quer através de registro, quer
através de averbagdo.

A jurisprudéncia que tivemos a opor-
tunidade de consultar é pacifica no sen-
tido de ndo admitir qualquer medida
cautelar inominada no Registro de Imé-
veis, esposando a tese de que a enume-
ragdo do art. 167, da LRP, é de cardter
taxativo e ndo exemplificativo.

Essas decisdes tém versado sobre a
impetracdo de medida cautelar, para evi-
tar o ingresso de determinado titulo
transmissivo de dominio no Registro de
Iméveis ou para impedir o registro de
titulo dessa natureza que ji tenha sido
apresentado a registro.

Dessas decisdes, extraimos alguns tre-
chos que a seguir transcrevemos: “Inad-

51. Humberto Theodoro Jinior, “Tutela
Jurisdicional Cautelar”, Rev. dos Tribunais.
vol. 574, p. 4.

missivel, portanto, a sustacao da trans-
cricdo de escritura revestida dos requi-
sitos legais, salvo por ato funcional do
oficial do registro, nos casos previstos em
lei”. 52

“Medidas cautelares, que podem in-
gressar e produzir efeitos no Registro
de Imdveis, foram contempladas, expres-
samente, pelo art. 167, da LRP. Afora
£sses casos, outros, tais como medidas
cautelares inominadas, visando 4 proi-
bi¢do da aliena¢do de determinado imo6-
vel, ndo tém sido admitidos, pela dou-
trina ou jurisprudéncia.” 33

“Nido pode ser deferida medida cau-
telar inominada em favor de quem pos-
sui uma expectativa de direito em acéo
anulatéria futura de negécio juridico,
obrigando o Oficial do Registro de Imé-
veis a abster-se da pratica de quaisquer
atos translativos de posse ou proprie-
dade de iméveis ali inscritos, ou que
importem em sua oneragdo, porque cria-
ria uma situac@o de inseguranca, a em-
baracar negociagdes legitimas.” 54

Ao versar sobre o “bloqueio” de re-
gistro, o ilustre Juiz de Direito Dr. Ri-
cardo Henry Marques Dip, em exercicio
na 1.* Vara dos Registros Piblicos de
Sao Paulo, teve a seguinte passagem:
“Essa modalidade de bloqueio, criagiio
administrativo-judicial, ndo se confunde
com a figura da indisponibilidade de

52. Acdrdio proferido na ap. civel 248.444,
de Presidente Wenceslau, pela 6. Cimara Ci-
vel do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, pu-
blicado na Revista de Direito Imobilidrio, vol.
3, do ano de 1977, pp. 103-104.

53. Acérdios do Conselho Superior da
Magistratura do Estado, proferidos na ap.
civel 1.629-0, da Comarca de Jacarei, publicado
no DOE Poder Judic., Cad. 1, de 6.5.83,
p. 16; idem do mesmo Conselho na ap. civel
2.361-0, da Comarca de S3o Vicente, publi-
cado no DOE Poder Judic., Cad. 1, de
28.7.83, pp. 12-13; idem na ap. civel 4.258,
da Comarca de Jacupiranga, publicado no
DOE Poder [udic., Cad. 1, de 3.9.85, p- 14.

54. Acordio proferido na ap. civel 1.581/
85, da Comarca de Londrina, publicado na
Revista de Direito Imobilidrio. vol. 17/18, de
lan./Dez. de 1986, p. 121.
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bens, prevista na Lei 6.024/74, ou com
o inadmissivel registro de medidas caute-
lures inominadas (grifo nosso), porque
nao tem aquela o efeito pritico de im-
pedir a disposicao do imével, mas a de
conduzir a inscri¢do a serventia compe-
tente, sequer, por fim e pela mesma
razdo, com o ‘bloqueio’ por duplicidade
de registro™. %

10.2. A doutrina, porém, nao é unéa-
nime em ndo admitir o registro ou a
averbacio das medidas cautelares ino-
minadas em relagio aos imdveis regis-
trados.

O autorizado processualista Humberto
Theodoro Jinior, ao exemplificar as me-
didas cautelares atipicas ou inominadas,
assim se expressa: '‘Outra medida atipi-
ca compreendida no ambito do poder
geral de cautela é a proibicio de dispor.

“Trata-se de medida menor do que
o seqiiestro e do que o arresto porque
nio exige a perda da posse da coisa,
dispensando o depdsito. Na Lei de Fa-
léncia ha previsdo expressa de sua ad-
missibilidade (art. 12, § 4.°). Mas sua
aplicagdo pode muito bem dar-se, tam-
bém, no dmbito da insolvéncia civil, en-
quanto se processa a fase declaratoria da
execugdo concursal, quando ainda nao
€ possivel a arrecadacdo de bens.

“Se a proibicio de dispor referir-se
a imdveis ¢ de toda conveniéncia sua
inscricdo no Registro Imobilidrio, para
a competente publicidade frente a ter-
ceiros.

“O negécio feito com violagao a proi-
bigéo de dispor ndo é nulo, mas se apre-
senta ineficaz, isto é, vale entre os parti-
cipantes do negécio, mas ndo é oponivel
ao promovente da medida cautelar”. 3

55. “Da emenda ex officio dos erros evi-
dentes pelos registradores prediais”. in Revistu
de Direito Imobilidrio, vol. 19/20, de Jan./
Dez. de 1987, item “a”, p. 82.

56. “Processo Cautelar”, op. cit., n." 74.
pp. 106-107.

Em processo de divida que suscita-
mos, a respeito do cumprimento de or-
dem judicial emanada em medida cau-
telar inominada para vedar o registro
ou a averbagdo em determinado imdvel,
o ilustre Juiz Corregedor Permanente Dr.
Luis Arlindo Feriani, titular da 6.* Vara
Civel da Comarca de Campinas, assim
se pronunciou: ‘“No caso, de processo
judicial partiu a ordem judicial, conce-
dida liminarmente, procurando resguar-
dar interesses de terceiros, sustando a
prética de qualquer ato junto ao registro
de imdveis relativamente ao imével em
questao. A argumentagdo de que ao final
do processo poderia ser determinado o
cancelamento de quaisquer registros,
mais reforca a legitimidade da conces-
sd0, uma vez que, a quem compete con-
ceder ‘o mais’, com muito mais razdo
compete a concessado ‘do menos’, evi-
tando-se, apds a constatagdo dos requi-
sitos pertinentes (periculum in mora e
fumus boni juris), o envolvimento de
eventuais tercetros de boa-fé".

E mais adiante: “Feitas estas consi-
deragdes conforme expressei nos autos
103/85, com todo respeito de que ¢
merecedor o nobre Oficial, assim como
a jurisprudéncia do E. Conselho Supe-
rior da Magistratura, entendo que nio
compete ao Oficial, e nem ao Juizo da
Corregedoria Permanente, colocar em
questdo a ordem emanada do Juizo por
onde tramita o processo em que se dis-
cute vicio subjacente ac nascimento do
titulo, encontrando-se tal Juizo em me-
lhores e perfeitas condigdes, ja4 que inte-
grante da relagdo juridico-processual, de
analisar da conveniéncia, eficacia, juri-
dicidade e oportunidade da ordem con-
cedida’. 7

10.3. Ndo me parece acertada a
orientacdo que veda ou proibe a exe-
cucdo de qualquer medida cautelar ino-
minada no Registro de Imdveis. quer

37. Sentenca datada de 23.2 87, proferida
no proc. 008/87. Cartdrio da  Corregedoria
Permanente de¢ Campinas.
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como ato de registro (quando a parte
contraria tenha sido citada — art., 802,
do CPC — assemelhando-se o ato ao
previsto no art. 167, I, item 21, da
LRP), quer como averbagdo, quando
concedida medida liminar inaudita pars
(art. 804, do CPC), com fundamento no
art. 167, 11, item 5, e art. 247, da LRP.

Alinho-me entre aqueles que conside-
ram a enumeragao do art. 167, da LRP,
como exemplificativa. Considera-la sim-
plesmente taxativa sera enclausurar o
progresso do direito imobilidrio registral
a bitolas estreitas e cercear a publicidade
¢ a seguranca dos negécios imobiliarios,
como bem ressalta em suas conclusdes
o Des. Déciv Antdnio Erpen, assim afir-
mando: “Tem v juiz o poder cautelar
de determinar outras inscrigdes no Re-
gistro Imobilidrio se constatar que as ja
existentes se tornam ineficazes ao caso
concreto”. 38 .

Afinal de contas, o legislador proces-
sual civil concedeu um enorme poder
cautelar geral ao juiz. E por isso que
assim adverte Galeno de Almeida: “Nao
€ sem motivo que se considere tal atri-
buigdo como a mais importante e de-
licada de quantas confiadas a magistra-
tura. Ela exige do juiz, chamado a re-
solver as mais graves e imprevistas difi-
culdades, uma compreensdo viva, um co-
nhecimento profundo do direito e da
jurisprudéncia, ao mesmo tempo que um
espirito sagaz e pronto a apreender, de
imediato, a solugdo motivada que se lhe
solicite™. 59

Sem ddvida alguma podera haver exa-
geros nas concessOes das medidas cau-
telares inominadas, e é por isso que o
Juiz Jodo Batista Lopes assim adver-
te: “Essas distorgdes ou exageros —
exemplo disso é a prodigalizagido das

38. “A Fraude de Execugdo e a Nova Lei
das Escrituras Publicas” (Lei 7.433, de
19.12.85), in Revista dos Tribunais, vol. 624,
p. 42.

39. Comentdrios ao Cddigo do Processo
Civil, vol. VIII, t. 1, n. 25, p. 136,

liminares — sdo, em parte, compteen-
siveis, porque o interesse pelo estudo
do processo cautelar € relativamente re-
cente entre nds. Entretanto, € preciso
que os juizes compreendam a importan-
cia desse instrumento colocado em suas
maps, mas, a0 mesmo tempo, saibam
identificar os riscos decorrentes de uma
indevida generalizagio e proliferagdo
dessas medidas”. 8¢

Se o juiz, no uso desse amplo poder
que o legislador lhe concede, determina
e ordena quer a proibicdo de alienagio,
quer a indisponibilidade do bem, enfim
qualquer medida cautelar sobre o imé-
vel, impedir a sua publicidade no Re-
gistro Imobilidrio, serd medida incom-
pleta, inacabada.

Acrescente-se, por derradeiro, que,
concedida a medida cautelar, a agdo prin-
cipal deverd ser proposta dentro de 30
dias (art. 806, do CPC), sob pena de vir
a ser cancelada. Observe-se, assim, que
o amplo conhecimento de agdes, litigios
ou medidas sobre o imdvel € necessirio
a seguranca dos negécios imobilidrios, a
qual estard plenamente preservada com
a admissibilidade das medidas cautelares
inominadas no Registro de Imdveis, or-
denadas pelo elevado critério e equilibrio
¢ bom senso dos juizes.

Nao se pode cercear o ingresso de tais
medidas, sopesadas e decididas pelo 6r-
gdo jurisdicional, sob o argumento de
que os atos do Registro de Iméveis sio
taxativos, enclausurados.

H4 que se dinamizar o direito e am-
pliar a publicidade registral, como requi-
sito indispensdvel da seguranca dos ne-
gbcios imobilidrios. A medida cautelar
inominada esti prevista no Cédigo de
Processo Civil. Ndo foi prevista taxati-
vamente na Lei dos Registros Publicos,
ndo me parecendo correto o argumento
de que, sendo esta lei posterior aquele
Cédigo, se o legislador omitiu, no elenco
do art. 167, as medidas cautelares inomi-

60. “Medidas Cautelares Tnominadas”, in
Revista dos Tribunais, vol. 605, p. 17.
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nadas foi porque ndo quis acolhé-las no
Registro de Iméveis.

O argumento é extremamente orto-
doxo e limita em demasia a publicidade
de que o Registro de Iméveis deve en-
sejar sobre quaisquer questdes ¢ acGes
que tenham por objeto o bem imével.

Ndo enumerou o legislador no art.
167, 1, item 21, quais as agdes pessoais
reipersecutdrias relativas a iméveis que
possam ser ajuizadas. Flas sfo as mais
diversas possiveis, e, desde que tenham
reflexo em um bem imdvel, devem ser
admitidas no Registro Imobilidrio.

A agdo cautelar é uma espécie de
acdo, conceituada a agio como o direito
de pedir a tutela jurisdicional. A agdo
cautelar pode ter por objeto um bem
imével, v.g. o seqiiestro ou a agdo cau-
telar pode propiciar uma medida cautelar
inominada sobre um determinado bem
imével. Nio se pode excluir, assim, o seu
ingresso no Registro de Iméveis.

V — CONCLUSOES

Tendo em consideragio tudo o que
foi exposto, podemos chegar as seguintes
conclustes:

a) As medidas cautelares nominadas
ou tipicas, previstas pelo Cédigo de Pro-
cesso Civil, que tém ingresso previsto
no Registro de Iméveis, em face do que
dispde o art. 167, I, item 5, e II, item 8,
da Lei dos Registros Publicos, sdo o ar-
resto, o seqgiiestro e a cauggo.

b) Essas medidas cautelares ingressam
no Registro de Imdveis, como fitulos
judiciais, sob a forma de mandado ou
de certiddo das pegas processuais, com
0s trequisitos exigidos pela Lei dos Re-
gistros Pdblicos, e especificamente os
previstos no art. 239,

Apesar de serem titulos judiciais, es-

tdo submetidos & qualificagdo do Oficial
do Registro de Imdveis, principalmente
em relacdo aos seus aspectos formais e
extrinsecos e, também, em relacdo a sua
submissdo aos principios que informam

a sistemdtica registral, destacando-se en-
tre eles o principio da continuidade.

¢) O registro do arresto e do seqiiestro
nao impede o registro de alienagio pos-
terior do imével, facultando-se ao Oficial
do Registro, dentro da sua autonomia
e responsabilidade, acolher ou nao essa
alienagdo para registro, ou suscitar a
competente divida para ser solvida pelo
Juiz Corregedor Permanente,

d) A caucio de imdvel (dominio ple-
no), quer como medida cautelar, quer
como ato negocial, constitui-se através
da hipoteca, e, conseqiientemente, serd
objeto de registro na matricula do imd-
vel.

Igualmente, serd objeto de registro, no
Livro 3, Registro Auxiliar, a caugéo
constituida pelo penhor dc méquinas e
de aparelhos utilizados na inddstria, ins-
talados e em funcionamento, com os res-
pectivos pertences ou sem eles, bem co-
mo a caugdo constituida, através do pe-
nhor rural (art. 167, 1, itens 4 e 15, c/c.
o art, 178, IV e VI, da LRP).

A caucio de direitos relativos a imd-
veis (direito real limitado — caucdo de
crédito hipotecdrio — caugdo de direitos
de compromissério comprador — caugdo
de dircitos de promitente vendedor ao
recebimento do prego) serd objeto de
averbagdo, nos termos do previsto no
art. 167, II, item 8, da LRP.

€) O protesto contra alienacao de bens,
apesar de ser medida cautelar nominada,
ndo pode nem deve ter acolhida no Re-
gistro de Iméveis, por ndo envolver de-
cisdo judicial, sendo mera manifestacdo
de vontade; e o drgdo judicial é apenas
o veiculador dessa manifestagdo de von-
tade, de cardter unilateral. Acrescente-se,
ainda, que, nos termos do art. 872, do
CPC, efetuada a intimagdo do protesto,
0s autos sd0 entregues ao requerente,
independentemente de traslado, ndo dei-
xando vestigios no cartério judicial, po-
dendo, assim, constituir-se em instru-

mento de inseguranga nos negécios imo-
hilidrine
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fy O arrolamento de bens, como me-
dida cautelar tipica ou nominada, apesar
de ndo previsto cxpressamente na Lei
dos Registros Publicos (art. 167), como
ato registral, deve ser admitido a regis-
tro, desde que haja imével incluido nessa
medida cautelar.

g) As medidas cautelares inominadas,
determinadas pelo amplo poder cautelar
geral outorgado ao juiz, pelos arts. 798
e 799, do CPC, se tiverem por objeto
bem imovel, deverdo ser acolhidas pelo
Oficial do Registro, o qual, administra-
tivamente, ndo tem competéncia para

aferir da oportunidade ou da convenién-
cia da medida concedida pelo 6rgio juris-
dicional.

O ingresso das medidas cautelares ino-
minadas no Registro de Imdveis, quer
sob a forma de registro, quando for efe-
tivada a citagao do titular do dominio
do imével (art, 802, do CPC), quer sob
a forma de averbagdo, quando a medida
cautelar for concedida inaudita  pars
(art. 804, do CPQ), contribuird para a
mais ampla publicidade de todas as ques-
toes, dircitos. pretensdes, efc. que versa
rem ¢ tiverem por objeto um bem imdvel.



A VIZINHANCA E O REGISTRO
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1. Distingdo entre os direitos de vizinhanga e as serviddes. Necessidade de
registro de todas as serviddes. 2. Servidio de trénsito na zona rural. Defini¢do
desta por exclus@o. 3. Vicissitudes das relagoes de vizinhanga. Conveniéncia
de reordenamento rural com o auxilio de fotografias aéreas adquiriveis pela
Prefeitura e pelo Cartério Imobilidrio. 4. Retificagio prévia de divisas terresires
e fluviais. Levantamento da planta de imdvel. 5. Incompatibilidade da servidio
por destinagio do proprietdrio com o Cddigo Civil. 6. Corregedorias de
Justica. Aperfeicoamento tecnoldgico do Registro de Imdveis. 7. Serviddo de
passagem das linhas de iransmissio de energia elétrica. Dupla especial zacdo
de imével e da faixa de servidao. 8. Declaracdo de utilidade piblica da faixa.
Registro posterior de cada trecho na matricula de imdvel da respectiva Comarca.

A distingdo entre os direitos de vizi-
nhanga e as servidGes importa tanto mais
quanto o Cddigo Civil francés, amiude
apresentado como paradigma, confunde
uns e outras, incluindo os primeiros en-
tre as tltimas. O nosso Cddigo Civil ndo
incorre nessa assemelhagdo, dedicando
uma Secgdo separada aos direitos de vizi-
nhanga (arts. 554-588) e distribuindo-os
sob as epigrafes: Do uso nocivo da pro-
priedade, Das 4rvores limitrofes, Da pas-
sagem forcada, Das dguas, Dos limites
entre prédios, Do direito de construir,
Do direito de tapagem.

Todo direito vicinal que nao se achar
relacionado sob uma dessas epigrafes so-
mente se adquire por serviddo, isto §,
por ato que ndo provém diretamente da
lei, mas da vontade humana. A Seccin
dedicada pelo nosso Cédigo Civil ac
direitos de vizinhanga constitui, portantc,
elemento para o emprego do método de
exclusdo: tudo quanto ndo se achar con-
templado nessa Sec¢iio hd de ser visto
como passivel de direito de servidio,
sem o qual o interessado ndo poderd ser
judicialmente protegido.

Essa distingdo tem nitido reflexo no
Registro de Imdveis, porque, se se tratar

de direito de vizinhanga, independe, pa-
ra sua existéncia, de inscricdo nesse Re-
gistro. Assim, o dono de imével encra-
vado em outro, sem saida para a via
ptiblica, fonte ou porto, tem o direito de
reclamar do vizinho que lhe deixe pas-
sagem, fixando-se a esta judicialmente o
rumo, quando necessério (CC, art. 559).
No entanto, quando ocorre a fixagdo ju-
dicial de passagem, o beneficiario, por
cautela, a trata como serviddo, inscre-
vendo-a no Registro, apesar de imposta
e ndo convencional. :
 Se desde o inicio se tratar de servidéo,
depende sempre de inscrigdo no Registro
de Iméveis, ao qual é levado o titulo
do qual conste, como alids acontece a
todo direito real. Esse titulo consiste, em
geral, em escritura piiblica (CC, art.
697), ou em sentenga de agdo divisOria
(CPC, arts. 979, 11, € 980) e, raramente,
em usucapido (CC, art. 698).

Além de provir de um titulo, é obri-
gatéria a inscrigio dele no Registro de
Iméveis. A generalidade da inscricao é
determinada pela sistematica do Cédigo,
motivo pelo qual deve ser havido como
andmalo o preceito que, a contrario
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sensu, excluiria da formalidade registral
a servidao aparente (CC, art. 697).

Esse preceito, criador de divida, for-
¢ou o advento de outro que, expressa e
especialmente, sujeitou a inscrigdo a ser-
viddo aparente (Decr. 4.857, de 1939,
art. 250 in fine), mais tarde confirmado
pela Lei de Registros Puablicos, que in-
cluiu no seu &mbito todas as serviddes,
ao aludir as serviddes “em geral” (Lei
6.015, de 1973, art. 167, I, n. 6).

De passagem, advirta-se que o Supre-
mo Tribunal Federal, liberalizando a sua
linguagem, pode induzir em erro a res-
peito do preceito questionado, pois pa-
rece insuflar vida & serviddo aparente
ndo titulada:

“Sumula 415. Servidio de transito ndo
titulada, mas tornada permanente, sobre-
tudo pela natureza das obras realizadas,
considera-se aparente, conferindo direito
a acgdo possesséria”.

De mais a mais, a jurisprudéncia de
um tribunal, por mais eminente que seja,
nao tem o conddo de sobrepor-se & lei.
No conflito entre uma e outra, esta claro
que a lei prevalece. Por conseguinte, nes-
te particular, pode-se dizer com segu-
ranga que guod non est in tabula non
est in mundo.

Dada a afinidade da serviddo com os
direitos de vizinhanga, percebe-se desde
logo que ela subtrai uma faculdade que
antes integrava a propriedade de um imé-
vel para somé-la & propriedade de imé-
vel geralmente vizinho. O primeiro passa
a ser chamado serviente, por servir ao
outro, enquanto este assume o nome de
dominante, por se colocar em posigdo
superior. A serviddao se inscreve como
6nus do imével serviente, mas, para cla-
reza registral, se averba como direito
subjetivamente real do imével domi-
nante.

De ordindrio, o estabelecimento da
serviddo se faz sem a localiza¢do da fai-
xa do seu exercicio, embora esta j4 se
ache combinada ou praticada entre os
confrontantes. Contudo, esse procedimen-
to estd sendo a pouco e pouco substituido

pela determinacdo da faixa no titulo,
que tem a vantagem de evitar qualquer
questdo futura sobre a dire¢do que hi
de seguir no imével serviente.

Dentre as serviddes, aquela que mais
interessa & zona rural diz respeito ao
direito de livre passagem, que precisa
ser garantido entre vizinhos para nio
perturbar a vida econdmica e social. A
serviddo de transito tem importancia cor-
relata aquela do direito de ir e vir, asse-
gurado tradicionalmente a todos os ci-
dadaos pelo habeas corpus.

Que € zona rural? Por zona rural en-
tende-se a que se situa fora da zona ur-
bana definida por lei municipal, confor-
me texto expresso do Cédigo Tributério
Nacional (Lei 5.172, de 1966, art. 32,
§ 1.°). O critério, portanto, € de exclusdo
e tem prevalecido desde o advento do
referido Cédigo. A subsegiiente Lei de
Parcelamento do Solo Urbano alude a
solo urbano, ou de expansdo urbana, e
a solo rural, pressupondo a anterior de-
termina¢do de um e outro (Lei 6.766,
de 11.12.79, arts. 2.°, 3.° ¢ 53).

A serviddo instituida num imével, o
serviente, em favor de outro, o domi-
nante, uma vez inscrita no Registro de
Imodveis, dura pelo tempo afora. Essa
durac@o indefinida rompe-se, porém, se
ocorrer uma das causas relacionadas no
Codigo Civil (arts. 709 e 710), ou, se
for resolivel a propriedade do imével
serviente, como a do fiducidrio (CC, arts.
119 e 1.734).

No meio rural, portanto, sobrepde-se
a qualquer outra a serviddo que permite
alcancar a cidade ou vila préxima, a fer-
rovia ou um porto fluvial, chamada de
transito. Essa utilidade, de ordinério, se
obtém pelo modo atris indicado, vale
dizer, por escritura piblica, outorgada
pelo dono do imével intermédio e sua
mulher, a titulo oneroso ou gratuito, ins-
critivel no Registro de Imdéveis.

Todavia, pode acontecer, conforme
atrds se viu, que o imével se ache en-
cravado, sem saida para qualquer dos
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lugares atrds indicados ¢, ndo obstante,
haja relutincia do dono do iméve! inter-
médio para conceder a passagem que lhe
€ necessdria. O Cddigo Civil inclui entre
os direitos de vizinhanga o de passagem
forgada, nesse caso de encravamento. O
dono do prédio que se achar encravado
em outro — diz o Cédigo — tem o di-
reito de reclamar do vizinho que lhe
deixe passagem, fixando-se a esta judi-
cialmente o rumo quando necessério. Es-
sa passagem forcada exige naturalmente
o pagamento da indenizagao por parte
de quem a reclama (CC, arts. 559 e 560).

Dando seqiiéncia ao preceito civilis-
tico, o Cédigo de Processo Civil de 1973
quis facilitar ao méximo a solugio do
problema do encravamento, estabelecen-
do que se observard o procedimento su-
marissimo nos casos “do proprietario de
prédio encravado para lhe ser permitida
a passagem pelo prédio vizinho, ou para
restabelecimento da servidio de cami-
aho perdida por culpa sua” (CPC de
1973, art. 275, ). Esse pensamento faci-
litador geralmente ndo aproveita ao inte-
ressado, visto como, ante a resisténcia
do vizinho, se torna necessdria a pericia
in loco e a audiéncia de testemunhas,
trAmites esses que desviam o procedi-
mento para a ac¢ao ordindria.

De passagem, intercale-se que o pro-
cedimento sumarissimo € infeliz desde
a epigrafe, que s6 se justificaria se hou-
vesse procedimento sumdrio, pois o grau
superlativo s6 tem cabimento quando
existe o grau normal, 0 que nio ocorre
no processo atual, ao contrdrio do que
se dava no processo tradicional. Feliz-
mente, porém, a agio de passagem for-
¢ada se tornou tio rara a ponto de se
dizer que ndo passa de uma previsio
teérica. As boas relagbes entre os vizi-
nhos bastam para afasta-la.

Toda vez que se pensa na transposicdo
de poder de um para outro proprietirio,
desfalcando-se a plenitude do senhorio
do primeiro prédio, tanto que se am-

plia a do senhorio do segundo, acode ao
espirito, em segundo plano, o pensamen-
to de que hd de suscitar fregiientes con-
flitos ou atritos entre um ¢ outro. Esse
pensamento, em regra, nao corresponde
a realidade dos fatos.

A prudéncia aconselha, porém, a nao
contar sempre com a boa vontade do
vizinho. Certa vez, havia um dono de
imével que, para ir a cidade préxima,
se valia da passagem que o vizinho lhe
facultava, a qual encurtava extraordina-
riamente o percurso por outra via. De
repente, o vizinho mandou fechar a pas-
sagem, forgando o beneficidrio dela a
dar enorme volta para chegar aquele
destino. Ao vizinho assistia esse direito,
Ja que o terreno do beneficidrio ndo era
enctavado e ndo existia uma servidao de
transito titulado relativamente ao imdvel
at¢ entdo facilitador da passagem.

De outra feita, o proptietirio de um
latifandio que, por nao poder explori-lo
em sua totalidade, o retalhou em vérias
glebas, vendendo-as a diferentes pessoas,
foi posto em causa. Um dos primeiros
compradores de gleba, colocado em si-
tuagdo ribeirinha, tomara, porém, a cau-
tela de adquirir na escritura de compra
uma servidio de trénsito pelo restante
do latifindio até a estrada municipal.
Embora nas escrituras posteriores de
glebas, por lapso do vendedor, ndo se
mencionasse essa serviddo e fosse ela
também omitida no livro de insericdo
pelo Cartério Imobilidrio, este regula-
rizou depois a posigdo dos interessados,
langando nas glebas intermédias a servi-
dao omitida.

Conquanto fosse duvidoso que o Car-
tério pudesse fazer a correcao com base
em “erro evidente”, por envolver impo-
sicdo de Onus a glebas intermédias, ne-
nhum dos donos destas protestou, visto
como o trecho de estrada exteriorizador
da serviddo também lhes era ttil. A ocor-
réncia serve para mostrar que, para a
existéncia de servidao, os imdveis nao
precisam ser confinantes.
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Por falta de localizagdo da servidao,
o primeiro comprador veio a sofrer uma
desvantagem em outro trecho, visto co-
mo o sucessor do vendedor original re-
solveu mudar a entrada primitiva no seu
terreno rumo 2 estrada municipal, fe-
chando-a, apesar de mata-burros e da
porteira, a pretexto de que passava em
frente ao seu mangueiro de porcos. As-
sim, designou outra acima da antiga, on-
de foi assentada a porteira, pelo primei-
ro comprador, que se via assim obrigado
a subir uma encosta do lado da cerca
para descé-la depois do outro lado até
encontrar o terreno plano da estrada an-
tiga. O prejudicado conformou-se com
a mudanca de local da serviddo por achar
discutivel a remogdo em face de preceito
do Cédigo Civil que permite ao dono
de prédio serviente remover a servidao
de um para outro local (CC, art. 703).

Como se vé, devido as boas relagOes
geralmente reinantes entre os proprieta-
rios rurais, ndo surgem muitas questdes
por falta de serviddo de trénsito de uns
imdveis em outros, mas, com o crescente
progresso das atividades de campo, a
tendéncia de seu aparecimento desenha-
se nitidamente. Convém, pois, cogitar de
providéncias que atalhem os conflitos ou
atritos em perspectiva, prevenindo o seu
aparecimento de maneira sensata, que,
tanto quanto possivel, satisfaga a todos
os interessados mediante um reordena-
mento equitativo.

Dentre essas providéncias, uma, ten-
dente sobretudo a evitar a confusio de
gado, estd no entendimento entre os da-
nos dos dois imdveis limitrofes para que
um deles compre o pedaco de terra do
outro que ficou destacado do seu lado
pela passagem de uma ferrovia eu rodo-
via. Os inconvenientes dessa separagdo
sd0 notérios, redundando em perturbagéo
do trafego, confusdo do gado e perda
de reses colhidas na travessia ou sim-
plesmente sujeitas & matanga por cami-
nhoneiros inescrupulosos, ligados a agou-
gue, dvidos de ter carne de graca. . .

Quando redigi o Projeto de Lei Agré-
ria apresentado ao Congresso pelo Presi-
dente Dutra em 1948, previ, entre 0s
casos de desapropriagdo por utilidade pu-
blica, o destinado a “reagrupar em ims-
veis rurais suscetiveis de exploragdo eco-
némica terras desmembradas pela pas-
sagem de ferrovias ou rodovias se, decor-
ridos dois anos dessa passagem, nao ti-
verem sido incorporadas aos terrenos li-
mitrofes, estendendo-se a desapropriacao
a estes, se isso for necessdrio para atin-
gir aquele fim". 1

H4, porém, uma providéncia susce-
tivel de generalizar os seus beneficios,
que vem a ser a conjugagdo de esforgos
entre a Prefeitura Municipal e o Cartério
Imobilidrio no sentido de contornar as
possiveis divergéncias entre vizinhos me-
diante a escolha mais racional do traga-
do das estradas e das faixas de servidao.
Para tanto, o ponto de partida mais indi-
cado estd na aquisigdo por ambos os
érgios de uma fotografia aérea de sua
zona, quer na escala em que foi tomada,
quer em escala ampliada pela restituicao.

O levantamento aerofotogramétrico per-
mite visualizar prontamente ndo sO o0s
acidentes naturais, como rios, corregos,
portos € montes, como as estradas exis-
tentes e os limites dos imdveis rurais
contiguos, além das cidades e vilas pré-
ximas de uns e outros. Perguntar-se- que
relagdo existe, ou pode existir, entre uma
fotografia aérea e uma disputa entre vi-
zinhos.

Antes de tudo, a fotografia habilita
a Prefeitura Municipal a estudar o tra-
¢ado das estradas municipais que melhor
sirva aos imdveis rurais, inclusive esco-
las situadas nos pontos de convergéncia
dos menores. Depois, abre aos donos dos
imdveis uma visdo do respectivo peri-
metro e, em conseqiiéncia, o estudo das
servidbes mais razodveis, bem como o
ponto de partida para a feitura da planta

1. Projeto de Lei Agraria, art. 28, “g”, na
publ. do SIA do Min. da Agricultura, 1950,
p. 22. : :
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topogréfica de cada imdvel, inscritivel
hoje na propria matricula no Registro
Imobili4rio gragas & maquina copiadora.

Aqui cabem algumas reflexdes, pois
dois fatores podem ocorrer para influen-
ciar o tracado da planta, o primeiro li-
gado 2 figura do préprio imével, com
a sua autonomia, o segundo referente as
suas mutacdes juridicas, ao dinamismo
da sucessio de seus titulares. Num e
noutro caso o exame do mosaico aero-
fotogréfico onde ele se insere revela-se
de real utilidade, sugerindo um reordena-
mento rural que abra mais espago ao
trabalho das grandes méaquinas agricolas
modernas e, portanto, ao aumento da
produgio.

Efetivamente, o imdvel ndo raro ofe-
rece 4 vista uma figura em ziguezagues
suscetiveis de ser corrigidos por enten-
dimento entre os confrontantes mediante
intercaAmbio em virtude do qual deixa de
haver perda de terreno para qualquer
deles e, assim, também a compensagao
pecunidria de um a outro. A retificagdo
poderd endireitar uma cerca enviezada,
ficando cada um dos donos com a mes-
ma area. Analogamente, a retificacido de
curvas sucessivas de cérregos divisérios,
além de eliminar um obstiaculo ao curso
das dguas, deixard provavelmente o mes-
mo tanto de terrenc para cada confron-
tante,. Num e noutro caso, a escritura
ptiblica de retificacdo de limites, assinada
pelas mulheres dos proprietdrios, acom-
panhada da planta ou croqui do local
atingido, com eventual modificagio da
idrea de cada imdvel, averbar-se-d, a re-
querimento dos interessados, na matri-
cula de ambos os iméveis no Registro
de Iméveis (Lei 6.015, de 1973, arts.
167, 11, n. 5, e 246).2

Por outro lado, a partilha e a divisao
podem impor previamente a retificagao
do perimetro do imdvel quando a ins-
cricdo deste no Registro se tenha feito

2. Afrdnio de Carvatho, Aguus Inferiores.
Ed. Saraiva, pp. 32-33.

4 maneira antiga, sem a precisdo atual-
mente exigida, com a mengido s6 de no-
mes de confrontantes ou de acidentes
vérios suscetiveis de ser confundidos por
existir mais de um no local de passagem
e até de vales e drvores que ndo se iden-
tificam. Lembro-me de uma agao demar-
catéria em que a linha diviséria mencio-
nava num dos segmentos um ‘‘varjaozi-
nho”, quando havia dois a op¢ao do agri-
mensor. . .

Sem a retificacao prévia do perimetro
ndo se pode proceder & divisao do imével,
nido se tolerando a manutencdo de uma
descricdo perimetral deficiente, que ha
de ser antes completada, a fim de que,
assim adequadamente aperfeicoada, for-
me o corpo certo destinado a ser repar-
tido em quinhdes. Nio tem cabimento
conservar uma descrigao defeituosa e,
dentro dela, tecer a malha de quinhdes
dotados de todas as caracteristicas exigi-
veis. Nesse sentido, que resguarda a espe-
cialidade e mantém a coeréncia, opinou
corretamente a Corregedoria de Justiga
de Sdo Paulo, havendo a sua opinigo sido
adotada unanimemente pelo Conselho Su-
perior de Magistratura do Estado. 3

No presente, pois, a descrigao exata
da totalidade do imével ha de preceder,
como necessidade indeclindvel, qualquer
mutagdo juridica, em que haja de ser
envolvido. Nio é aceitdvel modificar a
descri¢do incompleta constante do regis-
tro por outra que, unilateralmente, a re-
velia do procedimento judicial adequado,
se queira fazer, ainda que por agrimen-
sor competente e autorizado. Tanto vale
dizer que tampouco se pode destacar de
um imdvel sumdria e imperfeitamente
descrito uma gleba com medidas peri-
métricas definidas. Nesse sentido jd se
decidiu que, se a matricula do imdvel
maior nio contém indicagdes de distin-
cias e rumos do perimetro, descrito ape-

3. Acordao do CSMSP de 5.5.86, com
parccer do Corregedor José Renato Nalini, na
Revista de Direito Imobilidrio, vol. 19/20, de
1987, pp. 127-130.
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nas pela referéncia as divisas, e se a
escritura de aquisicdo de parcela do re-
ferido im6vel é explicita na indicacao de
rumos, graus e distincias que, em virtu-
de daquela omissdo, ndo podem ser loca-
lizados sem risco de ofensa a direitos de
terceiros, ha de se proceder previamente
a diligéncia judicial prevista no art. 213
da Lei de Registros Piablicos, 4

A descricdo correta da totalidade do
imével, requisito essencial para penetrar
no tréafico juridico, estd presentemente fa-
cilitada pela Lei de Registros Piiblicos,
que trouxe notivel beneficio as relagdes
de vizinhan¢a quando, depois de dispor
que, a requerimento do interessado, po-
derd ser retificado erro constante do re-
gistro, acrescentou:

“§ 2.°. Se da retificacio resultar alie-
ragdo da descricdo das divisas ou da dreua
do imével, seriio citados, para se mani-
festarem sobre o requerimento, em dez
dias, todos as confrontantes e o alienante
ou seus sucessores’ (Lei 6.015, de 1973,
art. 213, § 2.9,

Conquanto o caput do artigo ji pree-
xistisse no nosso direito, o acréscimo
citado, o do § 2.°, inovando esse direito,
trouxe inegdvel beneficio por instituir
um processo administrative simplificado
para dirimir dividas sobre divisas e so-
bre drea dos iméveis confinantes, dispen-
sando, para isso, a agdo demarcatéria.
Basta um entendimento entre os confron-
tantes para acertar, perante o juiz, uma
divida preexistente sobre divisas ou so-
bre a drea, quando a divergéncia acerca
desta provier das divisas. Nessa conformi-
dade, passou a haver um meio expedito
para obter a descrigdo correta da totali-
dade de cada um dos iméveis confinan-
tes, ponto de partida para qualquer ou-
tro procedimento relativamente a um de-
les ou a ambos.

4. Acdérddo do CSMSP de 30.5.86, na
Revista de Direito Imobilidrio, vol. 19/20, de
1987, p. 192.

A planta topogrifica de um ou de
outro poderd entdo ser levantada e, em
seguida, impressa na matricula mediante
a sua insergdo na médquina copiadora.
Téo valiosos sdo os préstimos que a plan-
ta trard & descri¢do da matricula, escla-
recendo pontos obscuros para o regis-
trador e para terceiros, que ndo ha mister
repetir aqui tudo quanto j& afirmei alhu-
res. 3

Como atras se viu, toda e qualquer
serviddo estd submetida 4 formalidade
da inscricio no Registiro de Imdveis, in-
clusive a aparente. A serviddo constitui-
se normalmente por escritura publica,
ndo se aceitando, no regime do nosso
Cédigo Civil, a semelhanca do que acon-
tece no alemao, a serviddo por destinacio
do proprietdrio. A despeito de brilhantes
defensores que esta encontra entre nds,
a solugfio negativa emergente do sistema
do Cédigo Civil me parece a acertada,
pois a positiva representaria uma semen-
teira de litigios.

A diversidade de imdveis pertencentes
a donos diferentes é essencial a existén-
cia da servidao (CC, art. 695), pelo que
nao pode qualquer desses donos institui-
la por si s6, ainda que para beneficiar
futuramente outro que dele se desmem-
bre. A diversidade de imdveis hi de
casar-se com a diversidade de proprietd-
rios para que, num s ato, surja a ser-
viddo. Os dois requisitos hio de coexistir

. simultaneamente e nao sucessivamente,

De mais a mais, se o proprietirio de
um sé imével, ao dividi-lo em dois para
venda, quer que uma de suas partes man-
tenha a serventia anterior sobre a outra
parte, bastard, para isso, que na escri-
tura piblica diviséria declare expressa-
mente que fica constituida a servidio de
uma em favor da outra que passou a
pertencer a novo dono. Ao invés de pre-
sumir-se que existe am Onus sobre parte

5. Afranio de Carvalho, Registro de Imd-
veis, Ed. Forense, 3 ed., 1980, p. 422 passim.



ESTUDOS E COMENTARIOS 39

do imdvel, 0 que se presume € que todo
este se¢ ache “livre ¢ desembaracado de
qualquer dnus™.

Quando se busca imprimir certeza a
existéncia de qualquer servidao, a ponto
de sujeitar a registro até a aparente, com
obras ostensivas, seria imperdodvel incoe-
réncia admitir a existéncia da servidao
por destinacdo do proprietario, Ao invés
da certeza, caracteristica da servidao, ha-
veria a clandestinidade, jd que, de re-
pente, poderia surgir uma serviddo com-
pletamente desconhecida do pdblico e
ausente do Livro em que deveria estar
inscrita.

As Corregedorias de Justiga estd reser-
vado um papel, que se espera desempe-
nhem, de propulsores de um grande aper-
feicoamento, a saber, a mudanca da fei-
¢do puramente cartorial dos Cartdrios
Imobilidrios, para que adotem os pro-
gressos tecnoldgicos, abandonando a re-
petitividade escritural neles reinante até
hoje. A presenga em cartério de mosaico
aerofotogramétrico despertaria nos que o
vissern um desejo novo, o de juntar uma
planta & escritura piiblica de compra e,
eventualmente, endireitar divisas e cercas
com considerdvel economia, bem como
para obter do vizinho uma serviddo que
diminuisse o caminho para um ponto
freqiientado, como a localidade préxima,
o porto fluvial, a escola rural.

Apesar de terem decorrido tantos anos
até que se adotasse o Livro dnico de
inscrigdo, por mim proposto em projeto
apresentado pelo Presidente Dutra ao
Congresso em 1948 e renovado em ante-
projeto submetido ao Ministério da Jus-
tica em 1969, é de esperar que pelo me-
nos a planta do imdvel rural seja mais
rapidamente generalizada devido a pre-
senca de agrimensores e de mdquinas
copiadoras por quase toda parte. Assim,
a matricula de cada imével poderd ser
enriquecida com um elemento identifi-
cador muito mais claro do que a melhor
descricdo de seus limites no Livro.

Quando surgiu a vigente Lei de Re-
gistros Publicos, critiquei o Livto de
folhas soltas, mas, logo apés, retirei a
critica ao verificar que esse Livro torna
possivel lancar na prépria folha da ma-
tricula a planta do imével, elemento iden-
tificador de primeira ordem. Oxald ocor-
ra depressa o progresso esperado do lan-
¢amento na matricula da planta assim
possibilitada,

A recomendaciio da Corregedoria de
Justica tornar-se-d4 decisiva, se instruir
os Cartdrios para que aconselhem os in-
teressados a fazer levantar as plantas de
seus iméveis. As nossas repartigles pre-
cisam sair do imobilismo, da indiferenga
relativamente aos assuntos de que sdo
incumbidas, procurando influenciar com
o seu impulso a melhor solugdo para os
seus problemas e interesses. O habito
cartorario da neutralidade constitui, ndo
hi negar, um obsticulo a esse desiderato,
porque, como dizia o0 Duque de Wel-
lington, o hdbito é dez vezes a natu-
reza. . .

Ao passo que em terra a serviddao mais
ostensiva e comum € a de trédnsito, no
ar é a de transmissdo de energia elétrica,
que, aproximando vizinhos, merece des-
taque por sua peculiaridade. De um lado,
o imével que seria o dominante, aquele
onde se situa a usina geradora de ener-
gia, se acha a dezenas ou centenas de
quilémetros do imével que seria o ser-
viente. De outro lado, a faixa de serviddo
de passagem das linhas de transmissio,
onde &s vezes se levantam torres de gran-
de tamanho, tem um extraordinirio alon-
gamento, em linha sinuosa ¢ relativamen-
te estreita através do territério que atra-
vessa. ‘

O afastamento existente entre o imdvel
dominante ¢ o imdvel  serviente, este
aproximado daquele pela prépria linha,
mostra que os iméveis ndo precisam ser
contiguos para a existéncia da servidao.
Esse afastamento do ponto inicial de pro-
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dugdo de energia até aquele em que esta
¢é consumida levanta a questdo de saber
se deve ser desapropriada toda a faixa,
que passaria a pertencer 4 empresa pro-
dutora da energia elétrica, ou apenas a
servidao dela para uso das linhas de
transmissao.

Toda servidao, inclusive a provinda
da desapropriagdo da faixa para a pas-
sagem da linha elétrica de transmissdo,
hé de ser inscrita nas Comarcas, na ma-
tricula de cada imdével atravessado, tor-
nado serviente, de sorte que a faixa se
articula ndo sé fisica como registralmen-
te. Assim, cada imével, em toda Comar-
ca, receberd a inscricdo da serviddo de
passagem da linha elétrica.

A necessidade da dupla especializagao
dos iméveis servientes e da faixa de exer-
cicio da servidao de passagem das linhas
de transmissio de energia elétrica tem
sido sucessivamente sustentada pela Jus-
tica de Sao Paulo em causas intentadas
pela Light. O posicionamento fisico da
faixa foi sempre considerado importante
para o ingresso da serviddo no Registro
de Imbveis, ao qual ha de ser, ao mes-

mo tempo, apresentado, com a escritura,-

a respectiva planta, pois invariavelmente
se determina o arquivamento desta em
cartério. ® Essa determinagdo final dos
casos judicidrios basta para demonstrar
quanto € oportuna a inscrigao da planta
na prépria folha de matricula dos imé-
veis, quando possivel, idéia que lancei
e venho defendendo como indiscutivel

aperfeicoamento de um servigo de tdo-

vivo interesse piblico.

A desapropriagao é sempre precedida
de uma declaragdo de utilidade piblica
da faixa, declaragdo essa que naoc tem
. efeito translativo, isto é, tem carater pre-
monitdrio e nido expropriatdrio. Apesar

6. Acérddao do CSMSP de 14.12.78 na
Revista de Direito Imobilidrio, vol. 5, de 1980,
p. 97; idem de 17.12.79 na Revsta de Direito
Imobilidrio, vol. 6, de 1980, p. 108,

de genérica, a declaragdo, sem efeito
transmissivo, nao traz a cada imével se-
ndo uma restricdo superficial irrelevante,
porque distribuida por toda a regido. Nao
seria possivel, ou, pelo menos, seria ex-
tremamente dificil, conhecer de antemao
cada imodvel para que a este, de sua vez,
se ativesse a declaracgio de utilidade pi-
blica. Todavia, afinal cada imdvel ficard
oportunamente representado em desenho
da faixa de serviddo antes de ser esta
propriamente expropriada, apds o que
serd o Oonus averbado na respectiva ma-
tricula.

Como a declaragao de utilidade publi-
ca tem cardter premonitorio € nao expro-
priatério, importando em simples aviso
da possibilidade de ser o bem atingido,
e nao na tomada deste, praticamente ne-
nhum dano ponderdvel causara, tanto
mais quanto o dnus nominal e difundido
redundard em beneficio de que o imével
participari. Além disso, a declaragdo de
utilidade publica caduca, se nao for exer-
cida durante certo prazo, geralmente
curto.

Quando a Companhia Hidro-Elétrica
do Sdo Francisco (CHESF) iniciava a
construgdo da Usina de Paulo Afonso,
havia empresas que desapropriavam a
propriedade de toda a faixa, criando as-
sim um enorme imével longitudinal e si-
nuoso para seu senhorio através de todo
0 territério com grave dano aos imdveis
rurais de cada um dos lados da faixa,
privados da possibilidade de seu apro-
veitamento econdmico. Ante esse desor-
denamento da zona rural, a Companhia
optou logo, conforme meu parecer, pela
desapropriacdo, ndao da propriedade da
faixa, mas da serviddo, deixando assim
ensejo para que o imével lateral atingi-
do a aproveitasse economicamente, nota-
damente com pastagem, desde que nao
prejudicasse a linha de transmissdo, no-
tadamente com 4rvores de grande porte.
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Esse parece ser atualmente o procedi-
mento geral das empresas de eletrici-
dade.

No caso da CHESF, a extraordinaria
receptividade que o empreendimento en-
controu em toda a regido induziu os
donos dos imdveis rurais ao longo do
trajeto da linha a cederem gratuitamente
a servidao de Paulo Afonso a Recife, s6
se contando poucos que lhe cobraram
o preco na linha de Paulo Afonso para

a Bahia. O titulo de servidao era uma
escritura de desapropriacdo amigdvel,
cujo teor minutei para facilitar o traba-
Iho dos advogados do interior. De ponta
a ponta, a linha ficou coberta com titu-
los assecuratérios de sua serviddo, ha-
vendo o seu ingresso no Registro de Imé6-
veis contribuido decisivamente para o
melhoramento deste em virtude da inter-
ven¢do de advogados previamente ins-
truidos.



QUAL O DESTINO DOS BENS EXCLUIDOS
DA PENHORA, POR INICIATIVA DA MULHER
CASADA, ATRAVES DE EMBARGOS DE TERCEIROS ?*

ADEMAR FIORANELI

Oficial do 7. Cartério de Registro de Imdveis de
S&0 Paalo

Lei 4.121/62 (Estatuto da Mulher Casada). Divida assumida pelo marido sem
ser em beneficio da familia. Penhora. Como considerar os bens pertencentes
& meacio da mulher e por ela excluidos da execugdo através de embargos de
terceiros. Bens reservados — Averbacdo. Patrimdnio exclusivo da mulher.
Necessidade de autorizacao do marido para alienagio ou constituigio de direito
real. Meacao resguardada ao marido. Jurisprudéncia pertinente & matéria.

A quest3o apresenta-s¢ como um dos
efeitos da Lei 4.121/62, mais conhecida
como Estatuto da Mulher Casada. O ad-
vento dessa Lei marcou em nosso orde-
namento juridico um avango ao estabe-

lecer um tratamento mais partiddrio en-

tre os cnjuges quanto aos efeitos juri-
dicos do casamento e as relagbes patri-
moniais.

Embora o tempo decorrido de sua vi-
géncia — mais de vinte anos —, as con-
trovérsias em torno de sua aplicacdo con-
tinuam a se reproduzir até hoje em nosso
mundo juridico. Como € sabido, a nossa
legislagdo substantiva, ao ser elaborada,
o foi sob a influéneia sacioldgica de ver-
dadeiro patriarcalismo. Havia como que
um comando despético do homem, ca-
bega do casal, atuando com autoridade
quase ilimitada sobre a prole.

Assim, o Estatuto da Muther Casada
veio atender 2 reclamos, ndo apenas da
mulher, mas da prépria evolucdo mun-
dial, refletida nas conquistas alcangadas
no direito estrangeiro, bem como da pré-

* Contribuigdo ao 5° Encontre Regional
dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil,
realizado no periodo de 24 a 26 de julho de
1987, em Cuiabd-MT.

pria modificacdo de conceitos e costumes
em nosso Pais.

E bem verdade, contudo, que a lei
enfocada carece de perfeicio técnica, e
suas lacunas tém produzido perplexida-
de e divergéncia quando o julgador tem
de interpreté-la para decidir quanto i res-
ponsabilidade patrimonial de cada c6n-
juge perante terceiros.

Manifestou-se, certa feita, a 5.* Ca-
mara do Tribunal de Algada Civil do
Estado de Sao Paulo, na ap. 135.630,
cujo acérdao se acha transcrito na RT
412/235, no seguinte sentido: “Ora, o
artigo 3.° do Estatuto ndo comporta inter-
pretacdo literal, constituindo serissimo
Obice a subsisténcia das transagoes fun-
dadas no direito cambidrio”.

A nossa jurisprudéncia parece incli-
nar-se para o entendimento de que a apli-
cacdo do art. 3.° do Estatuto da Mulher
Casada ocorre quando houver a prova de
que a familia ndo se beneficiou com as
dividas, quer direta, quer indiretamente,
devendo, assim, a meacdo do cOnjuge
que ndo se obrigou ser excluida (neste
sentido: RT 402/224, 421/336, 422/
369, 242/209, 427/209, 436/187, 440/
240, 453/105, 465/152 etc.).
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Quanto a forma processual pela qual
a mulher casada se apresenta em Juizo
para postular seu direito — embargos
de terceiro —, que foi durante muito
tempo matéria controvertida, hoje pouco
s¢ pode falar, ja que ela se revela de
entendimento pacifico. A polémica era
reinante em face de a legislacdo proces-
sual anterior ndo haver tratado a matéria
de maneira objetiva. Contudo, o atual
Cédigo, com o preceito do art. 1.046,
§ 3.° trouxe pacificacde ao assunto:

“Embargos de terceiro. Mulher casada
intimada da penhora. Defesa de sua
meagdo. Admissibilidade. — A mulher
do executado, ainda que intimada da pe-
nhora, € considerada terceiro, podendo
defender sua meacfio através dos embar-
gos disciplinados nos artigos 1.046 ¢
segs.”,

Da mesma forma assim se pronunciou
o Excelso Pretério:

“Embargos de terceiro, no processo
de execugdo — Embora intimada da pe-
nhora, a mulher do executado, conside-
rada terceiro, pode defender sua meagio,
mediante embargos, de acordo com o
art. 1.046 e seus pardgrafos, nos prazos
do art. 1.048 do Cédigo de Processo
Civil” (Min. Eloy da Rocha, RE 81.764,
in Tribuna da Justica, n. 22, de 20.7.77)
(Jurisprudéncia Brasileira, vol. 27/260).

Outro ponto que tem dividido os jul-
gadores, doutrinadores e advogados € a
exata compreensdo e conceituagdo da
“meagdo” a ser defendida pela mulher,
Duas sio as posi¢cdes defendidas: uma,
no sentido de que a meagio da mulher
deve ser considerada em relagio ao “to-
tal” do patriménio, circunstancia que lhe
permite invocar a tutela jurisprudencial
se a execucdo ultrapassar os 50% do
marido; outra, que considera a meacdo
de cada bem, o que enseja & mulher ca-
sada defender sua meaciio em cada caso.

Este dltimo entendimento parece ser
0 mais adotado e consentineo com o0s
principios do direito, embora contra ele
militem respeitdveis posiches contririas.

O Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo, na ap. 266.781, que teve co-
mo Relator o Des. Nélson Altemani, ao
dar procedéncia a embargos de terceiros
ofertados por mulher casada, excluindo
suwa meacao em determinado bem, assim
decidiu por entender que “...a melhor
interpretagdo da regra de incomunica-
bilidade das dividas assumidas por um
86 dos cBnjuges (Lei 4.121, de 1962,
art. 3.°) nao € a adotada na r. sentenca,
no sentido de que a meagdo dos bens
comuns, sujeita a responder pela divida,
ndo se estabelece em cada um dos bens
componentes do patrimbnio comum, mas
considerada a totalidade deste”.

E a C. Cidmara invoca o magistério
de Pontes de Miranda: “Tudo que ha
€ que entra para o acervo dos bens do
casal fica indistintamente, como se fora
possuido ou adquirido, ac meio, por cada
um: os bens permanecem indivisos na
propriedade unificada dos cénjuges, a
cada um dos quais pertence a metade
imagindria que sé se desligard da outra
quando cessar a sociedade conjugal. Tu-
do que cada cOnjuge adquire se torna
COmuUm NO MEesSmo momento em que se
operou a aquisicdo: € o casal, e nio ele,
que adquire...” (Tratado de Direito
Privado, vol. 8, p, 288, § 895.2).

E concluem os doutos julgadores:
“Mais condizente com o instituto da co-
munhao universal de bens, no casamento,
revela-se a tese acolhida pela C. 3.* Ca-
mara, no julgamento da ap. 240.252
(ITACSP 53/80). Segundo o v. acérdio,
‘ndo tendo havido partilha dos bens do
casal, projeta-se a meagdo sobre a tota-
lidade dos mesmos, podendo ser defen-
dida em cada caso’” (JTACSP 74/93).

Os que se filiam a esta corrente sdo
da opinido de que pensar conforme a
outra alternativa proposta seria reconhe-
cer e aceitar a partilha do patriménio
do casal, sem que tivesse ocorrido a dis-
solucdio da sociedade conjugal.

“E que a meacdo do conjuge ndo se
conta pela metade do acervo, mas pela
de cada bem que o constitua.
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“Por esse regime, ja & época das Orde-
nagdes Filipinas, que falavam em ‘casa-
mento por carta de ametade’, ‘os haveres
do casal, méveis e imdveis, direitos e
agbes, permanecem indivisos na socie-
dade comum dos cdnjuges, a cada um
dos quais pertence uma metade ideal’
(Alvaro Valasso, apud Cons. Céndido de
Oliveira, Manual ao C.C. de Paulo de
Lacerda, V/318; Lafayette, Direito de
Familia, § 55; Clévis, Direito de Familia,
§ 35; Carvalho dos Santos, Comentdrios
ao C.C., V/62).

“Para Caio Mirio da Silva Pereira,
tornam-se Os cOnjuges meeiros em todos
os bens do casal (Instit. de Dir. Civil,
V/128). E outra ndo é a jurisprudéncia
desta Corte: Meacdo. A comunhdo de
bens considera-se sobre cada bem do
casal, devendo a penhora ficar restrita
i metade do bem constrito, mormente no
caso de divida de que nao participe o
casal (Julgados do TARS, 23/11)" (Juris-
prudéncia Brasileira, vol. 27/240).

Enfrentando esse firme posicionamen-
to doutrinario e jurisprudencial, vamos
encontrar o magistério de Orlando Go-
mes, que se apresenta em outro sentido:

“No regime de comunhado de bens, os
¢onjuges tém em comum os bens comu-
nicdveis, ndo se podendo falar, enquanto
dura, numa divisdo que sé se dd com
a sua extingdo. Se um desses bens emigra
para o pagamento de uma divida, a co-
munhio dos bens restantes mantém-se
idealmente na mesma proporgao, isto €,
50% para o marido ¢ 50% para a mu-
lher, ndo se alterando. O cOnjuge néo
passa a ter quinhao menor em razao de
ter sido o responsével pela subtragdo do
bem do patriménio comum. Seria into-
lerdvel alteracdo do regime matrimonial.
Se o credor penhora bem comum para
cobrar divida do marido imputdvel, se-
gundo a lei, em sua meagdo, ¢ forgar
muito a permissdo para a mulher oferecer
Embargos de Terceiro no propésito de
livrar da execugdo a metade do bem pe-
nhorado, porque ndo € comunheira em

cada bem, mas na totalidade do patri-
monio. Se esse patrimdnio comum fosse
dividido na ocasido, o bem nao se divi-
diria, mas, ao contrario, se deduziria, por
inteiro, da meagao do devedor. De resto,
meacdo ¢ metade do patriménio liguido
do casal, nao sendo possivel avalid-lo
antes da divisdo, porque necessdria a es-
timacao do valor dos bens comuns™ (Or-
lando Gomes, Dir. Familia, p. 201).

Como bem se vé, o assunto ¢ polé-
mico na doutrina e nao se apresenta
diferente na jurisprudéncia. Em abono
a tese esposada pelo ilustre civilista Or-
lando Gomes, o Tribunal de Justica do
Estado de Sdo Paulo, na ap. 290.229, em
que foi Relator o Em. Des. Dr. Renan
Lotufo, assim decidiu:

“Se ¢ inegivel o direito da mulher
defender sua meacao, é pressuposto que
a mesma tenha sido atingida, ou seja
que a meagdo tenha sido afetada pcla
penhora.

“Pelo constante dos autos, nao é o que
se vé, data maxima venia. O patrimdnio
comum é bastante expressivo s6 no plano
de bens, sem se contar direitos e crédi-
tos, a tal ponto do imével penhorado
equivaler a 50% dos bens.

“Logo, é menos do que 50% do patri-
ménio. Nao ha, pois, em principio, afe-
tacdo da meacdo da mulher” (JTACSP,
77/84).

Essa posi¢ao defendida pelo renomado
civilista Orlando Gomes foi enfrentada
com veeméncia pelo Advogado Dr. Car-
los Alberto Chaves, em artigo publicado
na RT 524/303, ocasido em que assim
se expressou:

“A nosso ver esse entendimento supra-
invocado, esposado pelo Em. civilista
Orlando Gomes, &, data venia, inteira-
mente absurdo, porquanto, em primeiro
lugar, nem ele nem ninguém pode ante-
ver que apds a dissolugdo da socieda-
de conjugal ¢ subsegiiente partilha haja
bens suficientes para que o cOnjuge pre-
judicado ¢ que ndo contraiu a divida
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possa se ressarcir e ter, assim, o seu
direito & meagao protegido”.

E prossegue:

“A propor¢ao de 50% para cada con-
juge ¢ imutdvel. Tal fato é incontestdvel.
Mas ndo ¢ menos verdadeiro que sempre
que um bem emigra da comunhio para
o pagamento de uma divida assumida
isoladamente, por um sé dos cdnjuges,
sem ser em beneficio da familia, causa
prejuizo na meacao do outro cbnjuge.
Entender-se de outro modo é, data venia,
desconhecer a existéncia do art. 3¢ da
Lei 4.121/62, Estatuto da Mulher Casa-
da, que continua, ainda, em plena vi-
géncia”,

Arremata:

“Enfim, o entendimento do civilista
Orlando Gomes, além de tornar ilusdria
a prote¢do da meacdo do cbnjuge que
nao contraiu a divida, é manifestamente
incompativel com o art. 3.° da Lei 4.121,
de 27.2.62 — Estatuto da Mulher Ca-
sada — bem como o § 3.° do art. 1.046
do CPC”.

Contudo, quer por uma forma, quer
pela outra, nos defrontamos com os bens
pertencentes & meac¢do da mulher e por
ela excluidos da execugdo através dos
embargos de terceiros. Como considerd-
los, portanto, apds esse ato?

Silvio Rodrigues tem posicao definida
a respeito do tema: ‘'Problema curioso é
o de se saber qual o destino dos bens,
assim excluidos da penhora, por inicia-
tiva da mulher, vencedora nos embargos
de terceiros. Entendo que tais bens pas-
sam para o exclusivo dominio da mulher
casada, ndo mais se comunicando ao
marido e, por conseguinte, adquirem a
condigdo de Bens Reservados” (Direito
Civil, Direito da Familia, vol. 6, p. 165).

Essa posi¢ao do renomado mestre, con-
testada por outros, é verdade, procura
dar a essa singular situagdio uma defi-
ni¢ao consentinea com os principios do
direito. E nosso pensamento que se tais
bens sdo, reconhecidamente por sentenga,
excluidos da meac@o do casal, pois de-

clarados pertencentes unicamente 4 mu-
lher, ja que a meagao do marido emigrou
para garantir divida exclusivamente por
ele contraida, nada mais necessario do
que agasalhar esse novo fato juridico
emergente com a lei em vigor.

Assim, o autor da obra citada aplica
a tais bens os principios do art. 246
do CC e o que ele dispde, conquista
também origindria do Estatuto da Mulher
Casada, que assegura a mulher o direito
de praticar todos os atos inerentes ao
exercicio de sua profissdo e i sua defesa,
bem come dispor livremente do produto
de seu trabalho. No caso, tais bens nao
tém origem no labor da mulher casada,
mas na defesa de sua meacio com base
no art. 3.° do Estatuto. Todavia, no en-
tender de Silvio Rodrigues, tais bens ad-
quirem a condi¢do de bens reservados e
os principios a estes aplicados se esten-
dem aqueles.

O que se procura, entdo, é o que pode-
riamos chamar de uma adequagdo juri-
dica para tais bens, que passam a per-
tencer exclusivamente a4 mulher, embora
mantido o vinculo matrimonial, inalte-
rado o regime de bens e inexistente qual-
quer partilha.

A posicio de Silvio Rodrigues tem
sido apoiada por estudiosos da matéria.
Significativa a manifestagao do ilustre
Juiz Federal Dr. José Augusto Delgado,
em artigo publicado na RT 539/24,
verbis:

“Q segundo € o problema curioso de
se saber qual o destino que deve ser
dado aos bens excluidos da penhora. O
legislador silenciou sobre o assunto.

“Se a mulher, sendo vencedora nos
embargos de terceiro (art. 1.046, § 3.°,
do CPC) interpostos, conseguir, por forca
de sentenga, ‘declaragdo do reconheci-
mento de seu direito a ela preexistente’
(Arnaldo Vasconcelos, Teoria da Norma
Juridica, p. 105), tais bens passam para
o seu exclusivo dominio, perdendo, con-
seqiientemente, os efeitos da comunica-
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¢do com os do marido e adquirindo, as-
sim, a condicdo de bens reservados.

“No particular, concordamos com Sil-
vio Rodrigues (ob. cit., p. 162), que, na
defesa da argumentagao assinalada, faz
imaginagao de inteira procedéncia, que
fortifica a titularidade de ‘bens reser-
vados’ .

Por seu turno, ndo podemos deixar de
considerar que o preceito do art. 246
do CC, que trata dos Bens Reservados,
ndo é de pacifico entendimento quanto
4 sua aplicacio em favor dos direitos
da mulher.

J. M. Carvalho Santos entende que a
mulher pode dispor livremente do pro-
duto de seu trabalho, devendo-se en-
tender por “produto do trabalho™ a re-
muneracio pelo servigo prestado, ou seja,
a mulher pode administrar seus venci-
mentos, saldrios, honorarios, gratificagGes
etc. e deles dispor. Todavia, no sentir
do doutrinador, na administracdo do bem
imével ela ndo € livre: “Em um caso,
porém, ndo se aplica a regra, justamente
quando a mulher, com as economias rea-
lizadas, compra um imével. Pois se deste
quer dispor nao poderd fazé-lo sem a
autorizacao do marido” (Cddigo Civil
Brusileiro Interpretado, vol. 1V, p. 434).

E o verdadeiro cipoal de idas e vin-
das em que o assunto estd emergido apre-
senta-nos outro contraste: aos bens reser-
vados se reconhece a incomunicabilida-
de, todavia, impBe-se a necessidade da
outorga marital para alienacao. Confira-
se .a posicdo de Rodolfo de Camargo
Mancuso, Mestre ¢ Doutor pela Facul-
dade de Direito da Universidade de Sdo
Paulo, em parecer publicado na RT 548/
48, como segue:

“Da qualificagdo de um bem como ‘re-
servado’ defluem algumas conseqiiéncias
juridicas relevantes, dentre as quais des-
tacam-se as seguintes:

“a) tem a mulher poderes de adminis-
tracao, defesa, fruic@o e disposicdo sobre
os bens reservados (art. 246 do CC),
com a redacao que lhe deu o Estatuto

da Mulher casada. Todavia, tratando-
se de iméveis, para aliend-los e defendé-
los em juizo a mulher necessita da ou-
torga marital (arts. 242, 11 e 11l do CC
e 10 do CPC), permitido o suprimento
judicial do consentimento em caso de
negativa injustificada do marido;

*b) tais bens sdo excluidos da comu-
nhdo: esse efeito é insuscetivel de con-
trovérsia porque decorre da letra da lei
civil, na redagdo que lhe conferiu o Es-
tatuto da Mulher Casada: no rol dos
bens excluidos da comunhio (art. 263),
o Estatuto inseriu o n. XII, referente aos
bens reservados. De sorte que, uma vez
tendo a mulher colaborado com os en-
cargos da familia (art. 240 do CC), tudo
0 que sobejar constitui seu acervo autd-
nomo, reservado. Nesse sentido a juris-
prudéncia: ‘Bem adquirido pela mulher
com o produto de seu trabalho constitui
bem reservado, que ndo entra na comu-
nhdo, ainda que ndo conste do titulo
aquisitivo cssa qualidade, que lhe é im-
posta pela lei’ (TAPR, 6 C. Civel, RT
481/208) ".

E o sempre festejado Clévis leciona:
“0O direito que este artigo atribui 3 mu-
lher casada nado altera o regime de bens.
Se for o da comunhao universal ou limi-
tada, abre-se uma excecdo apenas 3 ad-
ministracdo do marido. Os valores adqui-
ridos pela mulher sio comuns, porém, ad-
ministrados por ela, como se estivesse se-
parada. Se o regime for o da separagio, os
bens adquiridos pela indistria da mulher
sao parafernais ou préprios™ (citagao em
Direitos da mulher casada sobre o produ-
to do seu trabalho, Vicente Rao, n.° 14).

Em oposicdo ao entendimento do ilus-
tre Prof. Silvio Rodrigues, que remete
tais bens para a categoria de “‘reserva-
dos”, a C. 6 Caimara do E. Tribunal
de Justica do Estado de Sao Paulo, na
ap. 266.781, ja referida, questiona-se a
si prépria e responde a si mesma: “Sub-

" sistente o casamento, que qualidade te-

riam os bens remanescentes da penhora
excogitada? Com toda certeza nao se
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confundiriam com os ‘bens reservados’,
de que trata o art. 246 do CC (obtidos
com o produto da profissao lucrativa
exercida pela mulher), nem com os ‘par-
ticulares’, decorrentes da adogdo do re-
gime de separacdo (art. 276 do CC), ou
do regime de comunhio parcial (CC,
art. 269)”,

Reconhecem, todavia, aqueles nobres
Julgadores, a propriedade exclusiva da
mulher sobre tais bens, a partir da ex-
clusdo via embargos de terceiros, con-
forme segue, verbis:

“Argumentar-se-4 que a penhora da
metade ideal do marido, em um ou mais
bens do patriménio comum, produzirs
duas ordens de conseqiiéncias danosas:
A) para o credor, pelo menor interesse
de eventuais licitantes na arrematagdo,
diante do condominio que fatalmente se
estabelecerd com a mulher do devedor:
B) para a prépria mulher embargante,
que se verd forcada a aceitar tal condo-
minio com estranhos”.

E prossegue: “Efetivamente, os pro-
blemas dessa natureza sio incontorni-
veis, sendo licito presumir que impor-
tardo, ademais, em considerdvel reducio
no valor obtido em praga. Ndo obstante,
tais conseqiiéncias decorrem muito mais
de consideragdes de ordem econdmica do
que propriamente de conteido juridico.
Assim sendo, ndo constituem 6bice & ado-
¢do do entendimento aqui preconizado”.

Uma outra solugdo encontrada no dm-
bito jurisprudencial foi a dada pela C.
8% Cémara Civel do Tribunal de Jus-
tica do Estado do Rio de Janeiro, na ap.
12.439, publicada na RT 549/182, con-
forme segue: ““Quanto ao direito do ape-
lante, assegurado pelo Estatuto da Mu-
lher Casada, tem ela razdo, por s6 res-
ponder pela divida o bem comum até o
valor da meacdo”.

A seguir, a solugdo singular da C.
Cémara: “Mas, em se tratando de imével
indivisivel — apartamento — para a
protegdo da meag@o, ndo é possivel recair
a penhora s6 sobre a metade ideal do

imével, solugdo que dificultaria a exe-
cucao. A penhora recai sobre a totali-
dade do imével, mas serd reservada a
mulher, ora apelante, a metade do prego
da arrematagdo, na liquidagdo, como tu-
tela da meacdo”.

Esta visio do assunto, embora limi-
tada, di a certeza de sua complexidade
€ a gama de suas variantes dentro dos
direitos substantivo e adjetivo.

Outro campo do direito em que a ma-
téria transcende em importancia e, da
mesma forma, suscita as mais controver-
tidas questdes, é o ramo do direito imo-
biliario, mais precisamente no Registro
Imobilidrio, onde sdo levadas a registro
as penhoras para fazer prova quanto a
fraude de qualquer transagio posterior
(art. 240 da Lei 6.015/73), e os atos
subseqtientes delas decorrentes (arrema-
tagoes ou adjudicagdes).

Muitas s3o as indagagdes suscitadas
pelos Oficiais registradores sobre essa
matéria decorrente sobre os bens da mea-
¢80 resguardada com fundamento no art.
3.° da Lei 4.121/62: A meagao da mu-
ther resguardada imigraria novamente ao
patrimdnio comum do casal? Constituiria
a meacdo excluida um patriménio reser-
vado como aquele estatuido pelo art. 246
do Cédigo Civil? O marido voltaria a
comungar da outra metade ideal do imé-
vel? Haveria possibilidade de execugdes
sucessivas contra o marido sobre a mea-
¢8o resguardada? Como bem reservado,
poderia a mulher dispor da meagdo ex-
cluida, sem anuéncia do marido? E na
sucessdo, com a motte do marido, have-
tia necessidade de levar-se a inventdrio
a meacdo excluida ou poderd o cénjuge
sobrevivo dela dispor como viiiva, bas-
tando apenas a averbagdo do 6bito do
marido? E se for ela a falecida, a mea-
¢ao0 resguardada se comunicard ao ma-
rido ou serd partilhada diretamente aos
herdeiros?

EM RESUMO:

I) A lei faculta & mulher excluir da
execu¢ao contra o marido, além dos bens
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oriundos de seu trabalho, condicionado
ao proveito que a familia tenha tirado
(par. dnico do art. 246 do CC) e dos
bens particulares (art. 3.° da Lei 4.121/
62), a sua meagao nos bens comuns, des-
de que na defesa da meacdo venha a fa-
zer prova de que as dividas contraidas
pelo marido ndo foram em beneficio da
familia ou da comunhdo.

Neste sentido, conforme tentamos ex-
por, ¢ o entendimento uniforme da juris-
prudéncia, inclusive do Supremo Tribu-
nal Federal (RT 453/67, 454/261, 467/
220, 499/226).

II) Perfilhamos do entendimento de
que os bens da meacgdo resguardada na
execugao contra 0 marido devem passar
para uma classe especial, formando um
patrimdnio exclusivo da mulher, ficando
para sempre separado do patriménio do
marido.

E o que conclui o notédvel Silvio Ro-
drigues (Direito de Familia, pp. 149/
151); ““...tais bens passam para o exX-
clusivo dominio da mulher casada, ndo
mais se comunicando ao marido e por
conseguinte adquirem a condi¢do de bens
reservados ... constituirdo um patrimé-
nio separado, a ela pertencente, ¢ que
nao se confunde com o patrimdnio co-
mum”.

Seria injusto permitir que a meagao
excluida imigrasse novamente ao patri-
mdnio comum do casal. A mulher, pela
mé administragdo do marido, ndo estaria
a salvo de outras execugdes contra ele.
Os credores insatisfeitos poderiam rea-
brir a execugdo, voltando-se contra a
meagio dos bens j4 excluidos. Evidente,
pois, que a mulher restaria, ndo mais
a metade do inicial, mas apenas a metade
do que sobrou, ou entdo a perda total
do seu patrimdnio, em sucessivas execu-
goes.

III) A mulher detém sobre os bens
reservados os poderes de administragao,
defesa, gozo e disposigdo, mas quanto
a esta, para alienar ou para constituigo

de direito real, necessita de autorizagao
do marido (art. 242, 11, do CC).

1V) Para efeitos publicitdrios, a con-
digao de bem reservado podera ser aver-
bada no Cartério Imobilidrio competente
(art. 246 da Lei 6.015/73).

JURISPRUDENCIA
PERTINENTE A MATERIA
In Bens reservados — Protegido ao

patriménio da mulher casada, lucy R.
dos Santos, Saraiva, Sao Paulo, 1980:
“II. Bens reservados” '
“1. Nio respondem pelas dividas do
marido”

“MULHER CASADA — Execugdo
contra o marido — Penhora sobre os
bens do casal — Responsabilidade do

acervo patrimonial pelo débito, com res-
peito, apenas, aos bens reservados da-
quela.

“As dividas assumidas por um dos
conjuges comunicam-se ao outro, respei-
tados, apenas, os bens reservados.

“(RT 404/209, 1969.)” (Ref.: pp.
186/187.)

“MULHER CASADA — Bem adquiri-
do com o produto de seu trabalho —
Divida exclusiva do marido — Inadmis-
sibilidade de vir a responder pela mesma
— Sentenga confirmada — Inteligéncia
e aplicacdo do art. 246 do Cdédigo Civil.

“Bem adquirido com o produto do
trabalho da mulher nao responde por
divida contraida, sem sua participagéo,
pelo marido, méxime estando o casal
separado ha muitos anos.

“A obrigagdo assumida conjuntamente
por este, quando da aquisi¢ao de imével
dado em garantia hipotecdria, ji sob o
império da situagdo de fato da separacio,
teve por fim, apenas, do ponto de vista
objetivo, possibilitar a operagdo, uma vez
que o casamento realizado sob o regime
da comunhdo universal de bens sé per-
mitiria o aperfeicoamento do contrato
complexo — financiamento, compra e
venda e hipoteca — com a concordén-
cia expressa de ambos os cOnjuges.
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“Provados, entretanto, 0 exercicio de
atividade lucrativa e o pagamento par-
celado da divida, contraida pelo casal
separado, mediante desconto nos estipén-
dios auferidos pela mulher, sem qual-
quer demonstragdo de que o marido tam-
bém concorra para o mesmo fim, carac-
teriza-se a hipotese do pardgrafo unico
do art. 246 do Cddigo Civil, segundo a
redagdo da secdo V do art. 1.° da Lei
n. 4.121, de 1962.

“(RT 4557226,
187/188/189.)

“MULHER CASADA — Bens adquiri-
dos com economia prdpria, resultante de
profissdo lucrativa — Natureza reserva-
da dos mesmos — Impossibilidade de
responderem por divida contraida pelo
marido — Inteligéncia e aplicagdo do
art. 246, pardgrafo lnico, do Cédigo
Civil.

“EMBARGOS DE TERCEIRO —
Oposigdo, por mulher casada, para deso-
nerar bens reservados seus, de respon-
sabilidade por divida contraida pelo ma-
rido — Admissibilidade e procedéncia
— Inteligéneia e aplicago do art. 246,
paragrafo dnico, do Cédigo Civil.

“Bens adquiridos pela mulher casada,
com exercicio de profissdo lucrativa, de-
vem ser considerados como reservados.
Assim, nem os prdprios, nem o produto
do trabalho da mesma, respondem por
divida do marido.

“(RT 390/231, 1968.)"
189/190/191.)

“II — Respondem pelas dividas do
marido contrajidas em beneficio da fa-
milia”

“MULHER CASADA — Divida con-
traida pelo marido — Embargos rejei-
tados.

“A melhor interpretagio do art. 3.°
da Lei n. 4.121, de 1962, é a de que
as dividas contraidas pelo marido em
beneficio da familia obrigamh a esposa.

(Boletim AASP 58, de 19 mar. 1970
— Ficha 107/70.)” (Ref.: p. 191)

1973.)" (Ref.: pp.

(Ref.: pp.

“MULHER CASADA — Penhora de
bens comuns por divida de responsabi-
lidade exclusiva do marido — Excluséo
pretendida da meagdo — Inadmissibi-
lidade se a obrigacdo for assumida em
beneficio presumido do casal — Resci-
sOrio improcedente.

“As dividas contraidas pelo marido e
os negécios por ele realizados presumem-
se feitos em beneficio da familia, como
chefe que é da sociedade conjugal, admi-
nistrador dos bens comuns e obrigado
pelo sustento da mulher e filhos. Assim,
salvo prova em contririo, por parte da
mulher, as obrigacdes daquele responsa-
bilizam até o préprio patrimdnio reser-
vado da esposa.

“(RT 465/152,
193/194/195.)

“IIT — Prova”

“BEM RESERVADO DA MULHER
— Adquirido por ela — Que tem pro-
fissdo definida.

“A reserva é de reconhecer-se, posto
que tal condigdo ndo consta do ato de
aquisi¢do e, em conseqiiéncia, do Regis-
tro de Imdveis,

“A condigdo de bem reservado, que
até se presume pelo art. 246 do Cédigo
Civil, pode ser reconhecida, quando pro-
vada sua aquisigio com o produto do
trabalho ou de outros bens pessoais da
muther.

“(Revista de Direito Civil, Imobilidrio,
Agrdrio ¢ Empresarial, 4/261, 1978.)"
(Ref.: pp. 195/198))

“BEM RESERVADO — Casamento
— Desquite — Inventério.

“Q bem adquirido na constancia do
casamento deve ser inventariado quando
ocorre, posteriormente, o desquite do ca-
sal, salvo a prova de se cuidar de bem
reservado.

“(RJTJGB 31/317,
pp. 199/200.)

“CASAMENTO — Bens reservados —
Exigéncias necessdrias para que possam
vir a ser considerados como integrando
a categoria.

1974)"” (Ref.: pp.

1973.)" (Ref.:
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“ ‘Bens reservados’, a que se referem
os arts. 246 e 263, X1I, do Cddigo Civil,
com as redaghes dadas pela Lei 4.121,
de 1962, somente podem ser conside-
rados os adquiridos pela mulher com a
declaracao de que como tais sao de ser
tidos. Essa reserva deve constar de titulo
hébil para a competente averbagdo no
Registro de Imdveis.

“(RT 427/246, 1971; RJTJGB 26/
458, 1972))” (Ref.: pp. 200/202.)

“BEM RESERVADO.

“Sem prova inequivoca de haver sido
adquirido com o produto do trabalho
da mulher, ndo se pode declarar bem
reservado imével adquirido na constén-
cia da sociedade conjugal, regida pelo
regime matrimonial da comunhdo de
bens.

“(R]JT]SP 38/212, 1976.)" (Ref.: pp.
202/204.)

“DIREITO DE FAMILIA — Aplica-
¢ao de lei nova.

“— Dissolucao da sociedade conjugal
por morte do marido, tendo a mulher
bens adquiridos antes e durante o casa-
mento, contraido pelo regime da comu-
nhdo universal, com o produto do pré-
prio trabalho.

*“— Sucessdo cabivel a ascendente.

“— Descabimento da exclusao da par-
tilha dos ‘bens reservados’ de que trata
o art. 246 combinado com o item XII
do art. 263, do Cddigo Civil, com a
redacdo que lhes deu a Lei 4.121, de
27 de agosto de 1962.

“(RJTJGB 25/415, 1971.)"” (Ref.: pp.
204/212.)

“V. Divida do casal”

“MULHER CASADA — Emissao de
cambial no curso de desquite amigével
— Divida do casal.

“Responde o casal pela emissio de
cambial pela mulher durante o andamen-
to ao desquite amigdvel, mas antes da
confirmacdo da sentenga em segunda ins-
tincia. Nada impede a mulher casada
de emitir cambial na consténcia da socie-

dade conjugal, méxime para pagamento
de divida do casal.

“(Boletim AASP 588, 19 mar. 1970 —
ficha 108/70.)” (Ref.: p. 216.)

“V. Dividas do marido”

“1. Avalista. Presungdo de liberali-
dade”

“EMBARGOS DE TERCEIRO —
Mulher casada — Exclusdo da sua mea-
¢do na penhora procedida — Admissi-
bilidade na espécie — Divida resultante
de aval prestado por seu marido — Pre-
sungdo hominis de ndo ser a obrigaga@o
contraida em beneficio da familia —
Embargos infringentes recebidos.

“O aval, sem o adminiculo de qual-
quer prova, ndo deve ser considerado
como obrigacao constituida em beneficio
da familia, Sendo de indole graciosa, a
presun¢do que se deve fazer é de que
ndo beneficia a familia, cumprindo ao
credor exeqiiente provar em contririo.

“(RT 467/220, 1974.)" (Ref.: pp.
217/219.)

“MULHER CASADA — Exclusio da
meacdo — Embargos de terceiro — Hi-
pétese em que fora intimada da penhora
em execucao movida contra o marido —
Aval dado pelo marido em cambial cria-
da como garantia subsididria de finan-
ciamento com alienag¢do fiducidria —
Presuncao de que a divida nao benefi-
ciara o casal — Art. 1.046, § 3.°, do
Cédigo de Processo Civil — Acolhimento
dos embargos — Recurso desprovido —
Voto vencido.

“(JTACSP 47/212, 1978.)” (Ref.: p.
219.)

“3. Avalista. Onus da prova”

“EMBARGOS DE TERCEIRO —
Oferecimento por mulher casada — De-
fesa da meagdo — Marido avalista —
Beneficio para o casal — Prova a cargo
do exeqiiente — Apelagdo provida.

“O o6nus da prova de que a divida
contraida pelo marido beneficiou o casal
inverte-se quando a divida resulta de
aval.
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“(Boletim AASP 1.053, 19 fev. 1979,
p. 37.)” (Ref.: pp. 220/221)

“4. Beneficio da familia.
prova”

“MULHER CASADA — Dividas con-
traidas pelo marido em bencficio da fa-
milia — Presuncg@o juris tantum de que
reverteram em beneficio da comunhao
— Prova contrdria que cabia & mulher
— Manifestagdo do Supremo Tribunal
Federal.

Onus da

*®

“MULHER CASADA — Comunhio
de bens — Faléncia do marido ~— Ex-
clusdo pretendida da meacgio — Inad-
missibilidade na espécie — Embargos de
terceiro rejeitados — Voto vencido —
Aplicagdo do art. 3.° da Lei 4.121, de
1962.

“E preciso admitir que a Lei 4.121,
de 1962, desenganadamente adota o prin-
cipio segundo o qual as dividas contrai-
das em beneficio da familia, ainda que
s6 pelo marido, vinculam o patrimdnio
comum e o particular de ambos os con-
juges.

“(RT 453/105,
221/223/228)

“MULHER CASADA — Meagao.

“Para sua exclusio, cabe & mulher
provar que a divida do marido ndo foi
contraida em beneficio da familia.

“(Boletim AASP 1.002, 1978, p. 34.)"
(Ref.: p. 228)) '

“MULHER CASADA

“Exclusdo da meagio — Cabe a mu-
lher provar que a divida do marido néo
foi contraida em beneficio da familia
— Recurso extraordindrio conhecido, po-
rém, desprovido. ..

“(JTACSP 42/225, 1977.)" (Ref.: p.
228.)

“Ainda no mesmo sentido: RT 493/
250, 1976.” (Ref.: p. 229)

“6. Emitente de titulo”

“CAMBIAL — Executivo — Penhora
de bens do casal — Embargos para ex-
cluir meagdo — Esposas do avalista e

1973.)” (Ref.: pp.

do emitente — Acolhimento com relagdo
a0 aval — Apelacdo provida em parte.

“O aval é mero favor, nao traduzindo
beneficios para o casal, salvo prova em
contrdrio. A divida do emitente presu-
me-se, porém, em beneficio da familia.

“(RT 467/128, 1974.)” (Ref.: pp.
229/230).

“7. Incomunicdveis em geral”

“MULHER CASADA — Oferecimen-
to de embargos de terceiro em execugio
contra o marido — Admissibilidade —
Recurso provido.

“A esposa pode apresentar embargos
de terceiro em execucdo movida contra
o marido, se a divida cobrada ndo é
daquelas que entram para a comunhio.

“(RT 340/385, 1964.)” (Ref.: pp.
231/232)

“8. Sem anuéncia da mulher e sem
beneficio para a familia”

“MULHER CASADA — Divida as-
sumida pelo marido, sem anuéncia da
esposa — Inexisténcia de beneficio para
a familia — Exclusdo da meagao daquela
— Aplicacao do art. 3.° da Lei 4.121,
de 1962.

“Conhece-se de apelagio interposta
quando jd decorridos mais de 15 dias,
manifestada a mesma em periodo de fé-
rias em feito que nelas ndo tem curso,
se as mesmas haviam absorvido mais da
metade do prazo.

“Exclui-se da meacgio da mulher a pe-
nhora incidente sobre a totalidade dos
bens do casal, se 0 marido contraiu divi-
da sem anuéncia da esposa e ela nao
beneficiou a familia.

“(RT 457/131, 1973)"
232/234.)

“MULHER CASADA — Dividas do
marido — Quando ndo podem afetar a
sua meacao.

“A meagdo da mulher, nos bens do
casal, nao responde pelas dividas de qual-
quer natureza, assumidas pelo marido,
devendo entender-se como tais, inclusive,
as contraidas no exercicio do comércio,

(Ref.: pp.
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quando realizadas sem a aquiescéncia da
mesma.

*“(Ementdrio Forense, Ano XXIII, n.
270, maio 1971.)” (Ref.: pp. 234/235.)

“VII. Dividas pessoais”

“MULHER CASADA — Penhora —
Incidéncia sobre bens do casal — Quais
as obrigacOes pessoais de cada conjuge
que ficam dela excluidas.

“Somente as obrigagdes contraidas por
um dos cOnjuges em cardter pessoal, co-
mo as dividas de jogo, de diversdo pes-
soal, de garantia em favor de terceiro
etc., e as resultantes de atos ilicitos, fi-
cam sujeitas A restrigio imposta pelo art.
3.2 da Lei 4.121, de 1962.

“(Ementdrio Forense, Ano XXIV, n.
283, jun. 1972.)" (Ref.: p. 236.)

“IX. Meagdo resguardada”

“1. Critério para a penhora de bens”

“PENHORA — Bem pertencente a
casal — Exclusio da meagdo da mulher
— Inteligéncia do art, 3.° da Lei 4.121,
de 1962 — Uniformizagdo de jurispru-
déncia.

“Em uniformizacao de jurisprudéncia
referente ao art. 3.° da Lei 4.121, de
1962, prevaleceu o entendimento seguin-
te: Se o crédito nao exceder a metade
do valor do bem comum ou se, exce-
dendo-a, o credor ndo demonstrar a exis-
téncia de outros bens comuns, serd pe-
nhorado o bem todo e ressalvada a me-
tade do valor apurado, a nao ser que
se trate de bem de fécil divisdo, caso em
que serd penhorada apenas a metade
ideal de seu valor. Se, entretanto, exce-
dendo o crédito a metade do valor do
bem, o credor demonstrar a existéncia
de outros bens comuns, a execugdo absor-
verd o valor do bem até onde for neces-
sario para a satisfacdo do crédito, dentro
dos limites da meacdo do conjuge que
se obrigou, computados os bens comuns
restantes.

“(RT 497/186,
244/254.)

“MULHER CASADA — Embargos
de terceiro — Defesa da meagdo — Aval

1977.)” (Ref.: pp.

prestado pelo marido — Apelagdo néo
provida.

“Mulher casada pode usar embargos
de terceiro, para, em execucdo contra o
marido, defender a meagdo nos bens pe-
nhorados (CPC, art. 1.046, § 3.%). Tra-
tando-se de execugdo decorrente de aval,
prestado pelo marido sem conhecimento
da mulher, presume-se que a divida ndo
foi assumida em beneficio do casal ou
da familia.

“Mulher casada, juridicamente, tem
direito & metade de cada bem do casal
e ndo 3 metade indiscriminada da tota-
lidade do patrimonio.

“(RT 499/226, 1977.)" (Ref.. pp.
254/255.) B

“2. Embargos de terceiro. Cabimento
ainda que intimada da penhora”

“EMBARGOS DE TERCEIRO -~

Execug¢do contra avalista — Mulher ca-
sada no regime de comunhido de bens
intimada da penhora — Hipdtese em

que se presume ndo tenha ocorrido bene-
ficio ao casal — Admissibilidade da opo-
sicio dos embargos de terceiro (CPC,
art. 1.046, § 3.°) — Recurso provido
para reformar a sentenc¢a, excluindo-se
da penhora a meagao da embargante.

“(JTACSP 39/98, 1976.)” (Ref.: pp.
256/257.)

“3. Embargos de terceiro. Descabi-
mento se intimada da penhora”

“MULHER CASADA — Execugéo
contra o marido — Intimagdo da pe-
nhora — Defesa ndo apresentada —
Oposicdo de embargos de terceiro com
invocagdo do art. 3.° da Lei 4.121, de
1962 — Inadmissibilidade — Preceden-
tes do Supremo Tribunal Federal — Re-
curso extraordindrio provido.

“Dos embargos de terceiro, nao se
pode prevalecer a mulher casada, invo-
cando o art. 3.° da Lei 4.121, de 1962,
quando, intimada da penhora, ndo se
defendeu na prépria execugdo.

“(RT 500/257, 1977.)” (Ref.: pp.
257/260.)
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"5. Momento da exclusiao da meacao”

“MULHER CASADA — Dividas do
marido — Quando nao podem afetar a
sua meagao.

“Se a divida € apenas do conjuge vario
e nao resultou em beneficio para o patri-
ménio do casal, a lei deve ser imedia-
tamente aplicada para atendimento da
sua finalidade precipua de proteger a
meagdao da mulher, motive pelo qual os
bens do casal sé ficam sujeitos a penho-
ra, até o limite da meagio do executado
vardo, condi¢@o esta que deverd ser apu-
rada na prépria execuc¢do da sentenca e
ndo na oportunidade de partilha dos bens
do casal.

“(Ementdrio Forense, Ano XXIlI, n.
270, maio 1971.)” (Ref.: pp. 262/263.)

“6. Requisitos”

"MULHER CASADA — Penhora de
sua meagdo em execugao conira o ma-
rido — Requisitos necessdrios para que
possa eviti-la — Prova inocorrente —
Descabimento de recurso extraordindrio
— Agravo improvido,

“E entendimento predominante na ju-
risprudéncia, na interpretagio do art. 3.°
da Lei 4,121, de 1962, que a mulher,
para evitar que sua meagéo seja atingida
pela penhora, deverd provar, cumprida-
mente, dois requisitos essenciais: a) que
a divida ndo trouxe beneficio ao casal;
b) que o gravame atingiu, efetivamente,
a sua meacgao.

“(RT 503/257, 1977; DJU 58/1.733,
25 mar. 1977; Jornal da OAB — Secgdo
de Sao Paulo, 47/4, 1978.)” (Ref.: pp.
263/266.)



DO CONTROLE DA DISPONIBILIDADE
NA SEGREGACAO IMOBILIARIA *

RICARDO HENRY MARQUES DIP

Juiz de Direito da 1.» Vara de Registros Publicos
de Sao Paulo

Dos critérios de ordenagdo do registro imobilidrio conforme a Lei 6.015, de
1973. O imdvel como base fisica de registro predial. Do controle da disponi-
bilidade (em geral) e a segregacao imobilidria. Da disponibilidade qualiiativa
e a segregacdo imobilidria. Da disponibilidade de lugar e a segregagdo imobi-
lidria. Nota final. Notas, Apéndice.

“E que visando o registro essencialmente a publicidade da situacdo juridica
dos prédios, como meio de seguranca do comércio juridico imobilidrio — ou
seja, como instrumento de protegdo de terceiros —, e dada a particular
ineréncia dos direitos reais, de gozo ou de garantia, ds coisas que tém por
objecto, fdcil é concluir que a pretendida finalidade de seguranga seria por
forga iluséria a partir de uma realidade material nao identificdvel ou insufi-
cientemente identificada. Quer dizer que a determinagdo dos direitos inscritos
supbe a exacta individualizagdo dos imdveis, sem o que serd equivoca a
informagdo prestada pelo regisiro e ineficaz a protegdo que dispensar a
terceiros” (Jorge de Seabra Magalhdes, Estudos de Registro Predial, p. 62).

DOS CRITERIOS DE ORDENACAO
DO REGISTRO IMOBILIARIO CON-
FORME A LEI 6.015, DE-1973

No Brasil, com a Lei 6.015, de
31.12.73, pode dizer-se que a ma-
tricula e o imével a que corresponde
sdo as forcas atrativas! dos fatos ju-

* Contribui¢io ao XIV Encontro Nacional
dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil,
realizado no periodo de 19 a 24 de outubro
de 1987, em Foz do Iguacu-PR.

1. Ainda que a matriculagdo nio reclame
prova da existéncia fisica do imével e que
tolere, até propositadamente, omissdes e equi-
vocos descritivos (cfr. Afrénio de Carvalho,
Registro de Imdveis, ed. Forense, 1977, p. 446;
ap. cfvel 6.084-0, do CSMSP, 8.8.86, Des.
Sylvio do Amaral), ndo prescinde o félio real
da suposicao da existéncia fenoménica do
prédio a que se refira. Assim, entende-se a
alusdo a forga atrativa da matricula e do
imdvel fazendo convergir os titulos para o
registro.

Ndo se trata ai da convocagdo in abstracto
dos fatos juridicos (arts. 167 e 246, LRP),
nem de sua concentragdo territorial (art. 169,
mesma Lei), mas da convergéncia especifica
de diferentes titulos, abstratamente inscriti-
veis, para determinada fons noética. Provindo
da matricula, como fonte imediata, o conhe-
cimento da situagfio juridica do dnico imével
a que se refira (fonte mediata), ambos cons-
tituem forgas ordenadoras, porque definem
critérios, como “fuentes de donde mana para
nosotros el conocimiento de la verdad”
(Balmes, Curso de Filosofia Elemental, ed.
Balmesiana, 1944, t. I, n. 302, p. 70); na ma-
tricula encontra-se uma verdade (ou uma pre-
sungdo dela) afeigoada ao que, especificamente,
s¢ busca, obtida em fonte prépria, na qual
se concentram todos os elementos ou signos
de reconhecimento de uma situagdo juridica
imobilidria.

Assim diz Afrénio de Carvalho: “Na ver-
dade, a introdugdo do félio real traria uma
grande simplificagdo, visto como importaria
em centralizar todos os assentos relativos ao
imdvel, reunindo todos os direitos que sobre
ele recaem em um unico lugar” (o.c., p. 389).
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ridicos em ordem ao registro imobilis-
rio 2,

O sistema do Decr. 4.857, de 9.11.39,
era de base documental, em que o assen-
tamento se perfazia por transcricio do
titulo (instrumento), nada importando se
referisse este a mais de um imdvel ou
a sua parte ideal 3. Com a Lei 6.015/73,
tomaram-se o imével e sua corresponden-
te matricula como unidades légicas e noé-
ticas para a publicidade juridico-predial.

Abandonou-se, assim, a técnica ape-
nas cronoldgica de inscrigdes, que o Re-
gulamento de 1939 temperara com os
indicadores pessoal e real  — indexacdes
que nio alteravam, contudo, a base do
sistema, senfo que apenas tornavam mais
acessivel a fonte de conhecimento.

Com a Lei de Registros Piblicos de
1973 perfilhou-se a concepgdo do félio
real, organizando-se o sistema de publi-
cidade imobilidria segundo a unidade pre-

2. O Regulamento de 1939 era um registro
cronolégico de documentos (ou seja, titulos
em sentido formal), ao passo que a Lei
6.015/73 ¢é um registro de titulos (em acepgio
causal), nada obstante alguma imprecisdo
legislativa (p.e.: ns. 3, 9, 13, 14, 15, 18, 20,
23, 24 e 28, do item I, art. 167).

3. A rigor, a base documental dos assenta-
mentos no regime do Decr. 4.857, de 9.11.39,
e ndo a transcrigac literal do titulo, marca sua
diferenciago com o sistema vigente, porque,
como ndo se ignora, assentos extratados jé
eram praticados ao iempo do Regulamento
de 1939,

4, Assim dizia Philadelpho Azevedo: Ente
nds, por exemplo, nunca prevaleceu o defei
tuoso sistema seguido na Franga, porque nc
Registro de Imodveis, ao lado do indicador
pessoal, sempre existiu o indicador real, de
modo que as buscas t3o comuns, quc prece-
dem as transacles, sdo feitas em relagdo a
determinados imdveis e nao simplesmente no
tocante aos nomes dos proprietdrios; juristas
e leigos diariamente procuram informes ¢
pedem certidées por essa forma, e ndo a4 moda
francesa. Dai ndo haver, por esse aspecto,
diferenga fundamental entre o livro geménico
¢ o brasileiro, embora, na aparéncia, sejam
totalmente diversos...” (Registro de Imdveis,
Livr. Jacintho Ed., 1942, p. 28).

dial e sua respectiva matriz, uma e outra
unidade légicas e gnoseol6gicas, porquan-
to servem, de pronto, i ordenacgio cria-
dora dos assentamentos, e, adiante, ao
reconhecimento, ao reencontro da parti-
cular fonte noético-juridica.

O conceito de félio real  exprime uma
idéia de relagdo, que se concebe de modo
diplice: pelo plano formal, no sentido
de que a matricula, como assentamento
primitivo, se refere a um s6 imével mas
a ele integralmente; pelo material, no
de que a cada imdvel, como substincia

5. Assim Hedemann resumia a concepgdo
genérica do f6lic real: “Em principio, a casa
imével independente, ainda que seja apenas
um palmo de terra, se destina, no Registro de
sua circunscrigdo, uma folha registral, em que
se pode fixar em cada momento a situagio
juridica do prédio” (Derechos Reales, trad.
espanhola, ed. Revista de Derecho Privado,
1955, p. 86).

Em que pese & excegdo do félio pessoal,
que se mescla, no direito germénico, com
o sistema do félio real, excegio que ali se
justifica quando a propriedade estiver muito
dividida (Nussbaum, Tratado de Derecho
Hipotecarioc Alemdn, trad. espanhola, ed. Re-
vista de Derecho Privado, p. 11), saliente é
a regra da unitariedade, bem advertida por
Wolff: “Cada imdvel recebe no registro lugar
especial: a folha do registro (...). Todas as
indicagOes referentes ao prédio que hdo de
ter ingresso no registro devem figurar em
ordem consecutiva, sem intetromper-seé por
enunciacdes relativas a um imdvel distinto”
(Derecho de Cosas, trad. espanhola, ed. Bosch,
1971, vol. I, p. 168).

No mesmo sentido, entre nds, Soriano
Neto: “Para alcangar, plenamente, o objetivo
cartografico, que constitui o pensamento fun-
damental da organizagido formal do sistema,
o dircito alemao atual, afastando-se, comple-
tamente, do direito medieval alemio ¢ do
moderno  direite francés (como também do
brasileiro), onde as inscrigdes se lazem cro-
nologicamente, adotou o principio da folha
ou da centralizag@o local: cada imdvel recebe.
no registro, um lugar determinado e especial,
chamado folha do registro, na qual devem
fazer-se todas as inscricoes referentes ao mes-
mo imdvel, gm ordem consecutiva e sem serem
intetrrompidas com indicagdes relativas a outro
imovel” (Publicidade Materivl do  Registro
Imobilidrio, 1940, p. 62).
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corpbrea individua, concerne uma so6
matriz 8,

O IMOVEL COMO BASE FISICA
DO REGISTRO PREDIAL

E comum dizer-se, € ndo desacertada-
mente, que o imével configura a base
material ou fisica do sistema do fdlio
real 7. E, para ensejar o que Garcia Coni #
chamou expressivamente de degut regis-
tral (ou seja: a matriculagdo), reclama
o imével: corporeidade, identidade, atua-
lidade e unidade.

6. Examinamos o tema da unitariedade
da matricula em pequeno trabalho publicado
pela Revista do Direlto Imobilidrio (vols.
17/18, pp. 51-54), em que nos curvamos i
radicalidade — ressalvadas excec¢des transi-
térias — de seu perfilhamento no direito
brasileiro atual.

Fizemos ver, por primeiro, que a fusao
(art. 234, LRP) ¢ a unificagdo (art. 233.
mesma Lei) se equivalem no plano fenomé-
nico, amparadas em mesmo suporte de efeti-
vagao tubular: a agregacio de dois ou mais
imoéveis. Com isso, distanciamo-nos do juizo
de que a unificagdo (= adjungdo imobilidria)
seria o objeto material da fusdo.

Adiante, assinalamos o absurdo a que con-
duziria a tese da n#o-unitariedade matricial,
concluindo esta, rigorosamente, em prescindir
da contigiiidade fisica e da unicidade subjetiva
dos direitos dominiais dos prédios agregados.
Chegariamos, esposada essa tese, “ndo simples-
mente” a um félio pessoal exceptivo mas,
muito além, a um félio pluriimobilidario, sem
suporte subjeflive em que se apdic a adjungao
predial” (p. 53).

Sobre o tema da matriculacio de unidades
autébnomas de condominio em edificio, confi-
ra-s¢ a nota 10, adiante.

7. O conceito material de imével, contudo,
ndo se identifica, tout court, com sua nogdo
segundo o registro (cfr., excluindo-se alguns
temas de que cuidam, ndo aplicdveis ao di-
reito brasileiro: Roca Sastre e Roca-Sastre
Muncunill, Derecho Hipotecario, ed. Bosch,
1979, t. Ii, pp. 396 e segs.; Lacruz Berdejo.
Leccignes de Derecho Inmobiliario Registral,
ed. Bosch, 1959, pp. 85 e segs.; Lacruz Berdejo
e Sancho Rebullida, Derecho Inmobiliaric
Registral, ed. Bosch, 1968, pp. 72 e segs.).

8. Garcia Coni, El Contencioso Registral,
Ed. Depalma, 1978, p. 73.

Ha truismo em menciona-lo, mas nao
abdiquemos de dizé-lo (e com alguma ra-
za0) !, que somente o imdvel por natu-
reza, como substdncia corpérea, admite
matriculagdo predial, nao na comportan-
do os imdveis por acessao fisica ou inte-
lectual, ou aqueles bens que imobilidrios
se classificam por expressa disposi¢ao da
lei (art. 44, Cédigo Civil} '°.

Vai de si que é necessdria a identi-
dade do imdvel, como objeto sobre o

9. O imével apto & matricnlagio ¢ "objeto
duradero, fijo, naturalmente wvisible y tan-
gible™ (Lacruz Berdejo ¢ Sancho Rebutlida.
0.c.. p- 73). ou seja: uma substiancia conhecida
apenas mediante as sensacOes (Balmes. Filo-
sofia Fundamental. ¢d. Riblioteca de Autores
Cristianos, 1963, pp. 397 ¢ scgs.): uma subs-
tancia dotada de extensdo ¢ figuragao (Sini-
baldi, Elementos de Philosophia, Tipogralia
Franca Amado. 1906, vol. I, pp. 290 ¢ segs.).

Nada obstante a exigéncia de corporeidade
para o imodvel matricular-se, nao se¢ ignora
que, ainda no registro alemao. tido como pro-
totipico. ha noticia de “um caso curiosissimo.
em que o imdvel transferido ndo existia real-
mente” (Nussbaum, oc., p. 13, nota).

Em correi¢iio realizada em cartdrio situado
na regiao da Grande Sao Paulo, certa vez
encontramos matriz que se prescrvara para
um remanescente que, sobre ndo existir em
realidade, conflitava com a matricula do
imdvel dele supostamente segregadu (na ver-
dade, efetivara-sc a segregagdo com o aparente
intuito de marginar os preceitos dos pars. 2.
a 40, art. 213, LRP, em hipdtese (ipica de¢
retificagdo superficial para menos). Em outra
correigao, deparamos com muitas matriculas
expressamente relativas a dominio Gtil.

10. Dois pontos merecem destaque, nesse
passo: da impossibilidade (relativa) de matri-
culacdo da acessao fisica ndo deriva, por
elementar, a inadmissibilidade de sua inscri-
¢dio, até mesmo prevista na LRP (art. 167, I1.
n. 4); por outro lado, admissivel. como ¢. a
abertura de matrizes para unidades auténo-
mas de condominios em edificio. impende
reconhecer que c¢ssas matriculas de acessoes
fisicas secundam a matriz primitiva do imé-
vel, na qual se hao de inscrever a instituigio
condominial ¢ a edificacdo; aquelas matri-
culas revestem-se de acessoriedade, sio como
que “una prolongacion del folio principal.
dividido en secciones para evitar la aglomera-
cion de asientos y conseguir mayor claridad”
(Lacruz Berdejo ¢ Sancho Rebullida, o.c.,
p. 81).
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qual recai a situagdo juridica publica-
da !, porque o exercicio dos atributos
dominiais supde a determinacgéo da coisa
a que se refiram o direito e sua oponibi-
lidade erge omnes.

Definindo-se o registro imobilidrio,
“sistema de publicidade provocada e es-

” 12

tavel de situacBes juridicas prediais” 12,
nao pode conceber-se a matriculagio de
imével inexistente em ato, por mingua
do objeto indispensdvel & formacdo da
situagdo juridica real 3. Isso nada tem

11. A teleologia do registro deve nortear
o exame dos meios empregados para a publi-
cidade predial, cujo objeto é a situagio juridica
imobilidria, a que se chega mediante a inscri-
¢ao de fatos juridicos (cfr. Carlos Ferreira
de Almeida, Publicidade e Teoria dos Regis-
tos, Live. Almedina, 1966, p. 181). A mesma
instituigio do registro predial repugnaria a
idéia de dar a conhecer uma sitvagio juridica
relativa a imovel desconhecido, em que as
inscricbes passassem a atuar como simples
convengbes gnoseologicas. Romper-sedia a
busca efetiva da seguranca juridica, que nao
se alcangaria com desatravancar, a qualquer
custo, o caminho dos registros.

Ensinava Balmes: “5i esta substancia cor-
porea es una realidad, como lo es, en efecto,
es necesario que no sélo exista, sino que sea
algo determinado” (Filosofia Fundamentul,
o.c., p. 602},

12, Assim ji o sustentamos em A Consti-
tuinte e o Registrg de Iimdveis (palestra publi-
cada pela Associagio dos Serventudrios de
Justica do Estado de 8o Paulo), 1987, p. 5.

13. No regime da Lei 6.015/73, os fatos
juridicos inscritiveis — assinaladamente os
passiveis de registro sfricto semsu — sdo,
tendencialmente, formadores de direitos reais
(védrias as excecdes: umas claras, como sdo
as inscrigdes de penhora, arresto, seqiiestro,
citagdo para agio real ou pessoal reipersecu-
téria; outras, duvidosas, em que pode dispu-
tar-se acerca do cardter propter rem da cfi-
cdcia, como o do registro da locagdo). De
toda sorte, quando se fala de uma situagio
juridica real ndo se estd cogitando, necessa-
riamente, de direito real; © que se estd afir-
mando € a existdncia de um complexo de
direitos, poderes, deveres, 6nus, relacionado
a uma coisa. Com o registro imobilidtio, vi-
sa-se a configurar uma situagdo juridica obje-
tiva e institucional (cfr. Paul Roubier, Droils
Subjectifs et Situations furidigues, ed. Dalloz,

a ver com a validez de obrigagOes, em
que sobre coisa futura recaiam as pres-
tacOes correspondentes, ou com inscrigoes
de titulos referentes a acessges fisicas ob-
jeto ainda de incorporagdo de condomi-
nio em edificio.

Por fim, como deriva da nogdo mes-
ma do fdlio real, o imével passivel de
matriculagdo deve apresentar unidade so-
cial, apoiada em contigiiidade fisica 1%,
Insista-se na idéia de unidade social, por-
que ela melhor satisfaz ao conceito e &
realidade do dominio privado como insti-
tuigao imprescindivel as liberdades con-
cretas dos corpos intermedidrios e dos
individuos. Um conflito artificial e espe-
cioso, instalado entre dois complexos
ideoldgicos que de Unicas alternativas se
arvoram para as questdes sociais — ou
seja: o capitalismo e o socialismo —,
tem estorvado a melhor andlise do di-
reito de propriedade, mediante o qual

1963, pp. 75 e segs.) e que restaria dela se a
res nac se encontrasse em ato?

Esse imével em poténcia, porque simples
matéria-prima, € de si mesmo (por definigao)}
petfectivel e indeterminado, cujo aperfeigoa-
mento aguardaria a atividade proveniente da
forma substancial. Assim, a publicidade do
imovel em poténcia reduzir-se-ia ao conheci-

mento atual do indeterminado — se isso pos-
sivel fora,
Quando se cogita da inscritibilidade de

fatos relativos a acessbes fisicas futuras, dé-se
pos suposto que o principal {solo} exista e
esteja determinado. E a vinculagio ao prin-
cipal que faz suportar a insericdo concet-
nente ao acessorio, porquanto falta af apenas
a forma acidental., nao a substancial.

14. Substincia individual que ¢, todo
corpo possui continuidade (que ¢ um dos
atributos da extensdo); vale dizer: as partes
da substincia corpérea unem-se entre si de
modo ininterrompido, porque. de ndo ser
assim, “ndo seria uma substincia individua,
mas um agregado de substdncias” (Sinibaldi,
o.c., vol. I, p. 329). A idéia de divisibilidade
fisica dos corpos sugeriu a nogdo de conti-
giiidade (contiguum), que ndo se opde 2
continuidade {(continuum), contanto gue nio
se tome por desagregade em ato o que pode.
em poténcia, fragmentarse {cfr. Johannes
Hessen, Tratado de Filosofia, trad. argentina,
ed. Sudamericana. 1970. p. 80%).
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direito se expande a personalidade hu-
mana; somente quando se compreende
que a propriedade ndo procede do indi-
viduo nem do Estado, mas da natureza
individual e social do homem, é possivel
reconhecer, em toda sua extensao, o va-
lor do dominio privado como garantia
das liberdades concretas da pessoa hu-
mana 5,

15. E corrente a oposigdo entre capitalismo
(ou individualismo, ou liberalismo) e socia-
lismo (ou coletivismo, ou comunismo), como
se essas ctiquetas da moda sintetizassem as
doutrinas fodas que se pudessem contrapor,
na hora presente, em matéria de politica, di-
reito, cconomia, sociologia, élica. ou seja, para
resumir: de filosofia (cosmovisao).

A propdsito desse tema, j4 em 1947, Louis

Salleron — para quem o comunismo ¢ “la
forme collective de l'individualisme” — fez
publicar precioso trabalho, intitulado Six

Efudes sur la Propriété Collective (ed. Le
Portulan), de cuja introdugiio merecem aqui,
por decisivas, algumas linhas reproduzir-se:

“Opposer le socialisme au capitalisme ne

signifie donc pas grand chose. C'est opposer
une économie en contraction 3 une économie
en e¢xpansion, une économie pauvre i unc
économie riche. Nul ne peut qu'a un mo-
ment donné un pays ou le monde entier soit
ouvert a la richesse ou frappé de pauvreté.
Capitalisme et socialisme ne sont de nos jours
que l'aspect jeune et l'aspect vieux, l'aspect
bien portant et l'aspect décrépit d'une civili-
sation matérialiste. (...)
“... pour lutter contre le totalitarisme, il ne
suffit pas de le condamner dans de belles
déclarations verbales, parfaitement inutiles. It
faut y opposer une doctrine. (...)

“Le socialisme stigmatise I'exploitation de
I'homme par 'homme qui serait, d’aprés lui,
la marque du capitalisme. Mais cette exploi-
tation est indirecte, en ce sens qu'elle cst
réalisée & travers la propriété et le contrat.
Tandis que dans le socialisme l'exploitation
de 'homme par 'homme se manifeste a Uétat
pur. La concurrence est abolie: c'est I'Etat
qui réduit le travailleur a la condition d’es-
clave, sans lui laisser aucun recours que la
révolte. A telle enseigne que I'exploitation de
I'homme par I’homme pourrait apparaitre
comme la définition méme du socialisme,

“Comment éviter cette servitude?

“La premiére chose a faire est évidemment
de changer l'état d'esprit des hommes. Tant
qu’aux individus le premier objectif proposé
sera: ‘Enrichissez-vous’, et aux nations: 'Réa-

lisez le maximum de¢ puissance par la pro-
duction en l'organisation’, nous sommes assu-
rés d'aller a la guerre et & la tyrannie. La
restauration de la civilisation est, d’abord.
question religieuse, ou du moins morale. 11
faut que les valeurs de justice I'emportent sur
les valeurs d'efficience. Il faut que, pour l'indi-
vidu et pour les collectivités, 'enrichisscinent
et la puissance soient considérés comme des
moyens de progrés culturel et spiritucl. 11 faut
que I'Etat prenne conscience de son role de
protecteur et de promoteur du bien commun”
(ou seja, para repetir com Péguy: a rcnovagio
social “sera morale ou ne sera pas™).

Depois de salientar que o totalitarismo esta-

tal j4 se encontrava em germe no individua-
lismo revoluciondrio do século XVII, pros-
segue Salleron:
“...la propriété ne procéde ni de l'individu
ni de I'Etat; elle procéde de I'homme, dans
sa double nature individuelle et sociale. 1l
peut donc y avoir de la propriété individuelle
et de la propriété collective, de la propriété
privée et de la propriété publique. Clest la
nature des choses appropriables qui doit dé-
terminer les divers modes de propriété, selon
le. maximum d'utilité qui en resultera fina-
lement pour I'homme, en fonction du destin
que 'homme se reconnait a lui-méme.

“Le débat est d'importance si 'on admet —
te qui est pour nous une proposition fonda-
mentale — que la propriété cst un des
supports les plus certains, voire lout bonne-
ment un des aspects de la liberté”.

Chega assim o autor & concepgao de uma
filosofia social que refoge da disjuntiva indi-
viduo-Estado, idéia que responde & questio
maior, “celle de savoir quel systéme nous
assure le plus de liberté™: "Propriété indivi-
duelle pour I'individu, propriété familiale pour
la famille, propriété corporative pour la cor-
poration, propriété sociale pour la personne
morale, propriété étatique pour I'Etat”,

Nos fins do século XIX, Leio XIH havia
proferido semelhante diagnose:

“O século passado destruiu, sem as subs-
tituir por coisa alguma, as corporagdes antigas.
que eram para cles uma protegdo: os princi-
pios e o sentimento religioso desapareceram
das leis e das instituigdes publicas, e assim,
pouco a pouco, os trabalhadores, isolados e
sem defesa, se 1€m visto & mercé de senhores
desumanos e & cobica duma concorréncia
desenfreada. (...)

“Os socialistas, para curar este mal, insti-
gam nos pobres, o odio invejoso contra os
que possuem, e pretendem que toda a pro-
priedade de bens particulares deve suprimit-
-s¢, que os bens dum individuo qualquer
devem ser comuns a todos, e que sua admi-
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A determinagdo de um imével, corpo
fisico, unitirio e atual, em ordem a sua
matriculagao, é o que se entende sob
a denominacdo especialidade objetiva 8.

nistracdo deve voltar para os Municipios ou
para o Estado. (...)

“Mas semelhante teoria, longe de ser capaz
de pdr termo ao conflito, prejudicaria o ope-
rério se fosse posta em pratica. Qutrossim,
¢ sumamente injusta, por violar os direitos
legitimos dos proprietarios, viciar as fungdes
do Estado e tender para a subversio completa
do edificio social” (Rerum Novarum, ns. 6,
7 e 8).

16. Quer parecer-nos que, se¢ a situagdo
juridica imobilidria, objeto da publicidade do
registro predial, supe sujeito, direito e objeto,
€ de exigir a especializagdo ou determinagao
de todos esses elementos constitutivos.

Pode cogitar-se, assim, da especialidade
subjetiva (p.e.: Lei 6.015/73, art. 176, § 12,
item 11, n. 4; item IIT, n. 2), da especialidade
do fato inscritivel e da especialidade objetiva
ou imobilidria. Nesse sentido: Celestino Canno
Tello, Iniciacién al Estudio de Derecho Hipo-
tecario, ed. Civitas, 1982, pp. 110-113; Lacruz
Berdejo e Sancho Rebullida, o.c., p. 65; Ral
Garcia Coni, o.c,, pp. 79-80; do mesmo autor:
Derecho Registral Aplicado, Libreria Juridica,
1972, pp. 153 e segs.; Fernando Lépez de
Zavalia, Curso Introductorio al Derecho Re-
gistral, ed. Victor P. de Zavalia, 1983, p. 368;
ver ainda ap. civel 5.967-0, CSMSP, 11.7.86,
Rel. Des. Sylvio do Amaral.

Referindo-se a apenas dois aspectos da espe-
cialidade: Roca Sastre e Roca-Sastre Mun-
cunill, oc., t. II, pp. 394-395: Des. Décio
Antonio Erpen, “Registros Pdblicos”, in Re-
vista dos Tribunais, vol. 610, p. 13; Afrénio
de Carvalho, o.c., p. 217 (restringindo este,
ademais, a especializacio do fato juridico ao
campo da garantia real).

Terceira corrente reduz a especialidade ao -

aspecto objetivo ou imobilidrio: Tabosa de
Almeida, “Das Inexatiddes Registrais ¢ sua
Retificagiio”, in Revista de Direito Imobilidrio,
vol. II, p. 53; Alvaro Melo Filho, “Principios
do Direito Registral”, in Revista de Direito
Imobilidrio, vols. 17/18, pp. 36-37.

Nio falta ainda o entendimento de que
a cspecialidade, em sentido lato, abranja a
determinagio dos direitos e da base imobi-
lidria, e, em acepcho estrita, se restrinja ao
segundo aspecto (José Luis Pérez Lasala,
Derecho Imobiliario Registral, cd. Depalma,
1963, p. 105}. Ou a ligdo de quem, no ponto,
se refira apenas as especialidades subjetiva e
imobiliaria (Pontes de Miranda, Tratado de
Direito Privado, par, 1.226).

Determinar essa substincia corpérea in-
dividua ¢ identificd-la por algumas das
categorias ou predicamentos que nos di-
zem qual € o modo de ser da substincia.
Em particular, o que se faz com deter-
minar um imdvel é responder a estas
indagacGes: qual é seu tamanho? qual
€ sua figura? onde se localiza? Em ou-
tros termos: quais sdo sua quantidade,
sua qualidade ¢ seu lugar?

DO CONTROLE DA DISPONIBILI-
DADE (EM GERAL) E A SEGREGA-
CAO IMOBILIARIA

Das muitas questdes que, certamente,
se sugeririam a propdsito da especialida-
de imobilidria, resignamo-nos, por brevi-
dade de causa (quando antes o ndo seja
por limitagSes do saber), a versar apenas
sobre o controle da disponibilidade na
hipétese de segregacdo predial.

A afericdo da disponibilidade, no re-
gistro imobilidrio, consiste em verificar
se o prédio que se aliena ou onera cor-
responde, no todo ou em parte, a imével
que, integrando situagdo juridica real,
suporta a jus disponendi do alienante ou
onerante. Ndo € de todo desacertado pre-
tender identificar o controle da dispo-
nibilidade com a aferi¢cio do trato con-
secutivo '7; € preciso, porém, ndo perder
de vista que a continuidade é um concei-
to de relagdo, que supde a especialidade
da res e a identificacio de um direito
a esta relativo, de sorte que aquela diz
respeito sempre a uma titularidade juri-
dica especifica acerca de um imdvel de-

17. E o que diz Carlos Ferreira de Almei-
da: “A transposi¢dio técnica para o registro
da disponibilidade do alienante como condi-
¢do de validade do acto é o que se chama
frato sucessivo ou confinuo, ou seja, a limi-
tagdo de admissibilidade a registro daqueles
actos de disposicio em que o disponente
coincide com o titular do direito segundo o
registo” (Publicidade e¢ Teoria dos Registos,
Livr. Almedina, 1966, p. 233). Na mesma di-
recdo: Armando Costa Magalhies, Prdfica no
Registro de Imdveis, Livr. Académica e Sa-
raiva, 1942, p. 46,
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terminado. Equivale a dizer: controlar
a disponibilidade é verificar se o dispo-
nente ¢ titular de uma dada situacdo juri-
dica, secundum tabulas (aspecto subjeti-
vo); se a alienagdo ou oneragdo ndo des-
borda dos limites do direito que possui
o disponente; se o exercicio do jus dis-
ponendi se refere a imdvel, no todo ou
em parte, integrante da situagdo juridica
tabular de que deriva o atributo da dispo-
nibilidade 18,

Por segregagdo imobilidria compreen-
de-se a separagdo de parte de um prédio,
a ensejar, como entidade para o registro,
imével autdbnomo (salvo quando de pron-
to se agregue a outro prédio) e, de con-
seguinte, matricula independente !®.

De par com a determinagdo do novo
imével, da porgdo separada, aferida con-
soante o titulo, pbe-se com a segregacao
o problema do controle da disponibili-
dade do remanescente.

Tanto a parte segregada, quanto o imé-
vel remanescente, um e outro prédio re-
clamam os atributos de corporeidade,
identidade, atualidade e unidade para
que, em relagdo aquela parte, se inau-
gure matriz, e, em relagdio ao remanes-
cente, validamente se preserve o assen-
tamento matricial (sem prejuizo, por evi-
dente, de que se averbe o desfalque par-
celar).

18. Nao se exaure a verificagdo da dispo-
nibilidade com o exame da continuidade:
devem considerar-se ainda as incapacidades
pessoais (p. e., a indisponibilidade prevista
na Lei 6.024/74), a limitagio (p. e., a doagdo
inoficiosa) ou a impossibilidade absoluta de
alienagdo e oneragdo (cldusulas de inalienabi-
lidade), a restri¢do do atributo de transformar
¢ destruir a coisa (v. g., o tombamento defi-
nitivo). Cfr. Castdn Tobeifias. Derecho Civil
Espafiol, Comiin y Foral, ed. Reus, 1971, t. 11,
vol. I, pp. 124 e segs.

19. Ao conceito de segregacio nao €
relevante a circunstincia de que, em seguida,
a parte destacada se agrupe a outro imével
(cfr. Alfonso de Corrio y Corral, Instituciones
de Derecho Hipotecario, ed. Civitas, 1986,
p. 106; Roca Sastre e Roca-Sastre Muncunill,
o. ¢, t. II, p. 515; Lacruz Berdejo, o. c.,
p. 101).

Nao € s6 o destaque de uma porgao
imobiliaria, pois, o que reclama obser-
vancia dos atributos indispensdveis &
abertura de matricula. Se a seguranca
juridica predial é a enteléquia do regis-
tro de iméveis 2%, ndo € sob a escusa
de favorecer o trifico imobiliario — en-
volvendo parte de um imével — que
pode comprometer-se a publicidade da
situacdo juridica que toque a remanéncia.

Ndo se pode acolher essa defesa su-
posta do trifico imobiliario. Por pri-
meiro, é bem de ver que nao se fortalece
a dindmica predial sendo robustecendo
a estdtica. Depois, ndo se pode admitir
a segregacdo imobilidria quando haja
divida (relevante) acerca do objeto da
situag@o juridica primitiva. Por fim, nao
se justifica que, com efetivar a inscri¢ao
do destaque de drea, se tolere a adrede
indeterminagdo do imével remanescente,
porque, ao cabo, nio é de maior impor-
tdncia publicar a segregagao do que man-
ter ordenada a situac¢ao juridica do rema-
nescente, situacdo que se foi levada a
bulha, assim o foi pelo destaque parcelar.

A questdo da especialidade do prédio
restante &, assim, posta de par com a da
porgio segregada, sem embargo de que
a descrigio daquele ndo se imponha no
ambito da titulagdo, até porque o con-
trole da remanéncia deve ser efetivado
sempre secundum tabulas (diminuendo
= enuncia¢do matricial; subtraendo =
descricao da parcela no titulo). Deriva
desse limite de qualificagdo do registra-
dor o problema do hibridismo descri-
tivo 2!, certo que os limites perimetrais

20. Tal como o sustentamos j& em A Cons-
lituinte e o Registro de Imdveis, cit,, p. 5.

21. José Renato Nalini, em parecer para
a ap. 5.7740, julgada pelo Conselho Superior
da Magistratura de Sio Paulo em 5.5.86 (Rel.
Des. Sylvio do Amaral), sustenta: “Vedada,
pelo sistema registral, a adogéo de descrigdes
hibridas, conservada a linha perimetral de
origem na linguagem deficiente e imprecisa
de antanho, com a insergio de medidas e
linhas exatas no tracado interno do corpo
dividido. E ndo apenas por purismo técnico.
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do imével origindrio ndo podem ser ino-
vados na descricdo da parcela segregada,
pena de maltrato da indispensdvel judi-
cialidade das alteragGes de caracteristicas
e confrontacdes (§§ 2.° a 4.°, art. 213
LRP).

Ao registrador, portanto e em sintese,
diante da segregacdo imobilidria, pde-se
a indagagio sobre o modo de ser do
im6vel destacado e sobre o do prédio
remanente, em que as respectivas deter-
minagdes se inferem de modos de ser
em relagdo: em que lugar se situava a
parte segregada? quais as dimensées do
que se destaca e do que sobeja? quais
as figuras de um e outro prédio?

»

DA DISPONIBILIDADE QUANTI-
TATIVA (EM PARTICULAR) E A SE-
GREGACAO IMOBILIARIA

A enunciagdo matricial de um imdvel
corresponde a sua defini¢do descritiva,
por meio de um conjunto de predicamen-
tos acidentais (quantidade, qualidade e
lugar), dadas as dificuldades de apreen-
der e de exprimir uma substincia cor-
pérea particular despojada de aciden-
tes 2,

Aristételes, nas Categorias, ao relacio-
nar os predicamentos, depois de indicar
a substancia, inicia a série dos acidentes
pela quantidade: “E substincia, para di-
z8-lo em uma s6 palavra, por exemplo,
homem, cavalo; quantidade, por exem-

mas porque insita a potencialidade de danos
aos confinantes. A insercio unilateral de
rumos, Angulos, tragados técnicos e medidas,
conservado o relato perimetral defeituoso do
todo. sempre poderid agasalhar a hipdtese
de se conferir novo formato ao imével. Em
detrimento dos lindeiros, cuja oitiva se mostra
imprescindivel™.

22, Assim Balmes: “.. preciso es confesar
la  dificuldad de concebir una substancia
corpérea particular sin ningin acidente” (Filo-
softa Fundamental, o, c., p. 601),
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plo, do tamanho de dois cévados, do ta-
manho de trés c6vados...” 3,

Para Hessen, essa escolha possui um
fundamento objetivo: “O mundo das coi-
sas, que nos ¢ dado na experiéncia sen-
sivel — experiéncia que o Estagirita con-
siderou em primeiro lugar — exibe em
toda parte um caréter quantitativo. Nesse
mundo, nada hd que nao esteja determi-
nado quantitativamente. Cada coisa tem
um tamanho e uma forma determinados.
E isso ndo vale apenas para as coisas,
enquanto tais, mas também para seus
componentes tltimos. De modo que a
quantidade é o trago essencial que do-
mina todo o mundo das coisas até seus
tltimos pormenores” ?4. Ainda que muito
razodvel seja a explicagdo do fildsofo
alemao, cabe observar que, na Metafisica,
Arist6teles menciona a quantidade depois
de indicar a qualidade 25,

Define Aristételes a quantidade predi-
camental: “o que é divisivel em dois ou
mais elementos integrantes, em que cada
um €, por natureza, uma coisa una e in-
dividual” 6. Significa dizer que a quan-
tidade ¢ “um acidente pelo qual a subs-
tdncia ¢ dotada de partes” %7, partes que,
embora distintas, ndo se encontram sepa-
radas em ato (ainda quando se trate do
nimero categdrico) 28,

Exige a quantidade essa multiplicidade
de partes, cada uma delas ordenada fora
da outra® — por isso que se distin-

23. Aristételes, Caregorias, 1 b, 4, 25: ¢i-
tado pela tradugdo francesa de Jean Tricot,
ed. I. Vrin, 1984, p. 6.

24. Johannes Hessen, o. c., p. 802.

25. Aristételes, Metafisica, A, 7, 1.017 a,
25; citado pela traducdo francesa de Jean
Tricot, ed. J. Vrin, 1981, . 1, p. 270.

26. Aristéieles, Metafisica, ed. cit.. A, 13,
1.020 a, 7.

27. Sinibaldi, o, c., t. 1, p. 178.

28. Sinibaldi, 0. ¢, t. I, p. 328.

29. Dizia o saudoso Prof. Leonardo Van
Acker: “Quantidade predicamental define-se
classicamente: a ordem das partes no todo”.
E explicava: “A ordem de que se trata é a
ordem de posicdo de uma parte fora da outra.
Quando uma parte é colocada fora de outra,
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guem 3 —, todas unidas por um lago
comum, formando um corpo individual.

Divide-se a quantidade, por primeiro
critério, em discreta (nimero predica-
mental; que responde & pergunta: quan-
to?) e continua (extensfio: quais as di-
mensdes do corpo?). A quantidade con-
tinua ou extensdo é absolutamente inse-
pardvel da idéia de substdncia corpérea,
que ndo se poderia conceber sem essa ca-
tegoria quantitativa 3!, Ensina Balmes:
“La extensién no sélo es base de Ia
geometria, sino que todo cuanto cono-
cemos de la naturaleza corpérea se re-
duce a pormenores, aplicaciones y modi-
ficaciones de la extensi6én, agregindose,
empero, las ideas de niimero y tiempo” %2.

Por fim, cabe assinalar que a quan-
tidade continua ou extensdo pode abran-
ger diferentes dimensGes corpéreas, sub-
dividindo-se, assim, em linha, superficie
e corpo matemdtico (com ao menos trés
dimensdes) 33.

PGem-se as questdes de saber se a
descricdo que do imével se faz no inven-
tario da matricula, deve, necessariamen-
te, conter as indicagfes da extensio li-
near (= medidas de perimetro) ¢ da
quantidade superficial, e, negada que se-
ja essa indispensabilidade, de saber se
essas enunciagGes, na hipétese de segre-
gagdo, se tém no registro anterior por
dispenséveis.

com estoutra pode formar extensdo, se for
contigua, ou ndmero, se separada” (Intro-
dugdo & Filosofia — Ldgica, Livr. Académica
¢ Saraiva, 1932, p. 258).

30. Tratase ai da extensdo intrinseca,
assim definida por Sinibaldi: “a ordem ou
disposicdo das partes na prépria quantidade,
de modo que uma parte que no seja outra,
uma seja distinta e exista fora dela” (o. c.,
p. 178).

31. Balmes, Filosofia Fundamental, o. c.,
pp. 253-256,

32. Id., p. 259.

33. Van Acker, o. c., p. 259. Em Aristé-
teles, as dimensdes sdo assim enunciadas:
comprimento, largura e profundidade (Meta-
fisica, ed. cit, A, 13, 1.020 a, 10). Sinibaldi
substitui profundidade por altura (0. ¢., p.
179, nota 2, a).

IMOBILIARIO — 22

A redacdo do n. 3, item II, par. tinico,

art. 176, da Lei 6.015/73 tem ensejado
algumas ddvidas acerca das exigéncias
legais referentes i descrigio matricial
dos imdveis. Diz o mencionado dispo-
sitivo que sdo requisitos da matricula:
“a identificacdo do imével, feita median-
te indicacdo de suas caracteristicas e con-
frontagdes, localizacdo, 4drea e denomi-
nagdo, se rural, ou logradouro e nimero,
se urbano, e sua designaciio cadastral,
se houver”.
- A vista desse preceito, ndo falta quem
sustente, com razoabilidade alids, que
ndo reclame a lei a enunciag¢io da quan-
tidade superficial (4rea) sendo para os
imdveis rurais ¥, Nao comungamos nesse
entendimento. Ao tratar dos titulos (em
sentido formal), a mesma Lei de Regis-
tros Piblicos imperou que neles se indi-
cassem ‘“‘0s caracteristicos” do imdvel
(art. 225), termo que compreende “tudo
quanto concerne as medigdes” %%, incluin-
do, pois, a medida superficial.

Afortunadamente, a Lei de Registros
Piblicos, versando sobre os titulos, abriu
a brecha para uma interpretagdo siste-
mdtica que tempera o rigor da existéncia
de indicagdo de caracteristicas e confron-
tagdes no inventdrio da matricula. Refe-
rimo-nos ao preceito do § 2.°, art. 225:
“Consideram-se irregulares, para efeito
de matricula, os titulos nos quais a carac-
terizagdo do imovel ndo coincida com o
que consta do registro anterior”.

Foi possivel, entdo, corrigir o exces-
sivo da lei, sem afronta da seguranga
juridica. E o que veremos tanto que su-

34. Selada com a indiscutivel competéncia
de quem a sufraga — e a quem tanto deve o
direito imobilidrio no Brasil — essa é a
opinido de Gilberto Valente da Silva, cuja
declinagdo me autorizou, ciente, embora (o
que mais crédito lhe confere), de que eu a
adversaria.

35. Serpa Lopes, o. c., vol. IV, p. 429. No
mesmo sentido, ap. civel 3.715-0, julgada pelo
CSMSP em 3.12.84, Rel. Des. Nogueira
Garcez.
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plantado um breve excurso a que nos
langaremos.

Reclama-se um modo de ser peculiar
para nosso sistema de registro, que se
mostre afeicoado & realidade brasileira,
sem com isso refugir da concepgao me-
dular do fdlio real. Da doutrina estran-
geira temos muito que aprender — sem
rebuco o reconhecamos. Qutro tanto de
fazé-lo, compreendendo as instituiches
alheias. A estas, entretanto, ndo as de-
vemos copiar, como se féramos ama-
nuenses servilizados, nem Aaquela perfi-
lhar sem as indispenséveis adaptagdes as
exigéncias nacionais. Também os regis-
tros imobilidrios fordneos possuem seus
problemas, e de aqueles importar o mo-
delo, com “desapreco & realidade cir-
cundante — revelada pela observagio
— ¢ a realidade experimental — reve-
lada pela hist6ria” 36, nefarias conse-
qliéncias adviriam para a instituigio do
registro predial brasileiro.

Tomemos um sé exemplo (que, pro-
vindo do conspicuo mestre argentino
Garcia Coni, € ilustragio para o ponto
mais do que autorizada e suficiente, até
porque, como dele disse Miguel Norberto
Falbo, ¢ autor “de palabra serena y de
actuacién mesurada’). Soubemos por
Garcia Coni, de cujas tantas e acuradas
liges nos temos habitualmente socorrido,
que o registro predial argentino (o que
a todos nés da América Hispanica nos
envaidece), que o registro imobilidrio da
Argentina ¢ o mais moderno do mundo;
assim ele o vitoria: “Nuestro pais puede
enogullecerse de contar con el mas mo-
derno sistema registral imobiliario dentro
del derecho comparado. Ello ha sido
reconocido por los estudiosos de la espe-
cialidad que nos visitan en procura de

36. Oliveira Vianna, Instituigbes Politicas
Brasileiras, Distribuidora Record Cultural,
1974, vol. 1, p. 23 (que j4 citdramos em
A Constituinte e o Registro de Imébveis, p. 3).

37. Garcia Coni, Registracion [nmobilidria
Argentina, ed. Depalma, 1983, p. 15,

38. Id., p. 95,

informacién cientifica, y el tema ha sido
tratado en congresos internacionales” 37,
Prossegue, em outra parte, o autorizado
mestre, comentando o art. 25 da Lei
17.801, de 28.6.68: “este es un articulo
clave y una innovacién argentina que nos
coloca a la vanguardia dentro del con-
cierto de las naciones més civilizadas® 3.
Diziamos o mais moderno, o sistema
vanguardeiro entre as nagbes de melhor
civilizagdo; e o da provincia de Buenos
Aires — lembra-nos — o maior sistema
do mundo, “aunque esto dltimo — re-
conhece o emérito doutrinador — no
constituye precisamente un galardén,
pues los registros hipertréficos no son
los que prestan mejores servicios” 3.
Esse modernissimo sistema do registro
argentino, na dianteira do convivio das
nacoes melhormente civilizadas, nao dei-
Xa, entretanto (custe o que custe acre-
ditd-lo) de revelar particulares deficién-
cias, e assim o vai admitindo Garcia
Coni: “El plazo para la devolucién del
documento observado es de 30 dias, y
como puede resultar insuficiente (en la
practica no se lo cumple), propongo que
s¢ lo amplie a 45 dias...” 4, E dizer
que em nosso atrasado registro, no Es-
tado de Sdo Paulo — de que melhor
temos conhecimento —, a regra & de
que nenhumas inscrigdes se perfagam em
prazo superior a quinze dias. Adiante,
0 eminente mestre argentino, examinan-
do o procedimento de inscrigdo hipote-
caria em favor de instituicdes oficiais de
crédito, reconhece: “La preanotacién hi-
potecaria prevista en la ley 12.962 tiene
una vigencia de 45 dias y permite ade-
lantar fondos al prestatario hasta que se
concrete la escritura hipotecaria. La cor-
ruptela es tal, que hemos visto preanota-
ciones renovadas durante cinco afos™ 41,
Ora bem, se 0 mais moderno sistema
de registro do mundo possui as suas im-
perfeicbes (que ndo se reputam estrutu-

39. Id., p. 7.
40. Id, p. 74.
41. Id, p. 19, nota.
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rais), a ponto de que, diante dos quarenta
e seis artigos da Lei que o disciplina,
proponha Garcia Coni “algunas refor-
mas actualizadoras” para vinte e trés
deles 2, nao € demasiado, certamente,
nem nos atemoriza admiti-lo, que nosso
sistema também apresenta suas falhas e
dificuldades (que tampouco se devem
considerar estruturais). Enfrentd-las sem
a abusdo do transplante de modelos es-
trangeiros, ainda que ndo se dispense,
como o sugere a prudéncia, o eventual
proveito das experiéncias alheias, € ati-
tude que ndo desvela nenhuma fragili-
dade: antes rende ensanchas a uma apro-
ximac¢ao fecunda entre 0 mundo norma-
tivo ¢ o mundo real. Enfim, é ainda o
exemplo argentino que nos pode acudir,
quando contemplamos seu Cédigo Civil,
expectado desde um decreto do General
Urquiza em 1852 e que culminou, em
1869, com a famosa obra de Velez Sars-
field, que, entre outras fontes, muito se
valeu do projeto do emérito Teixeira de
Freitas, o baiano jurisconsulto de nosso
[mpério.

Aqui se encerra o excurso: NOssO re-
gistro de imdveis ndo se precisa emproar,
julgando-se incluido na anteguarda das
nagdes; basta-lhe o servir, como serve.
4 seguranga juridica, impando, isto sim,
de terem muitos dos que nele vivem e
por ele respondem a consciéncia da rea-
lidade a que o registro se destina; para
estes, corrigir-lhe as deficiéncias, as. do
registro, ndo serd mais entdo do que har-
monizar o pais legal ao pais real.

Essa consciéncia das realidades, a his-
térica e a circundante, encontra-se como
antecedente de uma notdvel decisao do
Conselho Superior da Magistratura de
Sao Paulo, no julgamento da ap. civel
6.084-0, em 8.8.86, de que foi Relator
o Em. Des. Sylvio do Amaral, Correge-
dor Geral da Justica do Estado. Tanto
mais deve ter-se por memorédvel o que
ali se decidiu, quanto nisso se enfrentou

42. 1d.. p. 129.

e dirimiu dissidio renitente de julgados
do mesmo Conselho.

Antecedida de proficuos debates —
nos quais intervieram os Juizes Narciso
Orlandi Neto, Hélio Lobo Jinior, José€
Renato Nalini e Luiz Anténio Ambra ¥,
em conclusdo uniforme (a qual, primeiro
vencido, depois convencido, aderi) —,
tal decisao terminou por agasalhar pare-
cer que, padecendo de minha insignifi-
cante elaboragdo, melhor autor merecia,
pela relevincia da matéria.

Passemos ao mérito, que ¢ 0 que inte-
ressa.

O caso de que entdo se cuidava era
o do registro de venda e compra de
iméveis, omitidas, no titulo € na trans-
crigdo anterior, tanto a superficie quanto
uma das medidas perimetrais.

O registrador recusara-se a matricular
os prédios, acenando para a regra do
art. 176, § 1°, 11, n. 3, da Lei 6.015/73,
desqualificando o titulo com exigir pré-
via retificagdo judicial da transcrigdo la-
cunosa.

Suscitou-se duvida, acolhida em pri-
meira instdncia, e da sentenga interpds-se
apelo.

43. Em 1986, conjugaram-se as circunstén-
cias e a sabedoria do Des. Sylvio do Amaral,
dando-se o caso que, na Corregedoria Geral
da Justica de Sdo Paulo, a tratar do registro
imobilisrio, se reunissem os Magistrados Hélio
Lobo Junior, José Renato Nalini e Narciso
Orlandi Neto, todos eméritos estudiosos da
matéria, o Gltimo seu exponencial no Estado.

Conspiraram ainda as circunstincias da-
quela hora (desta vez solitariamente, porque
me ndo atrevo a pensar que nisso tomasse
parte nenhum juizo sébio do Corregedor
Geral), e fui eu ter assento, como discipulo,
junto daquela docéncia seleta.

Ao grupo de entdo, no qual ji se podia
contar o talento de Luiz Anténio Ambra, forte
no direito pidblico, agremiou-se, adiante,
Ovidio Rocha Barros Sandoval, jurista de pri-
meira plana.

De lastimar, apenas, a sentida auséncia do
competente juiz Aroldo Mendes Viotti, que,
de meu alvitre, entre nds devera ter lugar
cerlo,
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No parecer que elaboramos, apds edi-
ficantes discussGes, apontou-se de pronto
o dissidio instalado nos precedentes do
Conselho Superior da Magistratura de
Sao Paulo: ora se entendera que, tanto
que respeitada a descrigdo predial do
registro anterior, ndo se poderia obstar
a que se inaugurasse a matricula corres-
pondente *; ora se sustentara que do
inventirio da mairiz constaria obrigato-
riamente a enunciagdo superficial, ainda
que lacunar o registro precedente 45,

Reconhecida a razoabilidade de ambas
as interpretagdes em divergéncia, pare-
ceu-nos — ¢ ainda assim pensamos —
que, na raiz do problema, se encontra
a valoragdo do papel da matricula para
o expectavel cadastro imobilidrio. Toma-
mos posi¢do na contenda: muita vez so-
brestima-se a descrigdo topogrifica para
elaborar-se o cadastro: ‘“N&o se pode es-
perar que, por meio de representacdes
autbnomas dos imdveis, se organize o
cadastro predial, aglutinando-se os levan-
tamentos individuais, porque da justa-
posi¢do derivardo lacunosidades e sobre-
posicdes. . . " 46,

Quando se sustenta que a instituigdo
do félio real tende a ulterior organizagdo
do cadastro imobilidrio, ndo se estid as-
severando que, por mingua deste, exer-

44. Ap. civel 1.71790, 25.3.83, Rel. Des.
Affonso de André; ap. civel 1.850-0, mesma
data e mesmo Relator.

45. Ap. civel 29650, 28.3.84, Relator
Des. Batalha de Camargo; ap. civel 3.188-0,
11.4.84, mesmo Relator; ap. civel 3.522-0,
3.12.84, Rel. Des. Nogueira Garcez.

46. Trecho do parecer que proferi nos
autos da ap. civel 6.084-0, julgada em 8.8.86.
Deixo assinalado que, nada obstante a con-
clusdio uniforme dos Jufzes Auxiliares da
Corregedoria Geral da Justica que debateram
0 caso, nao se deliberou acerca dos funda-
mentos daquele parecer, de sorte que a estes
ndo se estende o consenso. Ressalvo ainda
que, do v. acérddo desses autos, conduzido
pelo voto do Em. Des. Sylvic do Amaral,
tampouco se pode afirmar que tenha esposado
integralmente 05 motivos do parecer que
exarei. Néo se levantou, contudo, oposigao
a seus termos.

cite a matriz fungio de cadastramento
segmentar. A unitariedade, esta sim, é
que poderd ter algum relevo para o fu-
turo cadastro predial.

Por isso, concluiamos que da simples
reprodugdo dos elementos descritivos
constantes do registro antecedente ndo
pode derivar qualquer mudanga, no pla-
no da res, para a situacdo juridica publi-
cada, de modo que a abertura da matriz,
sem modificacio do desenho geodésico
do imével, ndo tem ressonéncia nenhuma
sobre a eficAcia que, ainda no mbito do
objeto, j4 se inferia do registro anterior.
Vale dizer: nenhuma pretensio nova
pode advir da singela circunstincia de
se inaugurar a matricula, que ndo pu-
desse provir do precedente registro, la-
Cunoso.

Admitida estava a matriculagéo, a des-
peito da lacunaridade apontada; restrin-
giu-se seu cabimento com a imposicdo
de que se satisfizessem alguns requisitos.

Primeiro, o de a matricula referir-se
a integralidade do prédio objeto da trans-
cricdo, vedada — mas nao de modo ab-
soluto — a abertura de matriz para par-
cela daquele, porque, nesta dltima hipé-
tese, a indicacdo de todas as caracteris-
ticas e confrontagbes pode ser necessiria
para a afericdo da disponibilidade 7.

Depois, lacunosa que fosse a descri-
¢80 constante do registro precedente, nao
se deve evidenciar, de seu exame con-
junto (se possivel) com o dos registros

47. Nio tratou o parecer langado para a
ap. civel 6.084-0 do tema da segregagdo imo-
bilidria. Lavrou-se pronunciamento casuistico,
tal como néo poderia deixar de ser, e, por
isso mesmo, ndo se declinou a relatividade
da vedacdo de abertura de matriz para des-
taque predial, quando lacunar o registro
anterior.

Certamente, uma proibigio relativa equi-
vale a alguma permissdao. A escolha de ex-
primir que € relativamente defesa a matri-
culagdo da parte, lacunoso o registro prece-
dente, ndo leva em conta saber o que é a
regra € o que € a excegdo, mas o que acon-
setha a prudéncia.
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de imdéveis confrontantes, sobreposicao
total ou parcial *® a outro prédio.

Por dltimo, sempre é indispensivel
que se afira o lastro ou amarragio geo-
grafica do imével 49,

Afirmada entao a possibilidade de que
a matricula possa ndo conter enunciagdes
de extensdo linear e de medida supet-

ficial, sempre que se reproduza a des- -

crigo do registro precedente (arg. do
§ 2.°, art. 225, LRP) e observadas as
condigGes a que se fez referéncia, trata-se
agora de investigar se da deficiente des-
crigao de um imével no registro é vidvel
o destaque de uma parte.

Com a integral especializagdo da parte
segregada, que demanda exclusiva des-
crigdo no titulo, o problema que se estd
a resolver concerne, assim, & determina-
¢do do remanescente.

Suposta a lacunosidade do registro an-
terior, cumpre examinar, por primeiro,
se a individuagdio da parcela tange ex-
tensdo linear omitida naquele. Negativa
que seja a resposta, possivel € o registro
da segregacdo, porque o destaque par-
celar ndo turba a aferigdio da remanén-
cia, sem embargo de que perseverantes
as omissoes de origem °, ’

48. Na tarefa de qualificagiio cartordria,
porém, nao ¢ fécil, nessas hipSteses de segre-
gagao, descobrir encavalamentos totais ou
imbrica¢bes (sempre secundum tabulas), exi-
gindo atenta andlise dos registros dos imdveis
propinquos. Como quer que seja, o requisito
fica apontado, nada importando que dificil-
mente se estimard insatisfeito.

49. Assim, na verdade, se identifica o pré-
dio. Diz Afrdnio de Carvalho: “...na atuali-
dade, ndo basta, para a individuagio do
imével, a meng@o das linhas geométricas, uma
vez que estas determinam a figura do imdvel,
mas ndo marcam a sua posi¢do no espago, se
nao tiverem uma amarragao geografica” (o. c.,
p. 221).

50. Tome-se o exemplo de um imével qua-
drilateral, de que se tenha enunciagdo tabular
da superficie e de duas medidas lineares: se
dele se apartar uma por¢do que afete metade
de cada uma das extensbes de linha, néio se
vé que essa segregagdo acrescente dificuldade
para a determinacéo do remanescente, que jé
ndo proviesse do registro anterior.

Questdo mais complexa € a que se
refere & admissibilidade de inscrever-se
a segregacdo na hipdtese de faltar men-
¢do de superficie no registro antecedente,
Parece-nos que, por auséncia da enun-
ciagdo de drea do imével integral, cabera
o registro do desfalcamento sempre que
for possivel afirmar a existéncia de dis-
ponibilidade superficial para o desta-
que 5!, porquanto ndo se depreende, nes-
sa conjectura, que da fragmentagio ad-
venha transtorno adicional para especia-
lizar o remanescente. Figurada que seja,
porém, a incerteza dessa asseveracio de
disponibilidade de 4rea, ndo caberdi o
registro da segregagdao predial.

DA DISPONIBILIDADE QUALITA-
TIVA E A SEGREGACAO IMOBI-
LIARIA

Define-se qualidade predicamental “o
acidente que modifica ou determina a
substincia em si mesma” %2, porque a
esta comunica “uma nova e inirinseca
entidade, que a completa e aperfei-
goa” 53,

Dizia Aristételes que a qualidade ¢
a diferenga de substancia: “por exemplo,
o homem ¢é um animal de uma certa
qualidade, porque ele é bipede; o cavalo
tem por qualidade ser quadripede; o
circulo € uma figura que tem por quali-
dade a auséncia de Angulos” 54,

Tricot assim comenta essa passagem
do Estagirita: “La différence spécifique
est donc rattachée a la qualité. (...) En
fait, la définition de la qualité, telle
qu’elle donnée ici par Ar., met en lu-
miere I’étroite solidarité des notions de
substance et de qualité, qui ne peuvent

51. Néo custa grifar que a falta de iden-
tificagio da figura ou a irregularidade poki-
gonal, uma e outra deficiéncia tabular inter-
ditam a aferi¢éo superficial a partir da isolada
noticia da extensdo linear,

532. Van Acker, 0. c., p. 261.

53. Sinibaldi, 0. c., p. 181.

54. Aristételes, Metafisica,
1.020 a, 34.

cit,, A, 14,
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étre séparées que pour les besoins de
'analyse. Il n'existe, dans la realité, ni
substance sans qualité, qui serait pure
indétermination, ni qualité sans substan-
ce, et la différence d’une substance est
une qualité” 55,

Entre os quatro géneros em que se
divide, essencialmente, a qualidade 6,
destaca-se a figura: é ela uma das espé-
cies da qualidade predicamental, encon-
trada nos objetos naturais 57 ¢ resultante
da “diversa disposigdo das partes da
quantidade” %8, porque “termina e d4 fei-
cdo a quantidade” 59,

Com esses breves esclarecimentos acer-
ca da nogdo de figura, voltemos & ques-
tdo do controle da disponibilidade na
segregacao imobilidria, agora para cui-
dar, em espécie, da verificacio qualita-
tiva.

55. Nota a Metafisica de Aristételes, cit.,
p. 291.

Na mesma diregio, dizia Balmes: “...no
hay substancia corpérea que no tenga cuando
menos una modificacién: la disposicién de
sus partes” (Filosofia Fundamental, o. c., p.
599).

56. Esses géneros indicam-se por pares de
espécies: @) -— hébito e disposicao; b) —
poténcia e impoténcia; ¢) — paixdo e quali-
dade passivel; d) — forma e figura (cfr. Aris-
tételes, Categorias, cit., 8b, 8, 25 e segs., 9 a,
9 b e 10 a; Van Acker, o. c., pp. 261 e segs.;
Sinibaldi, o. c., pp. 181-182).

57. Os conceitos de figura e forma sao
muito préximos (cfr. Tricot, nota s Catego-
rias de Aristételes, cit., p. 48). Diferengando-
-nos, entende Sinibaldi que a forma diz ros-
peito aos objetos artificiais, a figura aos nat-
rais (0. c, p. 182). Van Acker firmava a
distingio em que a forma “¢é a devida pro-
porgdo da figura. Ex.: um hexédgono formoso
(q. d. que além da feigio ou forma que lhe
confere a figura, tem essa forma bem propor-
cionada ou formosa)” (o. c., p. 266). Dispen-
samo-nos de investigar com quem se encon-
traria melhor razao, e, com aceitarmos, no
texto, & licdo de Sinibaldi, ndo nos impedimos
de considerar (com outra denominacdio) a
idéia dec regularidade da figura, declinada
pelo Prof. Van Acker.

58. Sinibaldi, 0. c., p. 181.

59. Van Acker, o. c., p. 266.

Parece-nos dispensével reexaminar o
tema da matriculagdo do imével com fi-
gura indeterminada, quando sua descri-
¢ao esteja conforme ao registro anterior.
Valem aqui as mesmas razdes ¢ conclu-
sOes ja expendidas quando analisamos
o problema em relagdo & quantidade.

No que concerne particularmente 2
segregacdo predial, quatro hipdteses se
apresentam a investigagdo:

1.* — a de que registro precedente
¢ enunciagdo descritiva do imével que
se segrega, uma e outro contenham ele-
mentos de que se concluam as respectivas
figuras prediais;

2* — a de que o registro anterior e
a descricdo da parcela a separar ndo
permitam afericdo das figuras dos imé-
veis;

3.* —— a de que do registro anterior
se depreende a figura do prédio, invidvel
a inferéncia quanto a parte que se pre-
tende segregar;

4® — a de que do registro antece-
dente ndo se infira a indicagdo de figura,
apurdvel esta quanto A porgio que se
deseja separar.

Observe-se, primeiramente, que ape-
nas per accidens se determina a figura
a partir da extensdo linear %, mas n#o
se pode recusar a possibilidade de que
a qualidade figurativa se infira da enun-
ciacao de medidas de linha.

Para a anilise das hipéteses aventa-
das, damos por suposto que nenhum G6bi-
ce se levante no Ambito da disponibili-
dade de extensdo, tal como anteriormente
a versamos, € novamente se assinala co-
mo critério negativo fundamental o da
desordenagdo do controle da disponibi-
lidade do remanescente.

Se o prédio de origem e a porgdo
que se vai apartar (primeira hipdtese)
tém ambos indica¢do de figura, nenhum
problema particular (no plano da quali-
dade) se adverte para o registro da se-
gregacgao. i

60. Ver nota 51 supra.
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Tomemos a segunda hipdtese, em que
registro do imdvel maior ¢ descricdo da
parte que se busca segregar, uma e outro
ndo contenham expressa figuragdo pre-
dial, nem deles se possa ela depreender.
Nao se vé que da sé segregacdo derive
acréscimo de dificuldade para apurar o
im6vel que remanesce (o obstdculo que
se encontrard ndo diz respeito a figura
mas a deficiéncia de localizagdo da parte
segregada).

Terceira hipdtese: do registro prece-
dente pode inferir-se a figura do prédio,
que nao se depreende no tocante a par-
cela que se procura destacar. Desta vez,
a segregacdo tende a desorganizar-se —
ou mais propriamente: a desfigurar —
imével que jd possuia figuragdo. Sub-
verte-se, assim, a verificagdo da dispo-
nibilidade, que melhor se achava quanto
ao todo do que se enconirard quanto
ao remanente. Nio se renegando do juizo
de que, para o registro da segregacdo
imobilidria, importa n3o apenas a espe-
cialidade do desfalque mas igualmente
a determinagdo do que sobra, o problema
ndo se conclui, nesta conjectura, em que
pussivel a segregacgao.

Na gquarta hipdtese tem-se por suposto
que omisso O registro anterior quanto
a figura do prédio, expresse-se ela, po-
rém, quanto ao imdvel a segregar. A
questao leva a resposta contingente, por-
que ndo se vé que da simples mergao
da figura da parte derive necessdria tur-
bacdo para o controle da disponibilidade
do remanescente.

Figuremos, entretanto € a proposito,
um exemplo em contrdrio, para mostrar
hip6tese em que ndo se pode permitir
o registro da segregacdo. Assim se con-
jectura a descri¢ao tabular de um prédio,
que de quadrildtero se trata: “Imdvel
com vinte metros de frente para a Rua
Carlos de Laet, dez metros a direita de
quem de frente para o prédio olha, con-
frontando com a Rua Visconde de Ouro

Preto; com dez metros a esquerda de
quem ainda de frente olha para o imével,
confinando com prédio de fulano; aos
fundos, com vinte metros, limitando-se
com imével de beltrano”.

Estime-se assim a descrigao contida
no titulo, visando a segregar parte da-
quele prédio maior: “Imével retangular,
com dez metros de frente para a Rua
Carlos de Laet, dez metros & direita de
quem de frente para o prédio olha, con-
frontando com a Rua Visconde de Ouro
Preto; com dez metros a esquerda de
quem ainda de frente olha para o imével,
confinando com o remanescente do pré-
dio de sicrano; aos fundos, com dez me-
tros, limitando-se com o imével de bel-
trano”.

Invidvel é o registro da segregagéao,
nesse exemplo, porque a disponibilidade
do remanescente estaria afetada por uma
inclusdo unilateral de retangularidade ao
quadrildtero primitivo. (Nao se trata de
sutileza tedrica: quando se supde a re-
tangularidade de uma figura quudrila-
teral, também se presume a superficie
por sua maior extensdo possivel; de que-
bra, pGe-se o risco de sobreposigdo imo-
bilidria, com o do aporético aumento de
4rea.)

Do que se expds, podemos resumir: so-
mente em uma hipStese ndo se hd de
admitir, necessariamente, o registro da
segregacéo, € é aquela em que a figura
se omita quanto 2 parte a separar, pre-
sente na descricdo do imével primitivo.
Em duas outras hipéteses, ndo se poe
obsticulo (note-se: no plano do controle
qualitativo) ao registro do destaque de
area, e sdo elas: quando as descrigbes
— do todo e da porgdo a segregar —
possuam a possibilidade ambas de que
se afiram suas respectivas figuragdes, ou
a impossibilidade ambas dessa inferén-
cia. Em derradeira hipétese (para o todo
néo se da figura¢do, que se apura quanto
a parcela a separar), contingente € a
solugdo. '
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DA DISPONIBILIDADE DE LUGAR
E A SEGREGACAO IMOBILIARIA

Lugar ou onde predicamental, diz Sini-
baldi, “é a parte do espago, que é ou
pode ser,ocupada por algum corpo” #;
€ o estar o corpo em parte prépria ou
privativa do espago %2, Versa Aristdteles
muito pouco acerca desse predicamento
nas Categorias: parece-lhe que, de par
com o tempo e o hdbito, o lugar é de
natureza bem conhecida, ndo lhe mere-
cendo tratamento particular 3; assinalou-
se, porém, pertinéncia com a quantidade
predicamental, e, em outra parte , defi-
niu o lugar como “o limite imével e ime-
diato do continente”,

Distinguindo-se da ubiquagdo defini-
tiva %, conceitua-se lugar circunscritivo
o modo pelo qual se localiza a substin-
cia corpdrea: ‘“quando uma parte da
substiancia estd contida numa parte do
lugar, e toda a substincia no lugar todo,
por forma que a medida da superficie
da substincia corresponda exatamente 2
medida da superficie do Iugar” %,

A individuagdo tabular dos imdveis
supbe sempre sua fixidez circunscritiva,
seu lastramento, ou seja: que se pre-
servem inalterdveis as proporgbes e as
distdncias do prédio em relagio a um
ponto determinado 87, O vicio que se

61. Sinibaldi, 0. c., p. 198,

62. Leonardo Van Acker, Elementos de
Logica Cldssica Formal e Material, separata
da revista Universidade Catdlica de Sdo Paulo,
vol. XL, 197t, p. 167.

63. Aristételés, Categorias, cit., 11 b, 9, 10.

64. Na Fisica, consoante refere Tricot, em
nota as Categorias, cit., p. 22.

65. Lugar definitivo é o modo pelo qual
“a substéncia estd sé num determinado lugar,
mas estd toda em todo o lugar, e toda em
cada uma das partes do lugar, ndio com a
totalidade da quantidade, mas com a totali-
dade da esséncia...” (Sinibaldi, o. c;, p. 200).
De logo se v& que ndo se trata de modo de
ubiquagdo das substdncias corpéreas, mas das
espirituais.

66. Sinibaldi, o. ¢., p. 200.

67. Cfr. Afrinio de Carvalho, o. c., p. 221;
Sinibaldi, o. c., p. 199.

lhe opde é o do que se tem chamado
“registro flutuante”, porque o prédio
que entdo se conjectura, ainda que com
extensdes bem indicadas e figuracio ex-
pressa, padece de incerta ubiquagdo e
pode localizar-se, ad arbitrium, ora numa
certa parte do espago, ora alhures, por
mingua das amarras que do imével des-
crito dele individuem o lugar em que
circunscrito 8.

No que concerne, especificamente, a
inscricdo das segregagdes imobilidrias, a
falta de ubiquagdo circunscritiva quer
do todo, quer da parte é sempre impe-
dimento absoluto a registragdo. Parece-
nos dispensdvel mais detida insisténcia
no ponto: a oscilante localizacdo do to-
do subalterna a das partes; a exclusiva
ablaqueac@o destas estorva o controle da
disponibilidade do remanescente.

NOTA FINAL

Nio era meu propdsito cuidar por mii-
de de tema como este, sobre o controle
da disponibilidade na segregagdo imobi-
lidria, cujo desbravamento, em verdade,
mal o tenho por comegado. Aprofunda-
mentos, emendas, hd muito para fazer.
O direito ndo se aprende sendo com o
somatério histérico da prética e da teo-
ria, da induca@o e da dedugao; as ciéncias
ndo se adquirem prontas: exigem tradi-
¢do, entrega dos legados que se véo for-
mando e transmitindo ao longo do tem-
po. Lembra-me aqui, ¢ vem de molde
para encerrar estas linhas, uma harmo-
niosa reflexdo: “Toute la suite des hom-
mes — disse Pascal —, toute la suite
des hommes pendant le cours de tant de
si¢cles doit étre considérée comme un
homme qui subsiste toujours et qui ap-

68. O adjetivo “flutuante” — de emprego
mais freqiiente que *“ablaqueado” — vem a
calhar, por muito significativo, visto que o
imével, como se pode imaginar, vaga como
se fora um barco ou navio deslastreado (exem-
plo, alids, de que se valeu Sinibaldi, em nota
langada na p. 199 dos Elementos...).
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prend continuellement”. O mais triste
dos destinos para este pequeno estudo
seria o de que, orfanado de criticas, se
visse aturdido pelo héabito do aplauso
reverencial — e o dos amigos —, vias
que sdo ornadas e costumeiras exéquias,

de que reminiscéncia sé se guarda — com
o trabalho (hélas!) — num gavetdo de
arquivo; antes, melhor fortuna haveria
se 0s que, seletos, me deram a honra da
atengdo, com boas e merecidas corregoes,
obsequiassem meu empreendimento.

APENDICE

BREVE RECENSAO DE PRONUNCIAMENTOS JUDICIAIS
ACERCA DA MATERIA EXAMINADA

1) Extrai-se de sentenga proferida pelo
Dr. Gilberto Valente da Silva, em divi-
da suscitada pelo Oficial do 9.° Registro
Imobilidrio de Sao Paulo:

“Calculo simplista efetuado pelo susci-
tante para afericao da disponibilidade,
a vista das vdrias alienagdes por parte
dos inventariados, chegou aos 18.000m
mais ou menos (trata-se de medida de
drea; deduzindo as alienagOes, haveria
cerca de 2.000m restantes).

“Ora, nao é s6 pelo fato da diversi-
dade da 4rea disponivel objeto do titulo,
em relagdo ao registro fundidrio, que
a duvida procede. Com efeito, cumpre
ponderar que a descricio do remanes-
cente, feita unilateralmente no titulo, sem
cumprimento da formalidade quer pre-
vista no velho Regulamento dos Regis-
tros Pdblicos (art. 229), quer na vigente
Lei de Registros Piiblicos (arts. 212 e
segs.), ndo pode ser acolhida, especial-
mente & vista do que dispde o art. 213,
§ 2°, da vigente lei” (1.* Vara de Re-
gistros Publicos de Sao Paulo, 3.11.76).

2) De sentenca do mesmo Juiz é o
fragmento abaixo: _

“Anote-se que a parcela de 6.395m?
deduzida da 4rea dos transmitentes im-
porta, evidentemente, em que se dé nova
descrico do imével, ao menos na parte
de que foi retirada a por¢do destinada
a abertura da citada via piablica. (...)
O certo é que a parte nao pode ter a

mesma descrigdo do todo” (1. VRPSP,
15.4.77, divida suscitada pela Oficiala
do 11.° Cartério local).

3) E ainda do Dr. Gilberto Valente
da Silva o excerto que segue, de sentenga
prolatada em 3.4.78, na 1. VRPSP, em
diivida suscitada pelo Serventudrio do
16.° Oficio Imobilidrio dessa Capital.
(A decisdo faz referéncia ao principio
da disponibilidade — a que ji aludira
o mesmo Juiz, p.e., em sentenga de
8.8.77, em divida levantada pela Ser-
ventudria do 11.° Cartério de Registro de
Iméveis de Sao Paulo.)

“O principio da disponibilidade ¢, ao
lado do principio da continuidade, uma
das bases do registro imobilidrio brasi-
leiro.

“Se os.transmitentes adquiriram drea
certa e determinada, contando o imdvel
com descrigao segura (LRP, art. 225),
cabe ao Oficial do Registro Imobilidrio
ir fazendo, por ocasido das alienacOes,
controle das transmissdes para que nao
haja registro de transacGes que excedam
a drea adquirida pelo titular do domi-
nio”,

“O afastamento desse controle geraria
inseguranga e traria incerteza quanto a
existéncia mesma dos imdveis”.

4) Versando sobre remanéncia em
virtude de desapropriagio, é ainda de
sentenca do Dr. Gilberto Valente da Sil-
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va, em autos da 1.* VRPSP, que se re-
colhe a passagem seguinte:

*...se o imbvel que A.C.Z., entdo me-
nor, adquiriu, tinha caracteristicas ¢ con-
frontagbes, assim como darea, diversas
do que constava da transcrigdo, cabia,
pelas vias adequadas e com esteio nos
dispositivos mencionados (refere-se aos
arts. 213 e 225, LRP), retificar o regis-
tro” (10.11.78, divida suscitada pelo
Oficial do 4.° Registro de Imdveis de
Sdo Paulo).

5) O trecho abaixo é da lavra do Dr.
Narciso Orlandi Neto e vem destacado
de sentenga prolatada, em 24.2.81, nos
autos 1.461/80 da 1.* VRPSP:

“Se nfo consta delas (refere-se as
transcrigdes anteriores) a area do imdvel
todo, ndo hd como saber de sua dispo-
nibilidade. (...) O poder de disposi¢ao
que tem o proprietirio é ditado pela
existéncia de registro em seu nome e pela
existéncia do que transmitir”,

6) O Juiz José de Mello Junqueira,
apreciando a divida 1.460/80, da 1.°
VRPSP, decidiu que, para o registro da
alienag@o, indispensdvel é a certeza da
disponibilidade do imbvel (18.3.81):

“Nao hé certeza se o imdvel regis-
trando integrava a érea maior (...).

“Intmeras alienagbes, ainda, foram re-
gistradas sobre essa drea, tendo j4 o
Supremo Tribunal Federal decidido que
o antecessor da suscitada B.E. exauriu
todos seus direitos com as alienagGes fei-
tas (...)".

7) Da sentenga proferida pelo Dr. José

Renato Nalini, nos autos 1.454/81, da
12 VRPSP, em divida suscitada pelo
Oficial do 17.° Cartério Imobilidrio lo-
cal, ¢ o seguinte excerto:
“...a transcricdo aquisitiva, ainda que
falha na omissdo as medidas laterais,
apresenta elementos outros que a suprem.
Assim, indica a metragem total do imé-
vel e as medidas da frente ¢ fundos.

“QOra, basta a operacdo matematica de
nenhuma ou reduzida complexidade, pa-
ra se chegar &s metragens laterais”.

8) Em 9.6.82, decidira o Dr. Nar-
ciso Orlandi Neto que “o controle da
disponibilidade deve ser feito pela 4rea
e nao pelo perimetro” (autos 435/82,
1.* VRPSP). Retomando o tema, em ju-
lho seguinte, 0 mesmo Juiz reviu seu
entendimento, como se depreende do tre-
cho abaixo:

““H4 disponibilidade. As medidas linea-
res do imével descrito no titulo preno-
tado ndo excedem as que constam do
registro. Nido se confunde o imdvel com
qualquer outro. Nao hi motivo para que
o registro seja recusado” (o grifo ndo
¢ do original; autos 528/82, 1.* VRPSP).

O Dr. Narciso Orlandi Neto rematava
seu entendimento (naquela altura), afir-
mando, no julgamento da ddvida 1.052/
82, da mesma VRP:

“Qs diversos motivos expostos na sus-
tentagdo da recusa ndo dizem respeito
propriamente & auséncia de disponibi-
lidade. Tém a ver, isto sim, com o prin-
cipio da especialidade. Se o que ha é
impossibilidade de enquadrar os imdveis
descrilos nos titulos no outro maior,
constante da transcricao, nao é disponi-
bilidade que falta” (15.10.82). (Concor-
damos com a assertiva: néio se afirma
faltante a disponibilidade; o que do ex-
posto se depreende é a impossibilidade
de seu controle.)

9) Em outra decisao, o Juiz Narciso
Orlandi Neto, apreciando diivida suscita-
da pelo Oficial do 17.° Cartério de Regis-
tro de Iméveis de Sdo Paulo, assinalou
a indispensabilidade da identificacdo de
imével transferido, em face de anterior
altera¢do de divisas e drea, o que, de par
com outras providéncias que indica para
0 caso examinado, ‘‘asseguraria a cer-
teza de que o imdvel nao foi totalmente
alienado” (autos 830/83, de 27.9.83).

Ainda nessa dire¢do, o mesmo Juiz
impediu o registro de venda e compra
de remanescente, por ertro em sua de-
finicdo geodésica (autos 1.064/83, 1.
VRPSP, 31.10.83).
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Encontrando a inclusdo da disponibi-
lidade no trato consecutivo, diz o Ma-
gistrado:

“Se os lotes adquiridos pelo suscitado
estivessem dentro do perimetro dado pe-
la transcrigdo, o registro seria possivel.
Embora o problema permanecesse, a ele
teria sido transmitido um imével que
estaria registrado em nome do alienante.
Mas, como mostrou o suscitante, os lotes
se situam fora da transcrigdo, signifi-
cando que ndo estd sendo observado o
principio da continuidade” (autos 920/
83, 1.* VRPSP, 26.9.83).

10} Ferindo o tema da harmonia da
figuragdo do remanescente no registro
com seu desenho no titulo, o Dr. José
Renato Nalini decidiu, nos autos 957/84,
da 1.* VRPSP:

“O controle de disponibilidade, atra-
vés abatimento do montante expropria-
do e calculo do remanescente, ndo ofe-
receria dificuldade maior, (...)

“Remanesceria, como O&bice impediti-
vo a plena acessibilidade ao registro, a
incoincidéncia na descrigdo que o titulo
abriga ¢ o que resultaria da operagio
aritmética destinada a subtrair — da
gleba original — a metragem expropria-
da” (14.9.84).

11) Em janeiro de 1985, proferimos
sentenga para a divida 1.537/84, da 1.2
VRPSP, na qual sustentamos que, por
mingua de localizagdo segura de parte
alienada e & vista de anteriores transfe-
réncias parcelares, se evidenciava “o ris-
co de sobreposiges, exigindo tutela ofi-
ciosa em nome da seguranga registral”.

Errada — e assim o digamos, sem re-
bugo — se encontra a fundamentagdo
de nossa sentenca nos autos 1.407/84
da mesma VRP (23.5.85), por esposar,
com indiscreta ligeireza, a tese da “pre-
sungao de disponibilidade”. Adiante, re-
tificamos o equivoco no julgamento da
ddvida 206/85, ainda na VRP (28.6.85).

12) Decidindo pedido de averbamento
de abertura de via piblica, indeferiu-o
o Dr. Aroldo Mendes Viotti, nos autos

502/85 da 1. VRPSP (21.7.86). Des-
taca-se de sua sentenca:

“Cuida-se (...) de um daqueles re-
gistros que, apesar de traduzirem o re-
trato de uma época, mostram-se inteira-
mente desprovidos de elementos que os
permitam localizar geograficamente. Tra-
zendo apenas referéncia 2 area, em al-
queires, € a confronta¢des nao mais iden-
tificdveis na época presente, registros de
tal natureza, em significativa expressao,
como que ‘flutuam’ geograficamente, nao
mais sendo localizdveis no solo em aten-
¢ao a especialidade”.

Da sentenga — a que concorrera o
abono do Dr. José Roberto Ferreira Gou-
véa, autorizado Curador de Registros Pu-
blicos em Saoc Paulo —, da sentenga
tirou-se recurso pelos interessados, des-
provido por decisdo do Des. Sylvio do
Amaral, Corregedor Geral da Justiga (au-
tos CG 180/86), aprovando parecer que
elaboramos e de que se extrai:

“Esses registros flutuantes, amoldéveis
a diversas realidades geograficas, aco-
modando em contornos obscuros fend-
menos geodésicos distintos, afrontam a
base imobilidria que, mediante a espe-
cialidade objetiva, se encontra na raiz
da seguranca juridica — objeto teleols-
gico do registro predial” (20.10.86).

13) No julgamento da ap. civel 980-0,
em 28.12.81, Relator o Des. Affonso de
André, decidiu o Conselho Superior da
Magistratura de S@o Paulo, consoante
ementou o Juiz Narciso Orlandi Neto:

“O Oficial do Registro de Imdveis

- nao é mero registrador de titulos. In-

cumbe-lhe o exame dos titulos a luz dos
principios norteadores do sistema regis-
trario, inclusive no que respeita a dispo-
nibilidade da 4rea. Mesmo os titulos ju-
diciais estdo sujeitos a esse exame ¢ po-
dem ser objeto de procedimenio de du-
vida"” (in Registro de Imdveis, ed. Sarai-
va, 1984, p. 76).

14) O mesmo Conselho, apreciando
a ap. civel 963-0, de Santa lzabel, em
19.1.82, decidiu (ainda seguindo emen-
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ta elaborada pelo Dr. Narciso Orlandi
Neto — o.c.,, p. 91):

“Se ndo hé possibilidade de se con-
cluir pela existéncia de remanescente na
transcrigdo, que ndo traz a drea do imd-
vel, ndo pode ser registrada escritura que
tenha por objeto uma parte daquele imé-
vel”.

15) Sucessivas decisdes do CSMSP im-
pdem que, para o registro de segregagéo,
¢ indispensdvel a localizagdio da parte
dentro do maior imével. (Valemo-nos,
nas citaces que seguem, das ementas
que a propdsito elaboramos — o Dr.
Narciso Orlandi Neto e eu —, e que
ainda pendem de publicacdo.)

“Se a descricdo do imdvel desmem-
brado ndo permite que seja ele locali-
zado no todo, ndo se admite o registro,
por violagio do principio da especiali-
dade” (ap. civel 2.232-0, Taubaté, 4.7.83,
Des. Affonso de André).

“0O imovel desmembrado deve ter des-
cricdo que permita sua identificagdo den-
tro da area maior” (ap. civel 2.967-0,
Sdo José dos Campos, 14.5.84, Des. Ba-
talha de Camargo).

“No desmembramento, ¢ preciso que
as caracteristicas e confrontagdes do
imével desmembrado permitam sua fi-
liagdo ao registro anterior e sua locali-
zagdo na 4rea maior” (ap. civel 3.364-0,
Mococa, 14.5.84, Des. Batalha de Ca-
margo).

“Ndo é dever do oficial a descrigdo
do remanescente do imével que sofreu
diversos desmembramentos™ (id.).

“O imével desmembrado deve apre-
sentar, em sua descri¢do, elementos que
permitam localizd-lo na drea maior” (ap.
civel 3.487-0, Barueri, 18.7.84, Des. No-
gueira Garcez).

“A descri¢do do imével desmembrado
deve permitir a conclusio de que fazia
parte da drea maior” (ap. civel 3.535-0,
Nova Granada, 3.12.84, Des. Nogueira
Garcez).

*Se a descricio do imével desmem-
brado ndo apresenta nenhum ponto de

coincidéncia com a do imével maior, hé
violagio do principio da especialidade
(...)” (ap. civel 3.744-0, Campinas,
3.12.84, Des. Nogueira Garcez).

“Se a parte alienada nao se pode loca-
lizar dentro no todo, invidvel € o registro
do titulo aquisitivo” (ap. civel 3.764-0,
Sao Paulo, 7.10.85, Des. Nogueira Gar-
cez).

‘“Se, a falta de enunciagéo de medidas
laterais do imével no registro, nao se
localizam com precisdo seja o todo, seja
a parte dentro no todo (ablaqueagio),
inadmissivel é admitir ingresso de titulo
a registro, até que se encontre o regular
retrato fisico do prédio, mediante o pro-
cedimento do § 2.°, art. 213, LRP” (ap.
civel 4.949-0, Sdo Caetano do Sul,
6.11.85, Des. Nogueira Garcez).

“Nao se viabiliza o registro de titulo
que, referindo-se a drea inferior & do
remanescente tabular, ndo localiza a par-
te dentro no todo (ablaqueagdo) ou pre-
tende com este identificar a parcela, sem
procedimento retificador adequado (§
2.2, art, 213, LRP)” (ap. civel 4.935-0,
Sao Paulo, 29.1.86, Des. Sylvio do
Amaral).

16) A partir de fevereiro de 1986,
por determinagio do Em. Des. Sylvio
do Amaral, pareceres de Juizes Auxi-
liares da Corregedoria Geral da Justica
passaram a preceder os aclrd@os do
CSMSP, nos procedimentos de divida
(cfr. ap. civel 5.358-0, 21.2.86, em que
o acérddo se refere a parecer elaborado
pelo Juiz Hélio Lobo Judnior).

No julgamento da ap. civel 4.460-0,
em 4.4.86, o CSM (Rel. Des. Sylvio
do Amaral) acolheu parecer que entéo
elaboramos, do qual se podem extratar
as afirmagdes:

— de que, nao possuindo o registra-
dor elementos seguros para o controle
da disponibilidade, é 6nus do interessa-
do demonstrar, com clareza e precisdo,
a remanéncia da 4rea transferivel;

— e de que a fragmentagdo do todo
exige que se localizem as partes, com
precisao, dentro no imével maior.
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17) De outro parecer que redigimos,
aprovado pelo CSM (ap. civel 5.612-0,
18.4.86, Des. Sylvio do Amaral), é o
trecho abaixo:

“Inadmissivel € que a enunciagao des-
critiva, no titulo (referente a segregagio
predial), inviabilize a situacdo da parte
em relagdo ao todo, com risco potencial
de sobreposigdes de imdveis (‘encavala-
mentos” ou ‘imbricagdes’) e, de conse-
guinte, de direitos a eles concernentes
(neutralizando a presung@o a que se re-
fere o art. 959, CC)". (Dos aulos, alids,
consta pronunciamento do Dr. Alvaro
Pinto de Arruda, Procurador de Justica
e respeitado estudioso das questdes de
registro, em que se salienta também a
necessidade de localizagao da parte se-
gregada relativamente ao todo; fragmen-
to de seu pareccer foi reproduzido pelo
ac6rdio.)

18) No julgamento da ap. civel 5.066-0,
em 9.5.86 (Rel. Des. Sylvio do Ama-
ral), o CSMSP adotou parecer que entdo
elaboramos, do qual se reproduzem estas
passagens:

“A inser¢do da suposta area fenomé-
nica do imével no registro, explicavel
pela transcrigio literal do titulo aquisi-
tivo, nao socorre a recorrente (0 caso
era de dupla indicacdo de superficies):
enunciando-se aquela de par com a su-
perficie objeto efetivo da aquisigdo (...),
prevalece a drea secundum tabulam, non
secundum suppositam realitatem”.

“(...) Desde o &ngulo do objeto
(imével), a disponibilidade é corolario
da especialidade; vale dizer: a regulari-
dade dos titulos deve aferir-se em rela-
¢do ao desenho geodésico (aspecto qua-
litativo) e a superficic (aspecto quanti-
tativo), enunciados no registro imedia-
tamente anterior (art. 225, § 2.°, Lei
6.015, cit.). Ademais, as transcrigdes pri-
mitivas suportaram o denominado ‘can-
celamento indireto ou implicito’ (melhor
se diria ‘encerramento’) (art. 246, Decr,
4.857, de 9.11.39; cir. Afrdnio de Car-
valho, ‘Registro de Imdveis’, 2.* ed., p.

159)”. (Ainda aqui, note-se, nao se cogi-
tara bem acerca do ubi predicamental:
tanto é que a matéria vem tratada no
trecho seguinte.)

“(...) Descrigbes que nao indicam
medidas lineares de referéncia (‘pontos
de amarracio ou lastro’) dao origem a
incertezas na ubicagdo dos imdveis, in-
viabilizando o registro pretendido por
maltrato da especialidade (ablaquea-
cao)"".

19) Do Magistrado Luiz Antdénio Am-
bra é o parecer acolhido no julgamento
da ap. civel 5.589-0, em 9.5.86 (Rel.
Des. Sylvio do Amaral), parecer em que
se assinala a indispensabilidade de loca-
lizacao da parcela no imével de que se
destaca.

20) Reafirmado esse entendimento em
nosso parecer aprovado nos autos da
ap. civel 5.899-0 (j. em 30.5.86, Rel.
Des. Sylvie do Amaral), a propdsito pu-
blicou-se a seguinte ementa:

“O registro de alienagdao de parte do
imével reclama segura e clara localizagao
da parte alienada dentro da gleba des-
falcada, para aferir-se com precisio a
disponibilidade do remancscente” (Did-
rio Oficial, 14.8.86, p. 17).

21) No julgamento da ap. civel 5.880-0,
¢m 24.6.86, Rel. Des. Aniceto Lopes
Aliende, acolheu-se parecer do Juiz José
Renato Nalini, de que se reproduz:

“(...) O motivo impediente do re-
gistro (...) ¢ a impossibilidade de se
localizar — sobre essa gleba — o lote
transacionado.

“Nio se* viabilizou a amarragdo geo-
grafica do imével adquirido pelo apre-
sentante (...). Isso impede o registro,
que s¢ preordena a garantir as situagdes
dominiais que abriga, ndo se prestando
a incertezas’.

Em embargos de declaragdao opostos
contra 0 acérdido prolatado para a ap.
civel 5.579-0, o Conselho confirmou a
orientagdo (Rel. Des. Aniceto Lopes
Aliende). aprovando novo parecer do
Dr. José Renato Nalini.
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22) Em vista da incerteza quanto 2
identificagdo de remanescente, a neces-
sidade de sua prévia apuracdo judicial,
antes de qualquer registro que lhe to-
casse, foi sustentada pelo Juiz José Re-
nato Nalini em parecer adotado pelo
CSMSP no julgamento da ap. civel
6.147-0 (5.9.86, Des. Sylvio do Ama-
ral).

23) Em parecer redigido para a ap.
civel 6.210-0 (26.9.86, Des. Sylvio do
Amaral), sustentamos;

“Verifica-se da descri¢do constante do
formal de partilha, a par de irregulari-
dades superdveis (dupla indicacdo de con-
financia pelo lado direito e errénea men-
¢do do Cartério em que langada a trans-
cri¢do precedente), unilateral enunciagio
de superficie do imével (542,52m?), 4rea
a que se chegou pela singela multiplica-
¢a0 das duas tnicas medidas apontadas
no registro anterior. Bem adverte o Dr.
Procurador de Justica (Alvaro Pinto de
Arruda) que, sobre faltarem as demais
medidas de perimetro, ainda que estas
pudessem supor-se idénticas &s dos res-
pectivos lados opostos (dado, ndo con-
cedido), para que idéneo fosse o célculo
aritmético da superficie necessiria seria
outra suposicdo: a da retangularidade
do imével. Em sintese: bastaria que o
prédio se desenhasse como um parale-
logramo para que se afastasse o acerto
do célculo da superficie indicada no for-
mal de partilha (...)”.

24) Aprovou ainda o CSM parecer
que lavramos para a ap. civel 6.838-0
(30.3.87, Des. Sylvio do Amaral), de
que se extrai:

“A afericio da disponibilidade nao
¢ aritmética ou quantitativa, mas tam-
bém qualitativa ou geodésica, impondo

a situagdo da parte dentro do todo de
que se destaca, de molde a permitir co-
nhecimento quer da base imobilidria que
se separa com a fragmentagdo, quer da
que permanece no registro de origem,
evitando sobreposicdes atuais ou futu-
ras”. (O lugar predicamental ainda nio
vem af tratado com autonomia, como de-
vera.)

25) A distingdo das categorias ja se en-

contra, porém, no parecer aprovado pelo
Conselho nos autos da ap. civel 6.948-0
(16.6.87, Des. Sylvio do Amaral), em
que fazemos expressa referéncia ao ter-
mo “lugar circunscritivo™:
“(...) ndo se logra situar o lote des-
crito no instrumento notarial dentro no
im6vel maior. O controle da disponibi-
lidade nao é somente aritmético (quan-
tum) e de qualidade (resultante da figu-
ra do imével, vale dizer: da especifica
disposi¢do geométrica da extensio da
res) mas também de lugar circunscritivo,
de tal sorte que o desconto das partes
de um imdvel passa por essas (melhor
se diria estas) indagagdes: quanto, com
qual figuragdo e em que lugar emerge
o desfalque parcelar?”

26) Diz o Dr. José Renato Nalini em
parecer langado para a ap. givel 6.482-0
(6.7.87, Des. Sylvio do Amaral):

“Nao se discute que o dominus possa
alienar parte de seu imével, Ao fazé-lo,
estard extraindo, de parcela maior, a
parcela menor que constifui objeto da
alienacdo, mediante o denominado des-
membramento. E nio destoa a orientacdo
do C. Conselho Superior da Magistra-
tura Paulista de que imprescindivel a
localizago dentro do todo, da parte que
adquirird autonomia registrria a partir
dai”.
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AVERBAGCAO DA EXISTENCIA DE ACAO JUDICIAL: IMPOSSIBILIDADE
Lei 6.015/73, art. 167-11-12 e 167-1-21; art. 246.

Mandado para averbagio da existéncia de agéo ordindria movida contra
os entdo proprietdrios de um imdvel locado nido estd inserido no art.
167-11-12 da Lei de Registros Piiblicos, nem tampouco no art. 167-1-21
do mesmo Diploma legal. Nem é de se entender que a publicidade acerca
da mera existéncia de agdo judicial se inclua dentre os atos ou “ocorréncias”
susceptiveis de averbagdo ao amparo do art. 246 da LRP: a simples exis-
téncia de agdo judicial ndo tem o condao de gerar alteyacdo do registro,

mesmo em cardter subsididrio.’

Apelagio civel 8.722-0/3 — Sao Paulo — Apelante: Panificadora Princesa do
Amazonas Ltda. — Apelado: Oficial Substituto do 4.° Cartdric de Registro de
Imdveis — Interessados: Manoel Heleno Martins e ofs. (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 8.722-0/3, da co-
marca da Capital, em que é apelante Pa-
nificadora Princesa do Amazonas Ltda.,
apelado o Oficial Substituto do 4.° Car-
tério de Registro de Imdveis e interes-
sados Manoel Heleno Martins e o/s.,
acordam os Desembargadores do Conse-
Iho Superior da Magistratura, por vota-
¢a0 unéinime, em negar provimento ao
recurso, corrigido o dispositivo da sen-
tenga.

1) O titulo recusado pelo Cartério
(mandado para averbagdao da existéncia
de agdo) ndo se enquadra no art. 167
— inc. II — 12, da Lei de Registros
Piblicos, invocado pela apelante, e nem
no art. 167 — inc. I — 21, citado pelo
Oficial do Registro.

A sentenga reconheceu essa passagem,
mas julgou a divida prejudicada. Toda-
via, a razdo estd com o MM. Juiz Auxi-
liar. A averbagdo posterior prejudicou,
apenas, a demanda proposta pela loca-
téria contra os locadores, com aquele ob-
jetivo.

2) Sem embargo do exposto, as demais
questdes suscitadas no recurso, inovado-

ras Ja inicial, devem ser apreciadas no
procedimento jurisdicional adequado.

Ou, como opinaram os Representan-
tes do Ministério Publico: “Como ji fi-
cou assentado nos autos, o registro do
contrato de locagao, o qual foi renovado
por acdo judicial, ndo pode ser deferido
porque o prédio ndo estava averbado.
Agora, ja estando averbado o prédio,
deverd a apelante procurar o registro,
sendo que as demais circunstincias no-
ticiadas nos autos, como é o caso do
imével haver sido compromissado a ter-
ceiros, é de se discutir em procedimento
proprio. Nesta didvida, visava-se tdo-so-
mente a averbacao do mandado referido
no relatério deste parecer. O procedi-
mento do Cartério Imobilidrio ter pro-
cedido ao registro do contrato de com-
promisso, havendo prenotacio desta di-
vida, estd sendo devidamente apurado
em procedimento da Corregedoria Per-
manente” (fls.).

Nos termos do parecer (fls.)., impro-
vido fica o apelo, acolhida a ddvida,
para denegar o registro do titulo. Custas
na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres., e ONEI RAPHAEL
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PINHEIRO ORICCHIO, vice-pres., con-
vocado.

Sao Paulo, 7 de novembro de 1988
— MILTON EVARISTO DOS SAN-
TOS, corregedor geral e relator.

I — Versam os autos sobre apelagdo
(fls.) interposta por Panificadora Prin-
cesa do Amazonas Ltda. contra a r. sen-
tenca do MM. Juiz de Direito da 1.2
Vara de Registros Piblicos da Capital,
que, em procedimento de divida inver-
samente suscitada, denegou o ingresso,
no 4.° Cartério de Registro de Iméveis
da Comarca, de r. mandado judicial ex-
pedido pelo Juizo da 9. Vara Civel da
Capital. Instrumenta o r. mandado deter-
minacdo no sentido de ser averbada, a
margem da transcrigio 49.746, do 4.°
R.l., & existéncia de agdo ordindria mo-
vida, naquele Juizo, pela ora apelante
contra Manoel Heleno Martins e o/s.

A r. decisdo de primeiro grau (fls.)
considerou prejudicada a suscitag8o, por-
quanto ja realizada a averbacdo a que
a suscitada pretendia compelir os titu-
lares do imdvel, por meio da demanda
promovida junto & 9. Vara Civel.

Nas razdes de apelo, a interessada
esclarece que, sendo locatiria de imo-
vel ccmercial integrante da transcrigao
49.746, ajuizou contra os locadores e
proprietirios agdo renovatdria da avenga
locaticia, resultando vencedora. Nada
obstante, néo conseguiu levar a registro
o mandado de renovagdo porque — nao
inscrita a locagao — ndo lhe foi possivel
registrd-la, dada a auséncia de averba-
¢ao relativa ao prédio locado. Em an-
terior procedimento de ddvida entdo sus-
citado, decidiu o E. Conselho Superior
da Magistratura que, se a construgéo
existente no imével transcrito nao che-
gou a ser averbada, “o mandado de
averbagdo relativo a uma de suas uni-
dades também ndo pode vir a ser cum-
prido” (AC 6.691-0). Em razo disso,
e consoante lhe acenara o r. parecer aco-
thido no v. Aresto, intentou a agdo, fun-

dada no art. 639 do CPC, da qual se
extraiu o mandado ora em exame. Entre-
tanto, muito embora prorrogado por for-
¢a da presente suscitacao o prazo decor-
rente da prenotagao do titulo de fls., o
Cartério admitiu registro a compromisso
de venda e compra pelo qual os proprie-
tdrios — e locadores — prometem ven-
der o imdvel a terceira pessoa, obstando
a possibilidade de eventual registro fu-
turo da locagdo em que é parte a ape-
lante, e frustrando o cumprimento do
julgado prolatado na agdo renovatdria.
Pede a reforma da r. decisdio do MM.
Juiz a quo, para que se reconhega a
preferéncia a registro do titulo que ora
apresenta, em relagdo ao compromisso
de venda e compra ja registrado.

Opinam o Dr. Curador de Registros
Pdblicos (fls.) e o Procurador de Justiga
oficiante, Dr. Alvaro Pinto de Arruda
(fls.), pelo improvimento da apelacdo.

Em diligéncia, veio aos autos certiddo
da matricula 89.916, do 4.° R.1., aberta
com origem na transcri¢do 49.746 (fls.).
E o relatério do essencial.

IT — Passo a OPINAR:

Il.a — Primeiro ponto a ensejar exa-
me é o concernente a haver o MM. Juiz
conhecido da pretensdao em sede de pro-
cedimento de divida, muito embora o
r. mandado determine a pritica de ato
de averbagdo (fls.), e, ainda, sustente
a interessada, na inicial, que o cabimento
do registro perseguido teria fulcro no
art. 167, 11, 12, da Lei 6.015/73, a pre-
ver, igualmente, modalidade de ato aver-
batério. E que a jurisprudéncia do C.
Conselho tem-se orientado no sentido de
que a suscitagdo de ddvida hi de ser
reservada as hiplteses em que o ato
pretendido diga respeito a registro em
sentido estrito (conf. ACs. 8.720-0,
7.2080, 6.947-0, 6.757-0, 6.826-0,
6.886-0, dentre outros v. Arestos).

Todavia, nao parece que, neste caso,
cumpra reconhecer eventual incompetén-
cia do E. Conselho. Com efeito, a ine-
xisténcia de previsdo legal especifica para
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o ato de que se cuida (noticia, no Re-
gistro Imobilidrio, da existéncia de acéo
judicial) induziu a que o Oficial enten-
desse, em primeiro momento, tratar-se
do ato contemplado no art. 167, I, 21,
da LRP: o registro da citagdo realizada
em agdes reais ou pessoais reipersecutd-
rias € ato de efeito juridico publicitario,
o qual, nada obstante insusceptivel de
constituir direitos, foi catalogado pelo
legislador como passivel de registro em
sentido estrito. Preferivel é que, em ca-
sos como o dos autos, em que a auséncia
de pré-estatuicdo especifica na lei para
o ato colimado induza aquela “fluidez”
da pretensdo registrdria a que se referiu
o MM. Juiz sentenciante, ndo se impeca
a utilizagdo do procedimento da dtvida,
até porque € s6 em relagdo a este dltimo
que se pode produzir a prorrogacdo do
efeito da prenotagdo.

II.Lb — O r. mandado judicial deter-
mina se dé publicidade, por averbacio,
a existéncia de agdo ordiniria movida
pela apelante contra os entdo proprieta-
rios do imével objeto da matr. 89.916/
4° R.I

Como observou o Dr. Procurador de
Justica, a pretensdo recursal ¢ diversa
daquela deduzida na inicial da ddvida
inversa: originariamente, buscava a inte-
ressada tdo-sé o ingresso do titulo judi-
cial que exibiu; no apelo, ao contrério,
quer se lhe reconheca alegado direito
de preferéncia a registro, o qual tem
por violado. Ora, a controvérsia aqui
instaurada é estranha & observincia da
prioridade, nem haveria falar em preju-

dicialidade do titulo j& registrado na -

matr. 89.916, durante o curso deste pro-
cedimento, em relagdo ao mandado judi-
cial em exame (quer dizer, o mero re-
gistro do compromisso outorgado a ter-
ceiros ndo seria, por si, razao bastante
a obstar o ingresso do mandado ora pre-
notado).

Niao é o procedimento.de divida a
sede apropriada para providéncias ad-
ministrativo-correcionais que se ndo re-

lacionem com o estritd exame da regis-
trabilidade do titulo em causa.

Il.c — A ag@o da qual se extraiu o
mandado em tela visa a compelir os pro-
prietdrios do imével a proceder i aver-
bagdo das edificagbes levantadas no ter-
reno matriculado, uma delas locada a
autora da demanda, averbamento tido
como indispensdvel ao ulterior registro
do contrato de locagdo. Com base em
outro titulo, e enquanto tramitava aque-
la agdo, langou-se na matricula do imével
a averbacdo relativa as construgdes, in-
cluida aquela do prédio locado & ape-
lante (Av. 01/M. 89.916 — fls.). Por
isso, entendeu 0 MM. Juiz sentenciante
que a pretensdo registriria encontrava-se
sem objeto, € julgou prejudicada a sus-
citagdo,

A solugdo adotada n@o €, em verdade,
irrazodvel, e funda-se em légica conclu-
sd0 acerca do exaurimento do objeto
daquela demanda. A se supor — ad
argumentandum — fosse possivel e pre-
visto em lei averbamento relativo a exis-
téncia de agdo, ndo se vislumbraria a
razdo de se dar publicidade a existéncia
de demanda “tendente a compelir a par-
te a praticar ato, que ji praticou” (pa-
recer do Dr. Procurador de Justica —
fls.).

Entretanto, o alvitre de se dar por
prejudicada a suscitagdo esbarra, s.m.j.,
na circunstincia de que, ao assim se en-
tender, estar-se-ia a rigor antecipando
o exame de outro titulo judicial que
ndo € aquele sub examinem: carente de
objeto seria, isto sim, a pretensio de
se levar a registro determinagdo judicial
de se efetuar averbag@o j4 existente. A
auséncia de objeto, in casu, seria a da
pretensdo deduzida no Juizo Civel, com
ela ndo se confundindo necessariamente
a pretensdo registrdria, cuja admissibili-
dade ¢ regida por principios e normas
formais de diversa natureza. Em outras
palavras: se preservados os principios
formais préprios do registro, a denega-
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¢ao de acesso a titulo assim formalmente
perfeito, por consideragbes concernentes
a interesse processual de agir, ou & pre-
senga de pressuposto de desenvolvimen-
to do processo, tenderia a significar in-
cursdo em matéria subjacente a supra-
realidade registral, nao permitida, por-
tanto, a autoridade administrativa.

Il.d — O que obsta o ingresso do
titulo em questao é, efetivamente, a ine-
xisténcia de previsao legal para o ato
pretendido. :

Os atos de efeitos meramente publi-
citarios, e, dentre estes, os de natureza
transitoria, sujeitos a registro, sdo uni-
camente aqueles elencados pelo legisla-
dor, mesmo diante da previsdo genérica
do art. 246 da LRP.

Nao se cuida, é bem de ver, de regis-
tro de citagdo em agdo real ou pessoal
reipersecutéria, relativa a imdvel (art.
167, 1, 21, da Lei 6.015/73). O que
se pretende levar a registro € a noticia
da existéncia de demanda em curso. Ndo
parece demasiado cogitar das razdes pe-
las quais, ao admitir a publicidade no
registro de agdes judiciais relativas a
iméveis, o legislador a circunscreveu a
inscricdlo da citagdo nelas realizada:
quis, porventura, que & conveniéncia
de se trazer ao conhecimento de tercei-
ros a existéncia de agdes cujo resultado
possa produzir reflexo no registro, se
aliasse a seguranga de que o permissivo
ndo se prestasse a publicidade equivoca
e geradora de incertezas, situagdo que
se poderia, em tese, configurar se o me-
ro ajuizamento de demanda, ainda que

AVERBACAO DE ESTADO CIVIL

nao seguido da integral formagao da
relagdo processual, pudesse se impor ao
conhecimento piblico.

De outro lado, também nao se amolda
a hipétese ao disposto no art. 167, 1l,
12, da LRP, a prever a averbagdo "das
decisdes, recursos e seus efeitos, que
tenham por objeto atos ou titulos regis-
trados ou averbados”. Claro estd que a
decisdo averbavel, a teor do mencionado
artigo, nao é aquela que tao-sé determina
a averbacdo: necessirio que, por seu con-
teddo, a decisdo, o recurso ou o respec-
tivo efeito, possa ter repercussio em ato
ou titulo registrado.

Nem é de se entender que a publici-
dade acerca da mera existéncia de agéo
judicial se insira dentre os atos ou “‘ocor-
réncias” suscetiveis de averbacao ao am-
paro do art. 246 da Lei 6.015/73: a
simples existéncia da acd@io judicial nao
tem o conddo de gerar alteragio do re-
gistro, mesmo em carater subsididrio.

O titulo era, assim, desde logo irre-
gistravel, independentemente da super-
veniéncia da averbagdo relativa as cons-
trugdes exisientes no imovel.

IIl — O parecer que submeto a ele-
vada apreciagdo de V. Exa. é, pelas ra-
z0es expostas, no sentido do improvi-
mento do apelo, denegando-se assim o
registro do titulo, alterado, contudo, o
dispositivo da r. sentenga, para que seja
havida como procedente a divida sus-
citada. Sub censura.

Sao Paulo, 11 de outubro de 1988
— AROLDO MENDES VIOTTI, Juiz
Auxiliar da Corregedoria.

Escritura de venda e compra: registro. Certidao de casamento. CC, art. 202.

Quer se trate de homem ou de mulher, seja o regime o da comunhdo
ou o da separagac de bens, é preciso que se promova a prévia averbagio
do casamento @ margem da inscricdo do imdvel em nome do seu dono,
para que este se habilite como disponente a autorizar a inscri¢cGo em nome

de novo adguirente.
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O documento hdbil a lastrear a averbagio relativa & mudanga de estado
civil é a certiddo do assentamento respectivo, passado por Oficio de Registro
Civil das Pessoas Naturais (art. 202 do CC).

Caso ao interessado se mostre impossivel munir-se de tal subsidio hibil
a averbagdo, cumprir-lhe-d postular ao D. Corregedor Permanente da Ser-
ventia, em sede administrativa que ndo a do procedimenfo da divida,
provimento porventura supletivo daquele documento bastante, e — como é
evidente — fazer prova dos pressupostos ensejadores da determinagio

judicial supletiva.

Apelacio civel 8.765-0/5 — Sao Carlos — Apelante: Andrey Brants — Apelado:
Oficial Substituto do Cartdrio de Registro Civil e Anexos — Interessados: Elisa

Cardinalli Brants e ofs. (CSMSP).
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 8.765-0/5, da co-
marca de Sdo Carlos, em que ¢ apelante
Andrey Brants, apelado o Oficial Subs-
tituto do Cartério de Registro de Imé-
veis ¢ Anexos ¢ interessados Elisa Car-
dinalli Brants, Sérgioc Eduardo Costa
Marques Albuquerque e s/m., acordam
0s Desembargadores do Conselho Supe-
rior da Magistratura, por votagdo uni-
nime, em megar provimento ao recurso.
E assim decidem de conformidade com
os pareceres dos Representantes do Mi-
nistério Puablico (fls.) e do MM. Juiz
Auxiliar (fls.). Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedorés, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres.,, e ANICETO LO-
PES ALIENDE, vice-pres.

Sao Paulo, 7 de novembro de 1988
— MILTON EVARISTO DOS SAN-
TOS, corregedor geral e relator.

I. Inconformado com a r. sentenga
do MM. Juiz de Direito Corregedor Per-
manente do Cartério de Registro de Imé-
veis de Sao Carlos, que ao acolher di-
vida direta do Serventudrio denegou o
registro de escritura de venda e compra
de interesse do recorrente, interpde An-
drey Brants a presente apelagdo. Duas
as razdes havidas como impedientes do
ato registrdrio pretendido: a) no regis-
tro de origem, transcricio 38.336, ndo

figura o nome da esposa do outorgante
vendedor, necessdria portanto prévia
averbagdo destinada ao suprimento da
lacuna; b) o titulo hd de ser retificado,
para se incluir, na descrigio do imdvel
objeto da venda, a respectiva distincia
da esquina mais préxima.

Nas razoes de apelo (fls.), afirma o
apelante que a exigéncia formulada, con-
cernente & averbagdo do casamento dos
outorgantes vendedores, vulnera o dis-
posto na art. 6.° da Lei de Introdugdo
ao Cédigo Civil, uma vez que, ao tem-
po da lavratura do instrumento notarial
apresentado (1972), ndo previa a legis-
lagdo registrdria entdo vigente tal requi-
sito. Aduz que se lhe torna impossivel
providenciar a exibicio de certiddo de
casamento dos vendedores, e que tal do-
cumento pode ser dispensado, fundan-
do-se o averbamento nos dados constan-
tes da prépria escritura ou naqueles ex-
traidos de certiddo de procura¢do por
instrumento piblico, pela qual os ven-
dedores constituiram o mandatirio que
os representou na venda e compra.

O parecer do Ministério Piiblico, em
primeira e segunda instdncias, € no sen-
tido do improvimento da apelagdo (fls.).
E o relatério do necessério.

II. OPINO:

Il.a — Observa-se, inicialmente, que
o suscitado ndo opde resisténcia a uma
das exigéncias formuladas pela Serven-
tia, aquela respeitante 3 adaptagio do
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titulo & descricdo do imével emergente
do registro de origem. Conforma-se com
o Obice oposto pelo Serventudrio, e se
dispde ao atendimento do requisito (fls.).
Sem se adentrar, assim, o exame da
procedéncia de tal exigéncia — o que,
de resto, reclamaria o aporte de certiddo
da mencionada transcrigdo origindria —,
tem-se que, a rigor, careceria o apelante
de interesse juridico para o provimento
judicial-administrativo que postula na
presente suscitagcdo, ja que ele mesmo
ndo questiona ser o titulo prenotado, tal
como se apresenta, irregistrdvel;i ade-
mais, a decisdo proferida no procedimen-
to de davida tem, sempre, contetido po-
sitivo ou negativo acerca da registrabi-
lidade do titulo como um todo, e ndo
haveria falar em decisdo juxta modum,
condicionada & futura e eventual satis-
fagdo de requisitos reputados necessé-
rios.

II.b — Como quer que seja, ndo se
afigura demasia, nesta sede recursal,
apreciar-se o motivo impediente do coli-
mado registro, ao qual se atém com ex-
clusividade as razdes do apelo.

A falta de juntada de certidao da trans-
crigdo a que se filia o imével vendido,
cumpre ter por incontroverso, apenas,
que, nela, ignora-se o nome da esposa
do proprietirio Sérgio Eduardo Costa
Marques Albuquerque, ndo se sabendo
se ele, no registro de origem, é quali-
ficado como solteiro ou, fout court, co-
mo casado. Oportuno, alids, recordar-se
ao D. Serventudrio que a juntada de cer-
tidoes dos registros filiatérios em causa
¢ essencial & instrugdo do procedimento
de didvida e da suscitagdo. .

Em -qualquer das hipéteses acima
aventadas, todavia, a procedéncia da du-
vida era de rigor.

Vetusta a orientagdo do E. Conselho
no sentido de que “ndo pode ser regis-
trada transmissdo feita por quem adqui-
riu como solteiro e vende como casado,
sem a prévia averbagdo do casamento.
O matriménio do titular da transcrigao

representa fato juridico de evidentes re-
percussdes patrimoniais, condicionadas
a atuacdo dos registros publicos, e cuja
exterioridade, a estes inerente, € do inte-
resse do comércio juridico. A situagio,
portanto, corresponde a hipétese legal
de circunstincia que tem influéncia espe-
cifica no registro e nas pessoas nele in-
teressadas” (AC 279.610, Sdo Paulo,
29.6.79, Des. Andrade Junqueira, apud
Narciso Orlandi Neto, Regisiro de Imd-
veis, Saraiva, 1982, pp. 328-329).

Em outra oportunidade, restou ainda

firmado:
“... irrepreensivel a r. sentenca ao exi-
gir a prévia averbagdo do casamento da
transmitente do imével, mediante a apre-
sentagdo do tdnico documento admitido
pela lei.

“Qrientado o sistema do registro imo-
bilidrio por principios, ndo pode afastar-
se de qualquer deles, sob pena de perder
seguranca e conseqiientemente a con-
fianca que deve inspirar. Na espécie,
lesdio ocorreria com relagio ao principio
da continuidade.

“Como bem assinalado na r. decisdo,
dentre os efeitos patrimoniais do casa-
mento estd a mutagdo subjetiva do do-
minio. Destarte, para que se concretize
esta modificagdo também no registro
imobilidrio, é mister a averbagio do casa-
mento. De outra maneira, ndo se com-
plementaria a cadeia de- titularidades,
por faltar um elo na corrente de assen-
tos. Mesmo na hipétese de o casamento
da alienante ter sido celebrado no regi-
me da separagdo de bens, teria ocorrido
mutacdo, em razido da alteragio de seu
estado civil. Necessdria, entdo, a assina-
tura do marido no instrumento, bem co-
mo sua identificacdo e prova do casa-
mento. (...)

“Ndo cabe, ademais, cogitar acerca
da possibilidade de se comprovar o ma-
trimbnio por forma diversa da apresen-
tacdo da certiddo de casamento. A so-
lugdo alvitrada pelo recorrente, além de
carecer de embasamento legal, é contré-
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ria & referida orientagio normativa” (ap.
civel 3.765-0, de Sdo Paulog, j. 2.5.85,
Rel. o Des. Marcos Nogueira Garcez).

Nem mesmo a eventualidade de — a
exemplo do que ndo raro ocorre em re-
gistros aquisitivos efetuados ao amparo
da legislagdo anterior — aparecer o
transmitente qualificado, tdo-s6, como
casado, sem que dos assentamentos se
possa concluir com quem e sob que re-
gime de bens, poderia elidir a imprescin-
dibilidade da averbag#@o. Curial que, pa-
ra preservagdo da continuidade, é mister
saber se, quando da aquisi¢do, era o
disponente do direito casado com aquele
cOnjuge que, ao tempo da formacdo do
titulo sub examinem, fornece a outorga
ao negdcio transmissivo de direito real
imobilidrio.

A exigéncia, de resto, resulta de ele-
mentar aplicagdo do principio da conti-
nuidade, o qual, na lapidar definicao
de Afranio de Carvalho, significa que,
“em relagdo a cada imével, adequada-
mente individuado, deve existir uma
cadeia de titularidades a vista da qual
s6 se fard a inscricdo de um direito
s¢ o outorgante dele aparecer no re-
gistro como o seu titular. Assim, as
sucessivas transmissdes, que derivam
umas das outras, asseguram sempre a
preexisténcia do imével no patrimonio
do transferente” (Registro de Imdveis,
Forense, 1982, p. 304). Do mesmo autor
€ o ensinamento segundo o qual “a iden-
tificagdo da parte disponente do direito
com a parte inscrita depende, em regra,
de simples cotejo entre o nome cons-
tante do titulo e o consignado no livro,
que responderd se o vendedor, ou de-
vedor, é o adquirente da escritura ante-
riot. Se o cotejo revela divergéncia, dei-
xard de ser feita a inscrigdo (...). To-
davia, a divergéncia pode limitar-se ao
estado civil ou ao sobrenome da parte,
por decorrer de casamento, que traz, com
a mudanga de estado dos nubentes, a
alteragdo do nome da mulher. Nesse
caso, quer se trate de homem ou mulher,

seja o regime o da comunhdo ou o da
separagdo de bens, pois em ambos os
cOnjuges agem conjuntamente nos negé-
cios imobilidrios, posto em qualidade di-
ferente, € preciso que se promova a pré-
via averbagdo do casamento 4 margem
da inscricdo do imével em nome de seu
dono para que este se habilite como dis-
ponente a autorizar a inscrigio em nome
do novo adquirente” (op. cit., p. 294).

II.c — De outra parte, a afericdo dos
requisitos registrrios informadores do
ato pretendido, e a estremacdo da legis-
lagdo que se lhes aplica, sdo referidas
ao momento do requerimento de registro,
subsumindo-se a espécie A parémia tem-
pus regit actum.

Nem ¢ certo, apenas para argumentar,
que a formalidade ora exigida fosse des-
picienda no regime da legislagio -ante-
rior. Continha o Decr. fed. 4.857, de
1939, vigente 4 época da formagdo do
titulo, dispositivos que, destinados ao
resguardo da continuidade, em nada se
diferengavam dos que hoje regem a ma-
téria (conf. arts. 214 e 285 daquele Di-
ploma revogado).

II.d — Por fim, o documento habil
a lastrear averbagio relativa a mudanga
de estado civil &, ex vi legis, a certiddo
do assentamento respectivo, passada por
Oficio de Registro Civil das Pessoas Na-
turais (CC, art. 202). Caso ao interessa-
do se mostre impossivel munir-se de tal
subsidio habil & averbagiio, cumprir-lhe-4
postular ao D. Corregedor Permanente
da Serventia, em sede administrativa que
néo € a do procedimento de divida, pro-
vimento porventura supletivo daquele do-
cumento bastante, e — como ¢ evidente
— fazer prova dos pressupostos ense-
jadores da determinagdo judicial suple-
tiva.

Para fins de solugdo da controvérsia
ora instaurada entre registrador e parti-
cular, é suficiente a constatacdo de que
a averbagdo do casamento do disponente
do direito inexiste, e, portanto, ndo pode
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merecer ingresso titulo em que ele e a
indigitada esposa figurem como outor-
gantes.

II1. Pelas razdes expostas, o parecer
é no sentido do improvimento do apelo,

BENS PUBLICOS DE USO COMUM

Areas reservadas em loteamento para

mantida a procedéncia da ddvida. A ele-
vada consideragiio de V. Exa.

Sao Paulo, 21 de setembro de 1988
— AROLDO MENDES VIOTTI, Juiz
Augxiliar da Corregedoria.

uso comum. Usucapifio: impossibilidade.

Desafeta¢@o: possibilidade. Bens dominicais. Decr.-Lei 58/37, art. 3.°.

As dreas reservadas, em loteamento licenciado, a vias de trdfego,
pracas e demais logradouros piiblicos, revestem, ipso facto e independen-
temente de formalidades outras, a caracteristica de bens piblicos de uso
comum, tornando-se insusceptiveis de aquisicdo por particulares, inclusive

por via de usucapido.

A desafetagdo, possivel embora, ndo se presume, e mesmo quando
ocorrente ndo viabiliza a usucapido, pois ndo exclui os bens da categoria
dos publicos, mas sim e somente os transfere para a subclasse dos domi-

nicdais.

Apelacdo civel 586.046.401 — Porto Alegre — Apresentante: Dr. Juiz de Direito
da 3.° Vara dos Feitos da Fazen '+ Piblica da Comarca — Apelante: Municipio
de Porto Alegre — Apelados: =dith Santos da Silva e s/m. (T]JRS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os au-
tos, acordam, em 6.* Cimara Civel do
Tribunal de Justi¢a, 3 unanimidade, pro-
ver 4 apelagdo, o que decidem de con-
formidade e pelos fundamentos constan-
tes das inclusas notas taquigréaficas que
integram o presente acSrddo. Custas na
forma da lei.

Participaram do julga’ ento, além do
signatario, os Des. LU'Z FERNANDO
KOCH e ADALBERTC LIBORIO BAR-
ROS.

Porto Alegre, 10 de margo de 1987
— ADROALDO FURTADO FABRI-
ClO, pres. e relator.

RFLATORIO

O Des. Adroaldo Furtado Fabricio:
Edith Santos da Silva ¢ s/m.° José An-
tonio da Silva ajuiz:ram ¢¢do de usu-
capido, relativamente ao ‘n.dvel descrito

na inicial, devidamente emendada, afir-
mando terem a posse mansa, pacifica e
ininterrupta por mais de quarenta anos,
adquirida de seus antecessores, Irmaos
Bernardi, em nome de quem estd regis-
trado o imével no oficio competente.
No local construiram dois imdveis de
alvenaria, servindo um de residéncia dos
AA., e outro de templo espirita. Alega-
ram o pagamento regular de impostos,
juntaram documentos e fotografias.

Efetuadas as citagdes e intimagbes per-
tinentes, realizou-se a audiéncia prelimi-
nar, restando justificada a posse.

O Municipio de Porto Alegre contes-
tor. a agdo, alegando que a drea em
questio estd reservada para jardim, tra-
tando-se, portanto, de bem piublico, in-
suscetivel de ser adquirido por usuci-
piao.

Houvve réplica ¢ juntada de novos do-
cumentos (fls.). Manifestou-se 0 MP pela

~rocedéncia da agdo (fls.).
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Sentenciando, o Magistrado de primei-
ro grau julgou procedente a agdo, decla-
rando o dominio dos AA. sobre a drea
e condenando o contestante ao paga-
mento de custas e honorérios advocati-
cios, fixados em 20% sobre o valor dado
a causa.

Inconforme, apela o Municipio, reite-
rando os termos de suas anteriores argu-
mentages, e pedindo a reforma do de-
cisum.

O recurso foi contra-arrazoado. O Dr.

Promotor de Justica opinou pelo desa--

colhimento da apelagdo. Nesta instincia,
o Dr. Procurador de Justica manifestou-
se, no mérito, pelo provimento do re-
curso, concluindo que o imével é bem
publico, insuscetivel de usucapiao, pre-
judicado © reexame necessario e, suces-
sivamente, pela nulidade do processo.
E o relatério.

VOTO

O Des. Adroaldo Furtado Fabricio:
A condi¢ao de bem publico, que ¢ Mu-
nicipio apelante atribuiu ao imével em
causa, estd incontornavelmente demons-
trada nos autos. Dito iméve! fazia parte
de um todo maior, loteado nos idos de
1940, tendo sido inscrito o lotcamento
(conforme terminologia legal entdo usa-
da) a 6 de mar¢o daguele ano (certidao
de fls) €.mn : vé do mapa entdo
depositide ji:a empresa loteadora (fls.),
a drea pretendida usucapir integrava a
quadra “D” e destinava-se a ser ajar-
dinada. Quanto ao ponto, nio ha con-
trovérsia alguma, valendo sublinhar que
os préprios autores da agio de usucapido
admitem o fato da afetacdo do imdvel
a essa finalidade, em sua réplica, de fls.

Sendo assim., a fracao em causa, as-
sim como todas as demais drcas desti-
nadas, segundo o projeto de loteamento
aprovado e registrado, a logradouros pi-

blicos, desde entdo se integraram ao do-
minio publico, ingressando no patrimé-
nio municipal sob a intitulagio de bens
publicos de uso comum. E o que de-
corre da disposicdo, entao vigente, do
art. 3.° do Decr.-Lei 58/37, cuja iran-
qiiila interpretagdo nos pretérios e na
doutrina, como, de resto, a dos seus
equivalentes nos diplomas legais mais
recentes que trataram do mesmo tema,
¢ a de assumirem tais 4reas a aludida
condi¢do pelo fato mesmo da inscricdo
do loteamento, independentemente de
qualquer outra formalidade ou da efe-
tiva utilizacdo para os fins previstos.
Na verdade, o citado art. 3.° ndo alude
expressamente a passagem das dreas re-
servadas a ruas, parques, jardins, pracas
e assemelhados para o dominio pablico,
mas esse é o tnico significado que se
pode razoavelmente atribuir A inaliena-
bilidade decorrente da inscricdo, esta sim
expressamente referida no texto norma-
tivo em foco. Porque reservadas a um
determinado uso, que s6 a integragdo ao
dominio piblico pode assegurar, tornam-
se insuscetiveis de aquisi¢gdo por parti-
cular. O fendmeno ocorrente é o da
afetacdo, hoje perfeitamente delineado e
exaustivamente dissecado pelo direito
administrativo. A norma definiu a con-
seqiiéncia sem aludir expressamente 2
causa determinante, mas esta se revela
sem dificuldade pela interpretacdo teleo-
l6gica.

Isto posto, e na perspectiva ora ado-
tada, nao importa muito discutir, como
discutem os administrativistas, se a afe-
tagdo tem origem consensual -— oferta
do loteador, accita pela administracio,
das dreas reservadas ao uso piblico ou
a preservacdo da qualidade da vida ou
puramente administrativa — designagao,
pelo Poder Piblico, das 4reas dteis aque-
las finalidades. Qualquer que seja a so-
lugdo dessa questdo tedrica, importante
sob outros dngulos de vista, certo é que
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a afetagdo, por um ou outro motivo, ou
pela cominagdo de ambos, ocorre no
momento da inscrigdo do loteamento.

Nio cabe falar-se, outrossim, in casu,
em desafetagdo, no sentido de se haver
desviado validamente do uso previsto o
bem em causa. Nao se pode presumir a
desafetagdo, que necessariamente envol-
ve ato de vontade da administragao. Ora,
em caso como o dos autos, seria até dis-
cutivel a faculdade do préprio Munici-
pio de abrir mao da destinagfo prevista
para as dreas que o loteador lhe reservou,
ndo por liberalidade, mas para cumprir
imperativo legal. A situacdo é radical-
mente diversa daquela em que, por agéo
ou omissdo, o ente de direito piblico
desvia, da destinagdo prevista, um bem
expropriado. Ai, a desafetacdo pode de-
correr da cessagdo pura e simples da
necessidade ou utilidade piiblicas; 14, a
mesma cessagdo € impensével.

De resto, mesmo que desafetacdo pu-
desse ter ocorrido, ad argumentandum,
ela s6 teria o conddo de transferir os
bens em mengdo da subclasse dos de
uso comum para a dos dominicais, sem
que o fendmeno retirasse do dominio
piiblico os bens. A desafetagdo alteraria
a classificagdo interna dos bens na es-
cala do dominio publico, mas sem afas-
tar o préprio dominio piblico.

Sobre a impossibilidade juridica de
usucapir bens publicos, nada mais hd

a ser dito, independentemente da sub- .

classe em que devam ser inseridos: se-
ndo por forca do CC, de 1916, certa-
mente em razdo do Decr. 22.785, de
1933 — diplomas legais em plena vi-
géncia ao tempo do inicio da alegada
posse. Como oportunamente e com a
habitual agudeza ponderou o ilustrado
parecer do Dr. Procurador de Justica,
portanto, a possivel ocorréncia de uma
“desafetac@o tédcita’” ndo teria o condio
de tornar usucapivel o imével em foco.

Por certo, a posi¢do em que se colo-
caram o ilustre prolator da sentenga im-
pugnada e o d. Representante do MP
junto ao Juizo de origem tem seu qué
de sedutora e simpética, na medida em
que sobrepde o interesse da consolidagdo
de uma vetusta situa¢io de fato a um
interesse publico dito hipotético e dis-
tante da realidade concreta. Mas € facil
ver-se que os argumentos invocados em
favor dela sdo, ao fim e ao cabo, os
mesmos com que se costuma justificar o
préprio instituto da prescri¢do. E o sis-
tema juridico, ao lado da prescrigdo,
nunca se descuidou de definir casos de
impresctitibilidade, justamente aqueles
em que se levanta um valor mais alto
do que o da consolidagio da realidade
fatica desafinada do direito. Por outro
lado, importa lembrar que o interesse
piblico na preservagdo de um minimo
de 4reas de circulagdo, lazer, recreagio
e espacamento emerge da imperiosa ne-
cessidade, sempre valorizada, embora em
grau talvez menor do que o ideal, por
toda a legislagdo de parcelamento urba-
no, de contrapor & simples busca do
lucro um freio capaz de manter em nivel
suportdvel a qualidade da vida urbana.

Nada hi nisso de tedrico ou idealis-
tico; trata-se, ao contrario, de proteger
os préprios adquirentes de iméveis lo-
teados contra a desmedida ganéncia da
especulagdo imobilidria.

ImpG&e-se, assim, o provimento do ape-
lo, do que resulta prejudicado o reexame
necessario. Nesse sentido é o voto. Pre-
valecendo ele, transfiro aos apelados os
encargos da sucumbéncia, mantidos em
20% do valor da causa, solugdo da sen-
tenca, os honorédrios advocaticios a se-
rem pagos pelos mesmos ao Municipio
apelante.

O Des. Luiz Fernando Koch: Revisei
e estou integralmente de acordo.

O Des. Adalberto Libdrio Barros: Es-
tou de pleno acordo.
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CONDOMINIO PRO INDIVISO

Parte ideal localizada: impossibilidade. Venda de parte certa e determinada. Falta
de consentimento dos demais condominos. Anulagio de registro imobilidrio.

O condbémino ndo pode vender parte certa e determinada de imdvel
pro indiviso sem o consentimento dos demais condéminos. Se o fizer, e
o titulo for registrado, anula-se o registro, porque tal titulo é desqualificado
para ingresso no Registro Imobilidrio.

Apelagido civel 860/86 — Jardim — Apelantes: Silvino da Silva e s/m. —
Apelados: Vicente Gongalves Barbosa e s/m. (T[MS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos, acordam os Juizes da Turma Civel
do Tribunal de Justica, na conformidade
da ata de julgamentos e das notas taqui-
grificas, unanimemente, com o parecer,
em conhecer do recurso mas the negar
provimento.

Campo Grande, 31 de marco de 1987
— MILTON MALULEI, pres., ¢ NEL-
SON MENDES FONTOQURA, relator.

RELATORIO

O Des. Nélson Mendes Fontoura: Sil-
vino da Silva ¢ s/m. Laudilina Marques
da Silva, ambos qualificados nos autos,
inconformados com a sentenga de fls.
que julgou procedente a agdo de anula-
¢do de registro imobilidrio que lhes meo-
veram Vicente Gongalves Barbosa e s/m.,
manifestam o presente recurso de ape-
lagdo, aduzindo, em sintese, as seguintes
razdes: :

que os apelantes, ao procederem ao
registro, fizeram-no de boa fé, posto que
hé cinco anos, antes de o inventdrio ter
sido levado a efeito pelos préprios ape-
lantes, estes ja possuiam, através de es-
critura pablica de cessdo de direitos he-
reditarios, perfeitamente formalizada co-
mo instituto juridico e reunindo todos
os elementos integrantes de compra e
venda, seis partes ideais correspondentes
4 metade do imével inventariado e que
lhes foram transmitidas, certas e deter-
minadas, por seis herdeiros, irm&os dos

apelados, partes essas escolhidas, entre-
gues e aceitas dentro da 4drea de 217 ha,
sendo que os apelados em tempo algum
opuseram qualquer obsticulo;

que os apelantes “registraram sua car-
ta de adjudicagado das mesmas partes
ideais que receberam e tinham a posse
incontestdvel e que lhes foram pagas
pelos seus direitos na partilha a que
ficaram sub-rogados, tomando os lugares
dos vendedores cedentes nas pessoas de
seis dos préprios herdeiros”;

que nfo ha falar, portanto, em “agéo
de divisdo, ou em escritura piblica, com
0 consenso entre os iguais, nos moldes
em que o3 apelantes adquiriram sua 4rea
cuja partilha de que tomaram parte nos
mencionados autos de inventério é que
concretizou o direito dos cessiondrios,
entre eles os apelantes™;

que “0 modo de adquirir a heranga,
por todos os herdeiros, e o de adquirir
os bens da heranga, por herdeiro de per
si, ¢ o mesmo, é direito hereditirio, e
sendo a heranga uma universalidade de
bens ela €, por isso mesmo, uma co-
propriedade, cuja divisdo cessa com a
partilha, que n@o tem outro fim”;

por ultimo, que é fundamental o re-
gistro de sua parte, “face ao sistema
de matricula adotado pela lei vigente
que define e caracteriza o imével, iden-
tificando-o ¢ constituindo o tronco para
o registro e averbagdo dos atos juridicos
pertinentes ao imdvel, necessitando, para
tanto, os limites e confrontagdes do imé-
vel”.
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Por esses motivos, pedem o provimen-
to do apelo para que a sentenca seja
reformada a fim de ser mantido o re-
gistro efetivado.

Em contra-razdes, os apelados aduzem
o acerto da sentenga recorrida, pugnando
para que a mesma seja mantida.

Manifestou-se o Ministério Piblico na
primeira instincia pela incensurabilida-
de da sentenga a quo.

Através de substancioso parecer, a d.
Procuradoria Geral de Justiza opinou
pela manutengdo integral da sentenga re-
corrida e pelo improvimento do apelo.
E o relatério que submeto a d. revisdo.

VOTO

O Des. Nélson Mendes Fontoura (re-
lator): Trata-se de um condominio onde
os apelantes abriram nova matricula de
um imével comprovadamente em comum,
sem a prévia e necessdria divisio para
se individualizarem os limites e confron-
tagdes do mesmo.

Os apelantes adquiriram direitos ad-
vindos de uma heranca no inventdrio de
Angelo Gongalves Barbosa, recebendo
68.7.276 ha em pagamento de seus di-
reitos.

" Recebendo carta de adjudicagio, o
apelante providenciou o seu registro no
Cartério Imobilidrio, nascendo dai a
matr. 5.841, L.° 2, conseguindo também
dai a averbacdo e desmembramento des-
critivo da area por meio de um memo-
rial confeccionado por engenheiro sem
a prévia concorddncia dos demais con-
ddminos,

Apé6s, vendeu a mencionada drea a
Valdemar Rodrigues e s/m., o que veio
causar inconformismo dos outros con-
dominos, os quais lograram, através da
presente sentenca profligada, a anulacio
do registro.

Ora, a parte ideal nao constitui imével
individualizado, ou seja, com limites e
confrontagdes, nao podendo, portanto,
ter matricula auténoma, posto que se

trata de parte abstrata dos co-herdeiros
ou compossuidores.

Alé o0 momento em que ndo se efetuc
a divisdao, quer amigdvel, quer judicial,
conforme estabelecem os arts. 946 ¢
segs. do CPC, a parte de cada condo-
mino sé tem existéneia intelectual.

Nosso direito civil, quanto & natureza
juridica do condominio, aceita a teoria
de que o condémino tem direito ao total
da coisa, embora tenha que respeitar os
direitos dos outros compossuidores.

Nio se questiona in casu a boa [é dos
apclantes nem a forma legalmente com-
provada de aquisicdo dos direitos here-
ditdrios e sim o descumprimento de for-
malidades essenciais, tal como a aquics-
céncia dos demais condéminos.

Nesse aspecto, leciona AFRANIO DE
CARVALHO, in Registro de Imdveis,
Ed. Forense, p. 65: *'... se a venda de
parte divisa do imdvel em comum se rea-
liza sem o consentimento dos demais con-
déminos, desqualifica-se para ingresso no
Registro Imobilidrio. ...

No mesmo sentido também ¢é a juris-
prudéncia pétria, ao entender que nio
se permite que o conddémino descreva e
dé as delimitagbes da parte ideal, tor-
nando-a determinada ¢ certa, o que so-
mente se tornara possivel com a divisdao
(RT 366/177).

Pelas razées expendidas ¢, ainda, com-
provadamente, tratando-se de uma gleba
comum aos herdeiros e cessiondrios, nio
poderiam os apelantes promover o re-
gistro da drea que lhes foi adjudicada
sem antes promover a divisdo, nem deli-
mitar a drea da maneira como o fizeram.

Motivos quantos bastam para conhecer
do recurso e negar-lhe provimento, man-
tendo no todo a sentenga por seus pré-
prios ¢ juridicos fundamentos. [ como
voto.

DECISAO

Como consta na ata, a decisdo foi a
seguinte: Unanimemente, com o parecer,
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conheceram do recurso mas lhe nega-
ram provimento, Presidéncia do Des.
MILTON MALULEI. Relator, o Des.
NELSON MENDES FONTOURA. To-
maram parte no julgamento os Des. NEL-
SON MENDES FONTOURA, GILBER-

DUVIDA INVERSA

TO DA SILVA CASTRO e MILTON
MALULEI.

Campo Grande, 31 de margo de 1987
— Bel. ANDERSON ROQUE MARTI-
NEZ DOS SANTOS, Diretor do Depar-
tamento Judicidrio Civel.

Inviabilidade de suscitagdo. Lei 6.015/73, arts. 198 e 216.

A duvida tem como pressuposto exigéncia formulada pelo Oficial do
Registro de Imdveis que a parte ndo pode ou ndo quer satisfazer.

A Lei de Registros Piblicos ndo cogita de diivida inversa ou indireta

(arts. 198 ¢ 216).

(Na decisdo, doutrina e jurisprudéncia a respeito.)

Apelagdo civel 1.929/87 — Rio de Janeiro — Apelante: Francisca Villuga Fer-
nandes — Apelado: Juizo de Direito da Vara de Registros Piblicos (T JR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-

tos de apelagao civel 1.929/87, em que
¢ apelante Francisca Villaga Fernandes
e apelado o Juizo de Direito da Vara de
Registros Piablicos, acordam os Juizes da
Terceira Cédmara Civel do Tribunal de
Justica do Estado do Rio de Janeiro, em
votacdo undnime, em negar provimento a
apelagaio. Relatério a fls,
" Assim decidem pelas razdes constan-
tes da d. sentenca recorrida, que passa
a integrar este Ac6rddo na forma regi-
mental (art. 93, § 4.°, do Regimento In-
terno).

Rio de Janeiro, 13 de outubro de
1987 — PAULO PINTO, pres.; JOSE
RODRIGUEZ LEMA, relator.

Proc. 85.483

1 — Trata-se de requerimento de di-
vida inversa para obtencio de registro
da escritura de convencio do imével si-
tuado na Av. N. S, de Copacabana,
1.227.

2 — O MP pronunciou-se a fls. no
sentido do indeferimento de plano da
pretensao por se tratar de ddvida in-
versa.

3 — Realmente o cabimento da du-
vida inversa é controvertido face aos cla-
ros termos pelo qual o procedimento da
divida ¢ disciplinado na Lei de Registros
Piiblicos.

Como assinalamos em monografia pu-
blicada logo apds a vigéncia da LRP:

“A praxe forense ¢ a jurisprudéncia
vém admitindo a ocorréncia da chama-
da Divida Inversa, justamente porque
o interessado ¢ quem, muitas vezes, apGs
a motivada recusa do Oficial 2 registra-
bilidade do titulo, ndo se conforma com
a exigéncia, tomando a iniciativa de re-
clamar o provimento judicial; hip6tese
menos vulgar, mas ocorrente, encontravel,
principalmente em comarcas do interior,
¢ a do Oficial recusar-se i argiiicio da
davida, pura e simplesmente, devolven-
do a documentacdo a parte. E porque
se inverte a iniciativa da provocacdo da
atividade jurisdicional, chama-se a este
processo iniciado pelo interessado como
pedido de registro, de Divida Inversa
€, nesse caso, analogicamente, se alteram
as ordens de manifestacdo na relagdo
processual, ouvindo-se o Oficial do Re-
gistro sobre a pretensao formulada, adap-
tando-se a marcha procedimenial a este
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cambio de posicGes, e apds retoma-se o
seu curso normal, com a audiéncia do
Ministério Publico, observando-se, pre-
liminarmente, a necessidade de sua in-
dispensdvel prenotagdo, para a manu-
tengdo do paralelismo legal com o pro-
cedimento tipico € o resguardo do even-
tual direito do interessado. O costume
do foro criou a figura processual para
suprir a lacuna legal nas recusas assim
nascidas, ji sendo fregiientes as mani-
festagSes judiciais sobre a espécie” (A
Ddvida na Nova Lei de Registros Py-
blicos, pp. 23-24, Ed. Rio, 1981).

4 — A questiio da divida inversa ain-
da tem despertado debate doutrindrio e
jurisprudencial, havendo decisdes confli-
tantes dos nossos principais Tribunais,
ora admitindo, ora n3o.

E certo que no regime anterior a juris-
prudéncia inclinava-se por sua aceitagao,
a falta de normas procedimentais espe-
cificas para as dividas.

Todavia, com a vigéncia da atual LRP,
a situagdo se modificou, eis que o novo
Diploma processual trouxe acentuadas
modificacoes a questdo, regulando o pro-
cedimento das didvidas em varios artigos
legais, nomeadamente a partir de 198
a 207.

As divergéncias foram-se pacificando
e a situacio hoje caminha para a nao
aceitagdo das dividas inversas, sob a
argumentacdo curial de que atualmente
hd uma formalidade legal, a ser obser-
vada para o exame judicial das relagdes
juridico-registrais, da qual nao convém
se afastar o Julgador, em beneficio do
ordenamento legal e até mesmo no do
préprio apresentante que, levando seu
titulo diretamente a Juizo, podera ficar
sem a importante garantia de preno-
tagao.

As razbes e a vantagem do cumpri-
mento de forma legal sdo sensiveis:

“A chamada davida ‘inversa’ ou ‘in-
direta’, fruto de praxismo antigo, que
transmuda a obrigacdo legal de exame

do titulo do Sr. Oficial do Registro para
o Juizo, hoje, data venia, a nosso ver,
nenhuma razdo tem para subsistir, em
face das normas procedimentais claras
e expressas da Lei n. 6.015/73 e 0 Emen-
tirio da Corregedoria, que devem ser

trilhadas pelas partes, antes de intervir

0 Judicidrio, sendo de se salientar que
nem ao Juiz, nem ao MP, sio dados
meios materiais para exame da regula-
ridade de titulo a ser registrado, o' que
demanda exame minucioso, e a cada dia
mais complexo, de livros, matriculas, re-
gistros, averbagGes e anotagdes nos pré-
prios Cartdrios de Registro de Imdéveis”.

Efetivamente, neste sentido ji decidi-
ram as 22, 4® e 7.2 Camaras Civeis do
Tribunal de Justica.

De igual modo se pronunciou também
o E. 5TF no julgamento do RE 77.966-
MG, 2.2 Turma, Relator Min., Moreira
Alves (D. de 17.6.83, p. 8.959, ¢ RTJ
109, p. 628).

Também os doutrinadores de direito
registral vém-se manifestando contraria-
mente & admissdo da davida inversa; a
tal respeito veja-se a opinido de WAL-
TER CENEVIVA:

“A jurisprudéncia tem hesitado, ora
admitindo, ou recusando, a chamada dd-
vida inversa, declarada pela parte ao
Juiz, com a afirmativa de exigéncia des-
cabida do serventudrio. Nio se viabiliza,
porém, na Lei n. 6.015, a diivida inversa.
A parte pode dirigir-se ao Juiz, na forma
de legislagdo estadual, queixando-se da
recusa do Oficial de, no prazo, proceder
a um certo registro ou declarar a ddvida.
Nao pode, porém, substituir-se ao ser-
ventuario na prépria declaragdo, como,
alids, resulta de outros textos legais que
a ela se referem. Demais disso, o re-
querente da ddvida inversa ndo tem a
garantia da prenotagdo”™ (Lei dos Regis-
tros Prblicos Comentada, p. 424, n. 493,
Ed. Saraiva, 1982).

Em nota do rodapé, acrescentou aque-
le emérito comentarista: “Divida inversa
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é criagdo pretoriana condendvel, pois a
lei poe a disposicao do interessado os
meios para resolver dificuldades com o
registro de qualquer titulo”.

5 — Ao lado disso, o art. 2.° do
CPC dispde que nenhum Juiz prestara
a tutela jurisdicional senio quando a
parte ou o interessado a requerer, nos
casos e formas legais. Comentando esta
disposicdo, disserta CELSO BARBI:

“QO artigo dispde que a prestagio ju-
risdicional serd na forma legal. Essa re-
gra firma o principio de legalidade das
formas. O legislador poderia, teorica-
mente, deixar que as formas a serem
utilizadas pelo Juiz, para desempenhar
a fungéio jurisdicional, ficasse & sua livre
criagdo; mas isso € altamente inconve-
niente, ndo s6 pela instauragido do arbi-
trio, como também pela dificuldade que
teria dos préprios juizes em escolher as
formas adequadas” (Comentdrios ao Cé-
digo de Processo Civil, t. 1, p. 34, Ed.
Forense).

DUVIDA: SUSCITACAO

A forma é absolutamente essencial &
fenomenologia processual; a forma é
apenas o meio pelo qual sao atingidos
certos fins. Nesse sentido, manifesta-se
HELIO TORNAGHI:

“Nao ha possibilidade juridica de ob-
ter a prestacdo jurisdicional, isto &, a
apuragdo dos fatos, a decisdo das Con-
trovérsias e a execugdo da sentenga a
ndo ser nos casos pirevistos em lei e pela
maneira por ela regulamentada. Se falta
essa possibilidade, o Juiz d4 por extinto
0 processo sem julgamento do mérito”
(art. 267, VI, do CPC; Comentdrios ao
Cédigo de Processo Civil, vol. 1, p. 78).

Pelo exposto, nio tendo side cumpri-
do o disposto no art. 198 e segs. da
LRP pelo requerente, dou o processo co-
mo extinto com fundamento no art. 267,
VI, do CPC. Custas, pelo requerente.
PRI,

Rio de Janeiro, 28 de janeiro de 1987
— EDUARDO SOCRATES CASTA-
NHEIRA SARMENTO, Juiz de Direito.

Prenotagio. Carta de arremataciio. Usucapifio. Lei 6.015/73, art. 186. Execucio

fiscal. CC, arts, 532-I1I e 550.

Titulos formalmente perfeitos com base nos arts. 532-111 e 550 do CC,
de origem judicial, apresentados a registro, ficam condicionados d ordem

de prenotagio.

Ndo procede a argumentacido de que titulo obtido em execugdo fiscal
(carta de arrematagdo) tem preferéncia sobre a declaratéria de usucapido
referente a imdvel onerado por débito tributdrio, quando este ultimo foi
prenotado em primeiro lugar (aplicagdo do art. 186 da Lei de Registros

Piiblicos).

{No caso concreto, ndo foram acolhidos embargos de declaracio.)

Apelacdo civel 1.281/88 — Rio de Janeiro — Apelante: Sempriméveis Vendas
e Planejamento Ltda. — Apelado: Espélio de Antdnio P. Coelho, representado
por sua inventariante Marlene P. Coelho (T]R]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelacdo civel 1.281/88, em que
¢ apelante Sempriméveis Vendas e Pla-
nejamento Ltda. e apelado Espélio de
Antdnio P. Coelho, representado por sua

inventariante Marlene P. Coelho, acor-
dam os Desembargadores que compdem
a 2.* Cimara Civel do Tribunal de Jus-
tica do Estado do Rio de Janeiro, por
unanimidade de votos, em negar provi-
mento ao recurso, pelos seguintes funda-
mentos:
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A hipdtese em exame abrange dois
procedimentos de divida, suscitados pe-
lo D. Oficial do 9.° Cartério do Registro
de Iméveis perante o Dr, Juiz da Vara
de Registros Piblicos da Comarca da
Capital, tendo por objeto o lote 19, da
Quadra 81, do PA 11.966, situado na
Estrada dos Bandeirantes.

A primeira divida se refere ao regis-
tro da carta de arrematagdo expedida,
em favor da aqui apelante, pelo Juizo
da 9.* Vara da Fazenda Piblica da Co-
marca da Capital, decorrente de exe-
cugdo fiscal promovida pela Fazenda Mu-
nicipal contra Leopoldina Francisca de
Andrade, prenotado em 9.1.87, a fls.
do L. 1-Bo, sob o n.° 362.120.

A segunda se refere ao registro de
mandado extraido dos autos de agio de
usucapido, ajuizada, perante a mesma
Vara de Registros Piiblicos, por Antdnio
Pinto Coelho, determinando a transcri-
¢do, em nome do A., de dois imdveis,
um dos quais o lote 19, da Quadra 81,
referido, objeto da arrematagio antes
mencionada. Tal mandado foi prenotado
em 29.12.86, a fls. do L. 1-Bo, sob o
n. 361.319,

A arrematante Semprimdveis peticio-
nou por muitas vezes, a fls., em vdrias
delas juntando documentos, sustentando
que adquiriu o imével em hasta piblica,
em processo regular decorrente do nio
pagamento de Imposto Territorial e que
o crédito tributdrio acompanha o imével
sobre o qual incide, pouco importando
eventual alteracao da titularidade do do-
minio. Em vista dessa garantia, a sen-
tenca na agdo de usucapido somente tra-
rd para o seu promovente o direito de
crédito quanto ao saldo da arrematacio.

O Espélio de Antdnio Pinto Coelho
também com fregiiéncia veio aos autos
— fls. —, juntou virias pegas e baseou
sua defesa a partir do fato de existirem
duas matriculas sobre 0 mesmo imdvel,
uma, de n. 500.843, em nome de Cén-
dida da Silva Pessoa, da qual o inven-
tariado é sucessor, com todos os tribu-

tos pagos, e, outra, de n. 540.396, em
nome de Francisca Leopoldina de An-
drade, cujo ndao pagamento do Imposto
Territorial do ano de 1978 ensejou a
execugao.

A nobre Curadoria de Registros Pi-
blicos, a fls., opinou pelo registro da
carta de arrematagio e o Dr. Juiz, a fls.,
sentenciou no sentido do registro do
mandado resultante da agdo de usuca-
pido, aplicando & hipdtese o art. 186
da Let de Registros Piblicos, de obe-
diéncia & prioridade de prenotacao.

Inconformada, apelou a vencida, a
fls., insistindo em que o titulo obtido
em execugdo fiscal deve ter preferéncia
sobre o declaratério de usucapido refe-
rente a imdvel onerado por débito tribu-
tdrio.

Contra-razdes a fls. e manifestacio da
Curadoria pela manutengao da sentenca,
com o que concordou o d. Procurador da
Camara que ofertou o parecer de fls.

Tudo ponderado:

A decisdo recorrida estd correta e nio
merece reparo.

Os titulos buscados registrar sio for-
malmente perfeitos, tém a mesma origem
judicial e por base o que dispdem os
arts. 532, IlI, e 550 do CC, ¢ a argu-
mentacdo langada nas razdes de apelo
ndo abala o fundamento da sentenca.

Com efeito, como bem salientado no
excelente parecer da Procuradoria da
Justica, onde foi bem resumida e apre-
ciada a matéria objeto do debate, nin-
guém colocou ¢ coloca em divida a inci-
déncia do art. 130 do Cédigo Tributdrio
quando o imével usucapiendo é devedor
do Fisco.

O que aconteceu, e isto lamentavel-
mente tem-se verificado em outras opor-
tunidades, é que, por imperfeicio do
sistema tributdrio do Municipio, existem
duas matriculas fiscais relativas ao mes-
mo lote e, como conseqiiéncia disto, um
duplo langamento de imposto. O tributo
devido por uma dessas matriculas, a de
n. 500.843, foi devidamente pago. con-
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soante se vé da certiddo a fls., que cons-
tou do processo de usucapido e, nele,
0 Municipio nada alegou quanto a dé-
bitos ao afirmar o seu desinteresse no
feito (fls.).

O pedido de reconhecimento da pres-
cricdo aquisitiva é muito antigo, data
de 1949 (fls.), e a decisdo dando por sua
procedéncia ocorreu em 8.2.85, que
transitou em julgado em 14.3.85 (cer-
tiddo a fls.).

Em decorréncia da sentenca é que
foi extraido o mandado de transcrigdo
a fis.,, prenotado sob o n. 361.319, em
29.12.86, a fls., do L. 1-Bo, nao regis-
trado de imediato apenas em razdo da
existéncia da averbagdo da penhora, la-
vrada na execugiio fiscal, em 19.6.86
(fls.).

Tal prenotagao, verdadeiramente, ¢é
prioritaria para o registro, por preceden-
te 4 da carta de arrematagdo, s6 levada
ao Registro de Imdveis em 9.1.87, on-
de tomou o n. 362.120, a fls., do L. 1-Bo.

Diante disso, incensurdvel foi a de-
cisdo que aplicou ao caso o art. 186 da
LRP, razdo por que foi negado provi-
mento ao recurso.

Rio de Janeiro, 23 de agosto de 1988
— PENALVA SANTOS, pres. e revi-
sor; THIAGO RIBAS FILHO, relator.
Participaram, também, deste julgamento
s Des. PENALVA SANTOS ¢ MARIA
STELLA RODRIGUES.

EMBARGOS DE DECLARACAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de embargos de declaragio opostos
por Sempriméveis Vendas e Planeja-
mentos Ltda. ao acérdao a fls., na ape-
lagdo civel 1.281/88, em que foi ape-

lante e apelado o Espélio de Antdnio
P. Coelho, representado por sua inven-
tariante Marlene P. Coelho, acordam os
Desembargadores que integram a 2.* C4-
mara Civel do Tribunal de Justica do
Estado do Rio de Janeiro, por unanimi-
dade de votos, em negar acolhida ao
recurso, pelos seguintes fundamentos:

Discutiu-se, nestes autos, ddvida rela-
tiva ao registro de dois titulos formal-
mente perfeitos, referentes a um mesmo
imével, um decorrente de sentenga em
acdo de usucapido, outro carta de arre-
matacdo em executivo fiscal.

A decisdo, confirmatéria da de pri-
meira instancia, foi no sentido do regis-
tro do primeiro, em face da prioridade
da prenotacdo, admitindo-se, com aque-
la, “que caberd ao prejudicado, se for
o caso, o uso da via contenciosa, com
cognicdo mais ampla, para tentar des-
constituir o titulo, admitido no registro
por forca desta sentenga”,

Pretende, a ora embargante, declare
a Camara que o quantum relativo 2 ar-
rematagao, com as corre¢des devidas, de-
va ser-lhe "devolvido, ndo possivel o re-
gistro do titulo que lhe foi outorgado.

Tal declaragao ndo pode ser feita neste
tipo de processo, a0 Juizo que procedeu
a venda cabendo o exame da matéria,
como decorréncia da presente decisao.

Aqui ndo se tem elementos sequer
para saber se a Municipalidade levantou
ou nao o valor do seu crédito.

Diante disso, negou-se acolhida aos
embargos.

Rio de Janeiro, 6 de setembro de 1988
— PECEGUEIRO DO AMARAL, pres.
sem voto; THIAGO RIBAS FILHO, re-
lator.

ESCRITURA PUBLICA DE RETI-RATIFICACAO

Alteragao substancial do negécio juridico primitivo. Aumento da érea. Insercdo de

dados novos. Principio da especialidade.

Nao merece ingresso no Registro Imobilidrio escritura piblica de reti-
ratificacdo relativa ao imdvel descrito, objeto da venda e compra, se altera
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substancialmente o negdcio juridico primitivo de maneira unilateral, com
grana'e aumento da drea do terreno e inser¢do de dados novos, infringindo

o principio da especialidade.

Apelagao civel 8.640-0/9 — Descalvado — Apelante: Anténio Paulo — Apelado:
Ojtcml do Cartdrio de Registro de Imdveis — Interessados: Prefeitura do Muni-

cipio e ofs. (CSMSP).
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagao civel 8.640-0/9, da co-
marca de Descalvado, em que € apelante
Anténio Paulo, apelado o Oficial do Car-
tério de Registro de Imdveis e interes-
sados a Prefeitura do Municipio de Des-
calvado e o/s., acordam os Desembar-
gadores do Conselho Superior da Ma-
gistratura, por votagdo uninime, em ne-
gar provimento ao recurso. E assim de-
cidem de conformidade com os pareceres
dos Representantes do Ministério Piiblico
(fls.) e do MM. Juiz Auxiliar (fls.).
Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des, NEREU CESAR
DE MORAES, pres., e ONEI RAPHAEL
PINHEIRO ORICCHIO, vice-pres., con-
vocado.

Sao Paulo, 7 de novembro de 1988
— MILTON EVARISTO DOS SAN-
TOS, corregedor geral e relator.

1 — Anténio Paulo, por seu procura-
dor, recorre da decisdio que, julgando
procedente diivida do Oficial, indeferiu
o registro de escritura piblica de reti-
ratificagdo relativa ao imével descrito
porque esta teria alterado substancial-
mente 0 negécio juridico primitivo, o
que importou, inclusive, em aumento da
drea do terreno. Alega que o imdvel foi
alienado como um corpo, perfeitamente
individuado, e que verificada a inexa-
tiddo quanto a 4rea cuidou-se de sua cor-
re¢do. Assevera, ainda, que nada se
acresceu ao imdvel mas simplesmente se
procurou dar a sua exata dimensao.

O Ministério Pablico, em ambas as
instdncias, opinou pelo improvimento do
apelo (fls.). E o relatério sucinto.

OPINO:

Embora inexista nos autos certidao da
transcrigdo 7.091, que se refere ao imé-
vel questionado, bem como da matr.
5.444 (vide fls.), o tema pode ser solu-
cionado com os elementos colacionados,
ficando, no entanto, a adverténcia para
que o Oficial cuide de melhor instruir,
inclusive com certiddes, os procedimen-
tos de divida que vier a suscitar a reque-
rimento dos interessados.

A presuncdo € no sentido de que o
titulo de fls. originou a matr. 5.444
(vide fls.) e que esta tem a descrigio
nele contida, encerrando a 4rea total de
294,00m?2.

Ja a escritura de fls., além de alterar
significativamente a 4rea do imével —
de 294,00 para 555,81m? — modifica,
também, sua descricdo perimetral, com
a inser¢do de dados novos, anteriormen-
te inexistentes (rumos, marcos, medidas
lineares, etc.).

Assim, o novo titulo alterou o primi-
tivo, de maneira unilateral, contrariando,
no minimo, o principio registririo da
especialidade.

Esse motivo jd seria, por si s, impe-
diente d® registro, como frisou, com pro-
priedade, a d. Procuradoria da Justiga
(fls.). '

Além disso, forga é convir que sen-
tenca houve, proferida em procedimento
de retificagdo de registro, indeferindo a
pretensdo dos antecessores do apelante
em retificar a drea do imével primitivo
(fls.).

Se existe posse sobre a drea maior
do que a efetivamente vendida, confor-
me reconheceu a indigitada decisdo, po-
derd o interessado, se tiver interesse e
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assim comportar a disponibilidade do
antecessor, receber escritura da parte que
pretende ver acrescida e, posteriormente,
promover a unificagdo das matriculas,
De qualquer modo, a via escolhida ndo
¢ adequada, notadamente porque o titulo
apresentado altera substancialmente o
negdcio juridico anterior quanto ao ob-

IMOVEL COMO UM TODO

jeto da venda e compra, infringindo, por
outro lado, no minimo, o principio regis-
trdrio da especialidade. O parecet, por-
tanto, é pelo improvimento do recurso.
A elevada apreciacdo de V. Exa.

Sdo Paulo, 4 de outubro de 1988 —
HELIO LOBO JUNIOR, Juiz Auxiliar
da Corregedoria.

Abertura de matricula. Formal de partilha: registro. Contrato de venda e compra:

registro. Principio da continuidade. Principio da especialidade. Lei 6.015/73

2

art. 235. Unificagdo formal. Atribui¢io de partes ideais aos herdeiros.

Imédvel identificado na transcri¢do primitiva como constituido de vdrios

lotes e que sempre foi considerado como um todo, com descrigdo global
e drea total, pode ter matricula aberta com base nessa transcrigdo, como
sendo imovel tnico. Nao hd se falar em unificacio formal, ainda mais
que o regime legal anterior ndo contemplava o instituto da unificacdo
de matriculas (art. 235 da Lei de Registros Publicos), embora ndo o
impossibilitasse.

No formal de partilha desse imével, porém, nido podem os lotes ser
partilhados aos herdeiros separadamente, embora com descrigio auténoma,
o que demandaria retificagdo.

No caso concreto, os herdeiros venderam, por escritura piiblica, o
imdvel como um todo, antes mesmo do registro do formal.

O correto seria o registro do formal, a abertura de matricula para
cada lote e, com a venda englobada, o pedido de unificacdo pelo novo
proprietdrio. Dessa forma, a continuidade seria corrétamente seguida, devi-
damente apoiada na especialidade.

Nao trard, porém, prejuizo a quem quer que seja o registro do formal
com base na transcrigdo anterior, considerando o imével como um todo,
bem como a atribuicdo de partes ideais aos herdeiros, seguido do registro
da escritura de compra e venda, que guarda, sem divida, consondncia com
a origem primitiva.

Apelacdo civel 8.428-0/1 — Guarulhos — Apelante: PROENCO — Projetos,
Engenharia e Construgbes — Apelado: Oficial do 2.° Cartério de Registro de
Imdveis e Anexos — Interessados: Espélio de Tamotsu Yabuta e ofs. (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 8.428-0/1, da co-
marca de Guarulhos, em que ¢é apelante
PROENCO — Projetos, Engenharia e

Construgtes, apelado o Oficial do 2.°
Cartério de Registro de Imdveis ¢ Ane-
xos e interessados o Espélio de Tamotsu
Yabuta e o/s., acordam os Desembarga-
dores do Conselho Superior da Magistra-
tura, por votagdo unanime, em dar pro-
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vimento ao recurso. E assim decidem de
conformidade com o parecer do MM.
Juiz Awuxiliar da Corregedoria (fls.).

Na realidade, o imével foi adquirido
pelo de cujus como um todo (fls.) e
vendido pelos herdeiros & recorrente tam-
bém como um todo (fls.).

Bem se observou: “Nao trard prejui-

zo, no entanto, a quem quer que seja,

o registro do formal com base na trans-
cricdo anterior, considerando o imdvel
como um todo, bem como a atribuigio
de partes ideais aos herdeiros, seguido
do registro da escritura de compra e ven-
da, que guarda, sem diivida, consonincia
com a origem primitiva” (fls.).

Nos termos acima, o recurso fica pro-
vido. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres., ¢ ANICETO LO-
PES ALIENDE, vice-pres.

Sao Paulo, 13 de junho de 1988 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

1. PROENCO — Projetos, Engenha-
ria e Construgdes Ltda., inconformada
com a r. decisao de fls. que, julgando
procedente divida do Oficial do 2.° Car-
tério de Registro de Iméveis da comarca
de Guarulhos, indeferiu o registro do
formal de partilha e escritura de compra
e venda, por ofensa ao principio da espe-
cialidade, apela pleiteando sua reforma,
argumentando que o imdvel, embora

identificado como constituido pelos lo-

tes 5, 6, 7 ¢ 8, quadra 3, do lotea-
mento denominado “Jardim Bela Vista™,
sempre foi considerado como um todo,
com descrigdo global e édrea total de
1.072,00m®, ndo havendo, destarte, que
se¢ falar em necessidade de unificacao
formal. Destaca, ainda, que a venda alu-
de também a esse unico corpo fisico,
estando, portanto, a escritura em conso-
nancia com o que consta da transcrigéo
primitiva, de n. 8.745, da 1.* Circuns-
crigdio de Guarulhos. Argumenta com
a dificuldade em proceder a qualquer

retificagdo pela falta de contato com os
outorgantes vendedores e tempo decor-
rido.

O Ministério Piblico, em ambas as
instdncias, opina pelo improvimento do
recurso (fls.).

2. E o relatério sucinto.

OPINO:

A certiddo da transcrigdo 8.745, feita
em 27.2.64 (fls.), demonstra a aquisi-
¢do de Tamotsu “Yabuta quanto ao imé-
vel descrito da seguinte forma: “Quatro
lotes de terreno sob ns. 5, 6, 7 ¢ 8, da
quadra 3, do loteamento Jardim Bela
Vista, no Bairro do Taboao, zona rural,
com 18,00m em linha reta do lado di-
reito, com frente para a Rua 2; 27,00m
da frente aos fundos do lado esquerdo,
confrontando com o lote 9; 40,00m pelos
fundos confrontando com o lote 4 e,
finalmente, 30,00m em linha reta com
frente para a Rua 3, que vai concordar
com a extremidade do lado direito por
meio de circunferéncia de nove metros
de raio, na esquina das Ruas 2 e 3,
sem benfeitorias, perfazendo a 4rea de
1.072,00m2®” (fls.).

A andlise dessa certidao demonstra
que os imdveis referidos passaram a for-
mar um s6, como se unificados fossem.
Essa ilagdio pode ser tirada da simples
leitura da certiddo, que descreve um pe-
rimetro Gnico e alude & drea total en-
globada.

Por outro lado, niio se pode esquecer
que o regime legal anterior ndo contem-
plava o instituto da unificacdo de matti-
culas (art. 235 da Lei 6.015/73), o que
ndo quer dizer que o impossibilitava.
Com efeito, a descrigio era feita nas
transcri¢des, que comportavam, em Seu
bojo, as vezes, mais de um imével, uni-
ficado ou ndo, o que sé se percebia pela
descrigao utilizada. Era a precariedade
de um sistema que, felizmente, foi me-
lhorado pela atual legislacao.

Assim, perfeitamente possivel consi-
derar os lotes mencionados na transcti-
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¢éo 8.745 como um sé todo, sem neces-
sidade de formal pedido, nos moldes da
atual legislagdo, para a unificacio. A ma-
tricula a ser aberta, com base na origem
indicada — transcrigdo 8.745 — pode
ser de imdvel tnico.

Superado esse aspecto, resta abordar
o Gbice consistente na partilha de bens
aos herdeiros de Tamotsu Yabuta, que
receberam os quatro lotes separadamen-
te, embora sem descrigio autbnoma.

Argumenta a apelante com a possibili-
dade de considerar essa atribuigio como
sendo de partes ideais, ndo obstante a
auséncia de expressa mengdo a respeito
no formal.

Na verdadc os termos da partilha ndo

permitem essa interpretagio, que deman-
daria uma retificacgo.
" No entanto, forga é convir que os
herdeiros, antes mesmo do registro do
formal, por escritura pblica, alicnaram
0 imével, novamente como um todo, pa-
ra a apelante, que agora pretende utili-
zar a mesma descricdo da origem primi-
tiva, ¢ que esta prevaleca para efeitos
registririos — transcricio 8.745.

INVENTARIO

O correto seria o registro do formal,
a abertura de matricula para cada lote
e, com a venda englobada, o pedido de
unificagdo pela nova proprietdria. Dessa
forma a continuidade seria corretamente
seguida, devidamente apoiada na espe-
cialidade.

Ndo trard prejuizo, no entanto, a quem
quer que seja, o registro do formal com
base na transcrigdo anterior, consideran-
do o imével como um todo, bem como
a atribuigdo de partes ideais aos herdei-
ros, seguido do registro da escritura de
compra e venda, que guarda, sem duavi-
da, consonéncia com a origem primitiva.

Essa solugdo, embora ndo seja das
mais ortodoxas, solucionara a pendéncia
da apelante sem risco, em potencial, a
terceiros ou a seguranga do registro,

Opino, portanto, pelo provimento do
recurso, sem embargo da bem lancada
decisdo de primeiro grau e r. parecer
da d. Procuradoria Geral da Justiga. A
elevada consideragdo de V. Exa.

Sao0 Paulo, 12 de maio de 1988 —
HELIO LOBO JUNIOR, Juiz Auxiliar
da Corregedoria.

Matéria de direito. Questdes de fato. CPC, art. 984.

No processo de inventdrio pode e deve o Juiz decidir toda a matéria
de direito que lhe for proposta e também as questdes de fato que estiverem
provadas por documentos e nio exigirem maiores indagacoes (con forme art.

984 do CPC).

RENUNCIA A DIREITO DE HERANGCA FUTURA: INADMISSIBILIDADE

Inventdrio. Exclus@o de herdeiro. I oibicio de pacto sucessério. Escritura
publica ou termo judicial. Comparecir.ento pessoal do renunciante. Impossibili-
dade de reniincia por procurador. CC, art. 1.089.

O pacto sucessério é legalmente proibido. A rentincia. nio pode ser
efetuada antes da abertura da sucessio (art. 1.089 do CC). Invidvel, pois,
a rendncia de bens que constituam heranga futura, cujo patriménio é ainda

de pessoa viva.

Se para a aceitagdo da heranca ndo exige a lei procedimento especial,
podendo até mesmo ser tdcita, para a reniincia se tornar vdlida e eficaz
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deve ser formulada por escritura publica ou termo judicial, ndo lhes subs-
tituindo simples declaragio por instrumento particular.

A rentincia & heranca — como o teslamento — exige o comparecimento
pessoal do renunciante (ou do testador), ndo discrepando a melhor doutrina

em proclamar que o simples man

implica rentincia.

dato com poderes para renunciar ndo

Apelacao civel 1.677/87 — Marechal Candido Rondon — Apelantes: Olga Feiber
de Oliveira e ofs. — Apelados: Hélio Pires de Oliveira e s/m. e o/s. (T]JPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 1.677/87 da Vara
Civel da comarca de Marechal Candido
Rondon, em que sdo partes como ape-
lantes Olga Feiber de Oliveira e 0/s. e
apelados Hélio Pires de Oliveira e s/m.
e o/fs., acordam os Desembargadores do
Tribunal de Justica do Estado do Parana,
aglutinados em sua 1.2 Camara Civel,
por unanimidade de volos, em negatr
provimento ao recurso.

I — RELATORIO:

Na condigdo de vitiva e inventariante
de Saulo Pires de Oliveira, Olga Feiber
de Oliveira promoveu a abertura do in-
ventario do falecido na comarca de Ma-
rechal Cédndido Rondon, onde apresen-
tou testamento pilblico deixado pelo in-
ventariado.

A inventariante, na relagdo de suces-
sdo dos bens deixados pelo de cujus,
deixou de incluir entre os herdeiros os
filhos Hélio Pires de Oliveira, Silas Pi-
res de Oliveira e Esther Pires dos San-
tos, sob o argumento de que estes ha-
viam desistido da heranga, apresentando
declaragbes que juntou aos - autos.

Manifestaram-se os referidos herdei-
ros, alegando nao terem renunciado ou
desistido da herancga, sendo que as de-
clarages foram obtidas de forma ardi-
losa, ndo correspondendo & vontade de
seus signatdrios. Pediram a declaragdo de
nulidade dos documentos de desisténcia,
por vicio de forma e por serem contrd-

rios & lei. Fundamentaram seus pedidos
no art. 1.581 do CC.

Retornou aos autos a inventariante,
para asseverar que ndo houve vicio na
vontade dos renunciantes, pois as decla-
racdes foram firmadas livremente, tra-
tando-se de documentos particulares va-
lidos e licitos e, portanto, indiscutiveis
e irretratdveis, consistindo em demissao
da qualidade de herdeiros.

Ao final pediu que as partes fossem
remetidas as vias ordindrias para o exa-
me da questdo, ndo podendo prospe-
rar o pedido dos herdeiros renunciantes
quanto a nulidade do inventdrio, porque
foi este lavrado atendendo a todos os
preceitos legais.

A fls., o Dr. Promotor de Justica lo-
cal manifestou-se no sentido de que o
testamento piblico é juridicamente va-
lido, mas as declaragdes de remincia sdo
nulas de pleno direito, por tratar-se de
pacto sucessorio, legalmente proibido.

Sentenciando o feito, 0 MM. Dr. Juiz
declarou nulas as procuragdes e decla-
ragbes que versaram sobre a rentdncia
de direitos hereditdrios e declarou a va-
lidade do testamento por se encontrar
revestido das formalidades legais (fls.).

Inconformada com a decisdo a quo,
interpde recurso de apelacdo a inven-
tariante Olga Feiber de Oliveira, ratifi-
cando os termos expostos em sua con-
testagdo, pugnando pela reforma da sen-
tenga tdo-somente quanto & nulidade das
declaracdes dos herdeiros renunciantes
(fls.), e pedindo sejam as partes reme-
tidas &s vias ordindrias.
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Ofertadas as contra-razdes, o Repre-
sentante do Ministério Piblico local opi-
nou pelo improvimento do recurso.

Nesta instincia, a d. Procuradoria Ge-
ral de Justica ofereceu parecer pela con-
firmagdo da r. sentenca recorrida. E o
relatério, em sintese.

Il — VOTO E SUA MOTIVACAOQ:

Como se viu do relatério, a sentenga
apelada indeferiu pretensao resistida de
alguns herdeiros, no sentido de excluir
da sucessdo os ora apelados, também
herdeiros necessdrios, porque teriam eles,
em eras anteriores ao falecimento do
ancestral comum, desistido dos seus di-
reitos futuros na heranga do de cujus.

Tal desisténcia, manifestada por ins-
trumento particular em relagdo a alguns
dos apelados e ratificada por procuragio
em relacdo a outros, foi repelida como
ineficaz pelo Dr. Juiz, tanto pelo vicio
de forma, como pela inexisténcia do seu
objeto ao tempo da manifestagio.

Em razGes recursais, prefacialmente
pedem os apelantes que seja declarada
nula a sentenga, a fim de que as partes
discutam a validade dos documentos ob-
jeto da andlise nas vias ordindrias, por-
que entendem ser matéria juridica de
alta indagacio.

Repilo a preliminar. A matéria com-
portava andlise e julgamento judiciais,
nos préprios autos do inventario.

As questdes de direito ou de fato re-
solvem-se no Juizo do processo suces-
sério, uma vez que & luz da prova do-
cumental a questdo possa ser dirimida.

No processo de inventdrio pode e deve
o Juiz decidir toda a matéria de direito
que lhe for proposta e também as ques-
tdes de fato que estiverem provadas por
documentos e ndo exigirem maiores inda-
gagoes.

E a matéria objeto de discussdo era e
€ técnica, de direito, soluciondvel pela
analise documental pura e simples.

Os documentos que ensejaram a con-
trovérsia ndo sdo inquinados de falsos
ou inauténticos: discute-se tao-sé a sua
validade e o alcance de seu contetido.
Por isso que ndo cabia, como ndo cabe,
remeter as partes 8s vias ordindrias.

No mérito, a sentenca € incensurivel,
data venia.

Os documentos juntados pela inven-
tariante e alguns herdeiros, com o in-
tuito de excluir da relagdo de beneficia-
rios da sucessao outros herdeiros, ferem
frontalmente os arts. 1.089 e 1.581 do
CC, nédo se prestando aos fins neles con-
signados.

As declaragdes particulares e unila-
terais das fls. sdo muito anteriores ao
falecimento e ndo foram efetuadas por
instrumento puablico. O mesmo se diga
quanto as procuragdes de fls. ‘

Ora, a rentincia nao pode ser efetuada
antes da abertura da sucessdo. Inviavel,
pois, entre nds, a renincia de bens que
constituem heranga futura, cujo patri-
mdnio € ainda de pessoa viva.

E vilida a ligio de ORLANDO GO-
MES (Sucessées, 3.2 ed., 1978), refe-
rida pelo Dr. Promotor de Justica: “A
renincia ndo pode ser feita antes da
abertura da sucessdo pois implicaria pac-
to sucessorio, legalmente proibido” (p.
24), e também a pp. 7 e 8, onde ex-
plicou:

“S80 proibidos os pactos sucessérios.
Nulo de pleno direito € o contrato sobre
heranga de pessoa viva. Permitido néo
€, entre nds, a rentncia de sucessio que
ainda ndo se abriu, nem qualquer ato
de disposi¢ao de heranga esperada. Em
suma, ilicita a sucessdo contratual”.

Alids, n3o € outra coisa que dispde,
incisivamente, o Cédigo Civil em seu:
“Art. 1.089 — Nio pode ser objeto de
contrato a heranga de pessoa viva.

E a rentincia, mesmo que se trate
de ato unilateral, envolve obrigagio ir-
revogédvel por parte do renunciante que,
no caso, ¢ inexigivel porque a pessoa
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somente pode se obrigar ou contratar
sobre direito de que ja € titular.

Outrossim, convém lembrar que na
esteira do que preconiza a parte final
do art. 1.581 do CC, se para a aceitagao
da heranga ndo exige a lei procedimento
especial, podendo até mesmo ser tacita,
para a renuncia se tornar valida e eficaz
deve ser formulada por escritura piiblica
ou termo judicial, nao lhes substituindo
simples declaragdo por instrumento par-
ticular,

Por derradeiro, a renincia a heranga
— como o testamento — exige o compa-
recimento pessoal do renunciante ou do
testador, ndo discrepando a melhor dou-
trina em proclamar que o simples man-
dato com poderes para renunciar nao
implica rendncia.

E com clareza meridiana bem resumiu
seu julgado o D. Magistrado de primeiro
grau, quando salientou:

“Ndo é caso, portanto, nem de dis-
cutir se a rendincia & irretratdvel ou nio,
posto téla como nula, sendo por vicio
de forma, por inexistente o seu objeto
ao tempo da manifestacio. Portanto, ne-
nhum dos poderes outorgados, em qual-
quer dos documentos, que, por via re-
flexa, implicassem reniincia sao vélidos”
(conf. fls.).

1II — DECISAO:

Pelas razdes expostas é que a C. 1.°
Camara Civel do E. Tribunal de Justica
do Estado do Parand, por unanimidade
de votos, negou provimento ao recurso
de apelagdo, para manter in totum a r.
decisao recorrida.

Curitibh, 15 de margo de 1988 —
ZEFERINO KRUKOSKI, pres.; OTO
LUIZ SPONHOLZ, relator; OSIRIS
FONTOURA.

LOCACAO: IMOVEL NAO RESIDENCIAL
Direito de preferéncia. Permuta. Lei 6.649/79, art. 24, § 4.°,

Tendo em vista a excecio ao direito de preferéncia do locatdrio, contida
no art. 24, § 4.°, da Lei do Inquilinato, ndo desnatura o contrato de permuta
a circnstdncia de um dos bens ter o valor complementado por uma quantia
em dinheiro, a titulo de compensacdo, desde que esta ndo supere o valor

da coisa.

DIREITO DE PREFERENCIA

Alienag@o do imével. Registro do contrato de loca¢@o. Lei 6.649/79, art. 25, § 1.°

Para que ao inquilino assista a prerrogativa real de preferéncia, exer-
citdvel através de acdo sumarissima de adjudicagdo compulsdria, indispen-
sdvel a inscricdo do contrato locaticio no Registro Imobilidrio em, pelo
menos, 30 dias antes da transcricio da compra e venda celebrada em
prejuizo ao seu interesse (conf. art. 25, § 1.°, da Lei do Inquilinato).

DESPACHO SANEADOR

Falta de despacho saneador. Entendimento ticito do Juiz de que nenhuma pro-
vidéncia saneadora estd a padecer o procedimento.

Jé se cristalizou na doutrina, com endosso pretoriano, que a falta de
despacho saneador expresso nio nulifica o procedimento, porque, na hipd-
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tese, tacitamente entendeu o Julgador qué o feito estd devidamente escoi-

mado de vicios.

(No caso concreto, porém, o ato processual reclamado foi praticado

em outro processo, simultdneo.)

Apelagao civel 33.130 — Belo Horizonte — Apelante: Organizacido Globo Socie-
dade Ltda. — Apelado: Eli Mirai (TAMG).

ACORDAO -

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelacdo civel 33.130, da comar-
ca de Belo Horizonte, sendo apelante
Organizacio Globo Sociedade Ltda. e
apelado Eli Mirai, acorda, em Turma, a
2.* Camara Civil do Tribunal de Alcada
do Estado de Minas Gerais, incorpo-
rando neste o relatério de fls. e sem
divergéncia na votag3o, em negar provi-
mento, pelos fundamentos constantes das
inclusas notas taquigraficas, devidamente
autenticadas, que ficam fazendo parte
integrante desta decisdo. Custas, na for-
ma da lei.

Belo Horizonte, 5 de dezembro de
1986.

O Juiz Orlando Carvalho: Conhego
do recurso, porque evidenciados estao
os pressupostos objetivos e subjetivos
de sua admissibilidade.

O apelado era proprietdrio de trés lo-
jas situadas nos edificios Rembrandt e
Britdnia, nas avenidas Alvares Cabral e
do Contorno, desta Capital. Atribuiu-
lhes o valor global de Cz§ 26.500,00 e as
permutou com a loja situada nas con-
fluéncias da Av. Amazonas com Rua Curi-
tiba, locada a apelante, cujo proprietério
Ihe deu o valor de Cz§ 40.000,00.

O novo proprietdrio do imével locado
4 apelante ajuizou agdo para a sua reto-
mada, fulcrado no que se convencionou
de denominar de denincia vazia.

A locatéria, incontinenti, ajuizou con-
tra o antigo € o novo proprietdrio do
imével uma a¢do anulatéria do contrato
de permuta, cumulada com depésito para
a sua adjudicacgo. Esta agfo foi distri-
buida, por dependéncia, para 0 MM. Juiz

da 6.* Vara Civel da Capital, perante o
qual tinha curso a acdo de despejo.

No julgamento em simultaneus pro-
cessus, 0 MM. Juiz de primeiro grau jul-
gou procedente o pedido da acdo de des-
pejo e improcedente aquele formulado
na acdo anulatéria de contrato, ao fun-
damento de que o direito de preferéncia
do inguilino para a compra do imével
a ele locado se desfaz quando a alienagéo
do prédio € feita mediante permuta, na
forma preconizada pelo art. 24, 1V, da
Lei 6.649/79.

Inconformada com o decisum, apelou
a locatéria, alegando, em preliminar, a
nulidade da sentenga, & mingua de sa-
neamento imprescindivel do procedi-
mento da acgdo anulatéria. No mérito
ratificou a tese esposada na fase postu-
latéria de que a permuta encobre uma
compra e venda, visando tdo-somente im-
pedir o direito seu de preferéncia, tendo
em vista que o laudo pericial oficial
concluiu pelo valor inferior dos iméveis
dados em permuta ao dinheiro pago pela
diferenca de prego. Nas contra-razdes,
alega o recorrido que a apelagao é ine-
xistente, porque apresentada em época
de férias forenses, nas quais ndo tem
curso a acgéo de despejo.

Inacolho, data venia, a preliminar de
vicio na apresentagdo da pega inaugural
da via recursal.

Como muito bem assinalou 0 Em. Des.
SALVIO DE FIGUEIREDO TEIXEI-
RA (in CPC Anotado, 3.* ed., Rio, Fo-
rense, p. 86): “A suspensio é do prazo
e ndo do processo. Logo, ndo sdo nulos
e muito menos inexistentes os atos pro-
cessuais praticados durante as férias”.
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Se a petigdo de recurso foi apresentada
antes de iniciado o prazo suspenso em
virtude do advento das férias forenses,
considera-se exibida no primeiro dia do
prazo que sobejava ao recorrente, finda
a suspensao.

Rejeito, outrossim, a preliminar de
nulidade do processo e, conseqiiente-
mente, da sentenga apelada, por ndo ter
sido proferido despacho saneador ex-
presso nos autos apensados da ag¢do anu-
latéria. A uma, porque ji se cristalizou
na doutrina, com endosso pretoriano,
que a falta de despacho saneador ex-
presso ndo nulifica o procedimento, por-
que, na hipétese, tacitamente entendeu
o julgador que o feito estd devidamente
escoimado de vicios. Na sistemética do
vigente Estatuto Processual Civil ndo se
saneia o procedimento na fase de julga-
mento, conforme o estado do processo,
dentro da qual estd incrustado o des-
pacho saneador. Com a criagio da fase
de providéncias preliminares, o procedi-
mento adentra a fase seguinte j4 sem
qualquer vicio a sanear, sob pena de
ainda ndo se ter ultrapassado o cancelo
daquela fase. O despacho saneador hoje
€ uma decis@o interlocutéria tio-somente
declaratéria de saneamento. Se assim &,
mesmo que ndo se declare expressamente
este fato, a remessa do carto processual
para a fase instrutéria implica reconhe-
cimento de que finda esta a fase de pro-
vidéncias preliminares e que de nenhu-
ma providéncia saneadora estd a padecer
o procedimento. A duas, porque, em se
tratando de julgamento em simultaneus
processus, pelo reconhecimento da cone-
xd0 ensejadora da cumulagdo, todos os
atos processuais para os dois processos
foram praticados nos autos da primeira
acdo ajuizada. O ato processual recla-
mado foi praticado nos autos da agéio de
despejo, com efeitos simultineos para os
dois feitos.

Segundo escélio de J. M. CARVALHO
SANTOS (Cddigo Civil Brasileiro Inter-
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pretado, vol. 16, 10.* ed., Livr. Freitas
Bastos, p. 279), “a questdo (diga-se da
permuta enfocada nos autos) assim de-
ve ser encarada: em regra a volta ou
reposicdio é um elemento acessério do
contrato, que nédo pode, por isso mesmo,
modificar a sua natureza. A troca, em-
bora feita com uma reposigdo, continua
a ser troca. Mas, se a coisa é cedida por
um pre¢o € por uma outra coisa, de me-
nor valor que o pre¢o em dinheiro, o
contrato deve ser havido como de compra
e venda, porque a quantia em dinheiro -
€ que predomina. A coisa ¢ alienada
principalmente por essa quantia em di-
nheiro, o que torna certo haver, no caso,
um mero contrato de compra e venda.
Com relagdo a coisa dada juntamente
com essa quantia em dinheiro, claro que
ela ndo passa de um mero acessério do
preco e, como elemento acessério, ndo
¢ possivel que possa influir para deter-
minar a natureza do contrato” (conf.
Laurent, obra cit., n. 617).

De uma anilise da escritura de com-
pra e venda pode-se verificar que o imé-
vel locado a apelante foi avaliado em
Cz§ 40.000,00. As trés lojas com ele per-
mutadas atingiram o montante de Cz$
26.500,00. Conclui-se que as lojas cedi-
das tiveram valor muito superior 4 quan-
tia em dinheiro dada em reposi¢do pela
diferenciagdo dos pre¢os dos imdveis per-
mutados. Prepondera, portanto, no con-
trato, a natureza da permuta. A escritura
de permuta foi lavrada em 27.9.84. O
laudo pericial oficial, datado de 26.2.86,
entretanto, atribuiu ao imével locado 2
apelante o valor de Cz§ 200.000,00, e &s
lojas com ele permutadas o montante
global de Cz$ 90.000,00, atribuindo va-
lor unitério a elas de Cz$ 30.000,00. Se-
gundo os valores encontrados pelo expert,
a natureza juridica do contrato, que ha
de preponderar, é da compra e venda, na
forma do ponto de vista esposado pelo
grande civilista citado. Cabe, contudo,
assinalar que os valores atribuidos a épo-
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ca da realizagdo do negéeio juridico da
troca foram aceitos pelo Fisco, nem sem-
pre muito décil em aceitd-los em virtude
da gandncia fiscal, existindo presungao
de que os valores atribuidos aos imdveis
pelos permutantes eram consentaneos com
a valoragdo contemporinea dos prédios.
A avaliagdo feita pelos peritos foi pos-
terior & efetivacdo do negdcio cerca de
um ano e meio, quando a discrepincia
de valores pode-se ter acentuado, dada
a galopante inflagdo monetdria e modi-
ficagdo acentuada na paisagem urbanis-
tica de uma cidade de crescimento verti-
ginoso. Cumpre ainda realcar que foram
dados valores idénticos aos imdveis, sen-
do que um fica na Av. Alvares Cabral
e dois outros na Av. do Contorno, ine-
xistindo nos autos elementos convincen-
tes de que a avaliacdo feita pelos experts
€ correta. Nao esta o Julgador adstrito
ao laudo pericial. Se nao contém ele
elementos de convicgdo, pode o Juiz
abandoné-lo para formar o seu conven-
cimento em outros elementos carreados
para os autos, quer através de prova his-
térica representativa real ou pessoal,
quer através da prova critico-ldgica.

Como bem acentuou o apelado na
resposta ao apelo, ainda que se entenda
que o contrato de permuta estd traves-
tido, encerrando uma verdadeira com-
pra e venda, a acdo proposta pela loca-
tdria ndo poderia ter outro destino, se-
nao aquele lhe dado pelo 6rgdo mono-
cratico. Acontece que nado foi efetuado
o depésita do preco do imével permu-
tado a que se propusera a recorrente.
Como bem ressaltado pelo apelado, o
contrato de locagdo ndo estd registrado
na Circunscricao Imobilidria.

E condigdo para assegurar ao loca-
tario o direito de obter a adjudicacio
do imével a ele locado, como bem acen-
tuwou o Em. Juiz Caetano Carelos, que
honra esta Cémara com a sua judica-
tura, na apelagio 31.938, da Comarca
de Sete Lagoas, o registro do contrato
no prazo de 30 dias antes da venda,
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como previsto no § 1.° do art. 25 da
Lei 6.649/79, acrescido ao dispositivo
da lei inquilindria pelo art. 3.° da Lei
6.698, de 15.10.79.

Mais & frente disse o Em. Juiz citado:

“Para o exercicio do direito real de
preferéncia (ius praelacionis) na compra
do imével, em igualdade de condigGes
com terceiro, e consegiientemente para
que possa obter sua incorporacdo ao seu
patrimdnio, mediante depdsito do prego
mais despesas feitas, utilizando-se da
acdo sumarissima de adjudica¢io com-
pulsdria, é imprescindivel que o loca-
tirio tenha-se acautelado de promover
o registro do contrato de locagdo com a
antecedéncia minima de 30 dias da data
da venda, disposi¢ao da lei que tem por
precipua finalidade proteger o adqui-
rente de boa fé.

“Tratadistas de tomo assim orientam
na interpretagio e aplicagdo da dispo-
sicio da lei inquilindaria (ROGERIQ
LAURIA TUCCI e ALVARO VILACA
AZEVEDO, em Tratado da Locagdo
Predial Urbana, vol. I, n. 141, p. 287,
e SILVIO CAPANEMA DE SOUZA em
A nova Lei do Inquilinato, apéndice &
p. 510),

“Constituindo o registro condigdo im-
posta por lei ao exercicio do direito de
preferéncia pelo inquilino, é 6bvio que
sua inexisténcia, ainda que presentes os
demais requisitos, é obsticulo que se
coloca & aquisigdo do imdvel por meio
da senten¢a adjudicatdria.”

Na hipétese vertente dos autos, a ape-
lante ndo satisfez os requisitos legais
estabelecidos para o exercicio da agdo
proposta, tendo em vista que ndo efetuou
o depésito do pre¢o do imdvel e das
despesas feitas pelos permutantes, e nio
registrou o contrato de locacdo na forma
determinada pela lei extravagante.

Pelo exposto, nego provimento & ape-
lagdo. Custas, pela apelante.

Os Juizes Alves de Melo e Xavier
Ferreira: De acordo.
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Promessa de venda e compra: registro. Cessao de direitos: registro. Transcricao
cancelada anteriormente. Lei 6.015/73, art. 237.

Se a promessa de venda e compra de um imdvel e a cessao de direitos
oriundos desse compromisso se esteiam em transcricdo cancelada anterior-
mente, 05 registros ndo podem ser acolhidos, em face do principio da
continuidade (art. 237 da Lei de Registros Piiblicos).

Apelacao civel 8.847-0/3 — Sao Paulo — Apelante: José Mathias de Oliveira
— Apelado: Oficial Interino do 9.° Cartério de Registro de Imdveis — Interes-
sados: José de Alcdntara Novaes, sim. e ofs. (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelacao civel 8.847-0/3, da co-
marca da Capital, em que é apelante
José Mathias de Oliveira, apelado o Ofi-
cial Interino do 9.° Cartdério de Registro
de Imdéveis, e interessados José de Alcan-
tara Novaes, s/m., Osvaldo dos Santos
¢ Oswaldo Calbo Garcia, acordam os
Desembargadores do Conselho Supertor
da Magistratura, por votagao unénime,
em negar provimento ao recurso. Assim
decidem, de conformidade com os pare-
ceres dos Representantes do Ministério
Fiablico (fls.} ¢ do MM. Juiz Auxiliar
da Corregedoria (fls.).

Se o compromisso de compra e venda
e a cessdo de direitos se esteiam na
transcricao 155.527 do 9.° Cartério Imo-
bilidric (fls.), e se essa tramscrigao foi
cancelada anteriormente (fls.), os regis-
tros ndo pedem ser acolhidos, em face
do principio da continmidade.

Observam, ainda, a impossibilidade
do exame do mérite do cancelamento,
no dmbito da presente diavida. Custas
na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres., e ONEI RAPHAEL
PINHEIRO ORICCHIO, vice-pres., con-
vocado.

S@o Paulo, 7 de novembro de 1988
— MILTON EVARISTO DOS SAN-
TOS, corregedor geral e relator.

I. José Mathias de Oliveira, postulan-
do em causa prdpria, interp0e a presente
apelacdo contra a r. sentenca do MM.
Juiz de Direito da 1. Vara de Registros
Piblicos da Capital, que, em procedi-
mento de divida, indeferiv o registro,
no 9.° Oficio Predial da Comarca, de
titulos transmissivos apresentados pelo
apelante.

Dois os titulos aprescntades a regis-
tro: um, o compromisso de venda e
compra, por instrumento particular, pe-
lo qual José de Alcantara Novaes e s/m.
prometem vender a Osvaldo dos Santos
quatro terrenos urbanos que constitui-
ram o remaneseente do imével havido
pelos promitentes vendedores por forga
da transcricdo 155.527, do 9° RI; o

.outro, contrato por instrumento parti-

cular, pelo qual Osvaldo dos Santos cede
e transfere os direitos oriundos daquele
compromiisso a Oswaldo Calbo Garcia ¢
ao suscitado.

Ao deneggr o ato pretendido, o MM,

Juiz fundou-se, basicamente, em dois
motivos: a circunstincia — apontada
pelo Oficial suscitante — de que os

iméveis objeto da promessa de venda e
compra superpunham-se a registro titu-
lado por terceiro, a saber, a inscrigdo
de loteamento 67, feita por Associagao
Feminina Beneficente e Instrutiva, e,
mais, o fato de que a transcricdo
155.527, que no titulo figura como su-
porte a pretendida alienagdo, veio a ser
cancelada por comando da D. Correge-
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doria Permanente, nos termos da aver-
bagic de n. 1, langada & margem da-
quela transcrigdo (fls.).

Em extensas razbes de apelo (fls.), o
interessado busca, em resumo, o resta-
belecimento dos atos cancelados, além
da reforma da r. decisdo aqui proferida.

Os pareceres do Ministério Pdblico,
em primeiro e em segundo graus, sdo no
sentido do desprovimento da irresigna-
¢do, mantida a procedéncia da divida
(fls.). E o relatério do essencial.

II. OPINO:

A razio aduzida pelo Serventuirio
para a recusa ao ingresso dos titulos foi
a de que, verbis, “segundo se apurou
ao serem efetuadas as buscas e verifi-
cacdes, o imdvel prometido & venda ao
suscitado se superpde integralmente a
varios lotes das quadras 16, 17 e 18
do loteamento denominado Jardim Ana-
lia Franco, regularmente inscrito neste
Cart6ério e bem assim a uma parte da
érea ndo loteada, reservada para a sede
da Associacdo Feminina Beneficente e
Instrutiva, antiga proprietiria de toda a
gleba e loteadora” (fls.).

A mera verificagdo da duplicidade de
registros incidentes sobre 0 mesmo imé6-
vel, com a emergéncia de linhas filia-
térias e dominiais paralelas, ainda que
aferivel de pronto pelo registrador, e
mesmo que se reconhega tratar-se de uma
das causas de mais funda vulneracio da
credibilidade e da seguranca do sistema
registrdrio, niio podia, por si s6, traduzir
6bice impediente ao acesso do titulo.
E que o principio da fé piblica do re-
gistro predial obsta se recuse a este a
eficicia e o efeito prdprios enguanto
formalmente perdurar higido. Esta a re-
gra basilar contida nos arts. 859 do CC
e 252 da Lei fed. 6.015/73.

Apés a prenotagao do titulo em exa-
me, contudo, veio a ser cancelada, com
fulcro em mandado expedido pelo Juizo
da Corregedoria Permanente da Serven-
tia, a transcrigio 155.527, relativa a
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aquisigdo feita pelo promitente vendedor
dos iméveis prometidos & venda nos ins-
trumentos particulares ora exibidos.

Inconcusso, portanto, que, diante da
atual situacdo dos assentamentos imobi-
lidrios, os atos registrarios perseguidos
configuram aquisicao @ non domino de
dircitos reais, e esbarram na incontor-
navel necessidade de preservacdo do
principio da continuidade (LRP, art.
237). Cancelado o registro aquisitivo em
nome do transmitente José de Alcén-
tara Novaes, deixou aquela inscri¢do de
produzir o principal efeito que lhe re-
serva nosso direito positivo, a saber, o
de servir de meio constitutivo da aqui-
sicdo da propriedade imobilidria e de
lastro a que o mesmo direito seja ob-
jeto de disposigao.

As razoes do apelo, alids, em nenhum
momento buscam contradizer essa ele-
mentar verdade: limitam-se a verberar
acerbamente o decreto administrativo-
correcional de cancelamento do aludido
registro-suporte, adentrando matéria es-
tranha ao objeto da ddvida e, de resto,
em termos sumamente desprimorosos.

Nido € e ndo pode ser alvo de cogi-
tagido do C. Conselho Superior da Magis-
tratura o mérito da r. decisdo que deter-
minou o cancelamento da tramscrigdo a
que se filiava o titulo ora em exame.
Cinge-se a controvérsia ora instaurada
a admissibilidade do acesso de titulos
que, com a superveniéncia do cancela-
mento, restaram sem suporte filiat6rio.
E o quanto basta a solucdo deste proce-
dimento, desmerecendo acolhida a pre-
tensdo deduzida, pena de evidente vul-
neracdo da continuidade registral.

111. O parecer, pelas razbes expostas,
¢ no sentido do desprovimento da ape-
lagdo interposta, mantida a r. decisado
que julgou procedente a duvida do Ser-
ventudrio. A elevada consideragao de V.
Exa.

Sao Paulo, 11 de outubro de 1988
— AROLDO MENDES VIOTTI, Juiz
Auxiliar da Corregedoria.
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PROMESSA DE VENDA E COMPRA: REGISTRO

Atribuicdes do Oficial de Registro de Imdveis. Clausula resolutiva. Desconstitui-
¢do do registro. Vias ordindrias. Lei 6.015/73, art. 167-1-9,

O contrato de promessa de venda e compra é titulo hdbil ao registro
imobilidrio, segundo disposicdo contida no art. 167-1-9 da Lei de Registros
Piiblicos, ndo sendo exigivel do Oficial a verificacdo do adimplemento
contratual (cldusula resolutiva). A desconstituicdo do documento para pos-
terior cancelamento do registro deve ser feila pela viu contenciosa, nio se
admitindo, para tanto, a via administrativa.

REGISTRO IMOBILIARIQ: CANCELAMENTO
Nulidade de pleno direito: inexisténcia. Lei 6.015/73, art. 214. Vias ordinarias.

Inexistindo nulidade de pleno dircifo a ser declarada (art. 214 da
Lei de Registros Piiblicos), é inadequada a via administrativa para deter-
minar o cancelamento de registro imobilidrio admitide em lei, devemlo 0
feito ser encaminhado ao Juizo competente.

COMPETENCIA DA VARA DE REGISTROS PUBLICOS

Acao direta de anulacdo ou cancelamento de registro publico. Via administrativa.
Lei 6.015/73, art. 214. Argiiicao de incompeténcia nao acolhida. Competéncia do

Juiz Corregedor.

A acdo direta de anulacdo ou cancelamento de registro piiblico sé
pode ser processada perante a Vara privaliva dos Regisiros Piublicos, por
forca do Cddigo de Organizacdo e Divisdo Judicidrias vigente, nao podendo
ser realizada perante o Juiz Corregedor, cuja atividade é meramente admi-
nistrativa e ndo judicial, sendo certo que sua competéncia é limitada
verificacdo da idoneidade do titulo para ingresso mo Registro Imobilidrio.

{No caso. concreto, houve argiiicao de incompeténcia, nio acolhida.)

Apelagdo civel 659/87 — Campo Grande — Apelantes: Clévis Luiz Rosa Esteves
e s/m. — Apelado: Juizo da 1. Vara Civel da Comarca (T[MS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos, acordam os Juizes da 1.2 Turma Ci-
vel do Tribunal de Justiga, na confor-
midade da ata de julgamentos e das
notas taquigraficas, 2 unanimidade, em
rejeitar a preliminar de incompeténcia
absoluta do Juizo. No mérito, também 2
unanimidade, conheceram do recurso mas
lhe negaram provimento. Decisdo de
acordo com o parecer.

Campo Grande, 15 de setembro de
1987 — MILTON MALULEI, pres.;
CLAUDIONOR MIGUEL ABSS DUAR-
TE, relator.

RELATORIO

O Des. Claudionor Miguel Abss Duar-
te: Clovis Luiz Rosa Esteves e sua es-
posa Amadlia Virginia Slomp Esteves, in-
conformados com a decisao prolatada
pelo MM. Juiz da 1.* Vara Civel da Co-
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marca de Campo Grande, que indeferiu
a inicial com fundamento no art. 295,
I, do CPC, manifestam a irresignacao
com o presente recurso, aduzindo, em
preliminar:

E de se conhecer, preliminarmente, da
existéncia de um conflito de competén-
cia, visto os apelantes terem apresentado
um pedido de providéncias por via cor-
reicional, buscando a anulagdo de re-
gistro imobilidrio obtido com documento
ndo registrdvel, e ndo o cancelamento
de registro por via administrativa.

Alegam em seu beneficio que o ins-
trumento de compra e venda levado a
registro ndo se encontrava acompanhado
da respectiva quitagdo, que deveria ter
ocorrido antes da efetiva apresentagio
para registro, circunstincia que torna
inexistente o titulo em questdo, ndo sen-
do, portanto, registréivel.

No mérito, os apelantes alegam que
pediram providéncias junto ao Juiz Cor-
regedor visando & anulagdo/cancelamen-
to dos registros imobilidrios, por nio
ser registrdvel a simples proposta de ne-
gécio de imével nao loteado.

Entendem que a Cldusula 2.* do ins-
trumento firmado que fala de rescisdo
pura, simples e de pleno direito do con-
trato em caso de ndo pagamento até
30.10.84 do valor pactuado, teria o con-
ddao de transformar o documento em
simples proposta de venda, geradora de
direitos pessoais, tdo-somente, ndo sen-
do, conseqiientemente, registrdvel, pois
somente os contratos geradores de direi-
tos reais sBo passiveis desse registro.

Afirmam, igualmente, que, como o do-
cumento sé foi levado a registro 9 me-
ses depois do vencimento da obrigagéo,
ndo poderia o Oficial do Registro de
Iméveis ter efetuado o registro sem a
apresentagdio do recibo de quitagdo, o
que torna inexistente e sem valor juri-
dico referido contrato.

Alegam, ao final, que, além do do-
cumento s poder ser admitido a registro
com a respectiva quitagdo, deixou de ser
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exigido o recolhimento do Imposto de
Transmissdo de Bens Imdveis, como pres-
crito em lei.

Com essas consideragbes, pretendem
o acolhimento da preliminar suscitada
de incompeténcia do Juizo, para que
seja anulada a senten¢a e encaminhado
o feito & Corregedoria Permanente, para
nova decisdo ou a reforma da decisdo
por estar em desacordo com a lei.

O Representante do Ministério Pabli-
co, em instincia singela, manifestou-se
pelo provimento do recurso.

Nesta instdncia, a d. Procuradoria Ge-
ral de Justica se posiciona contrariamen-
te ao provimento do apelo.

VOTO

O Des. Claudionor Miguel Abss Duar-
te (relator): Qs apelantes intentaram
inicialmente um pedido de providéncias
ao Juiz Diretor do Férum da Comar-
ca de Campo Grande e Corregedor
dos Oficios desta Comarca, solicitando
que o mesmo determinasse o cancela-
mento dos registros 6 e 7 da matr.
32.734, efetuados pelo Oficial de Regis-
tro de Iméveis da 1.* Circunscrigio, ale-
gando que o contrato particular de pro-
messa de compra e venda firmado com
Oscar Rosalino Bagarella, relativo ao di-
to imdvel, constante da matricula, foi
realizado aos 3.10.84 com cldusula re-
solutiva expressa prevista para 30 de
outubro do mesmo ano, tendo o con-
trato sido levado a registro em 15.7.85,
quando ja deveria estar quitado.

O contrato s se tornaria irrevogdvel
¢ irretratdvel se o promitente comprador
cumprisse a avenga, gerando direitos
reais, Ndo havendo pagamento, o con-
trato ndo passaria de mero ajuste gera-
dor de direitos pessoais insuscetivel de
registro imobilidrio, por ndo estar in-
cluido no elenco constante do art. 167,
I, da Lei 6.015, de 31.12.73, ainda se-
gundo a inicial do pedido de providén-
cias dos ora recorrentes.
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Observa-se a fls. dos autos que o re-
gistro 6/32.734, levado a efeito aos
15.7.85, refere-se a essa promessa de
compra ¢ venda, enquanto que 0 regis-
tro 7 da mesma matricula diz respeito a
uma cessdo da promessa de compra e
venda em questao, registrada na mesma
data,

Constata-se, ainda, a fls., que a refe-
rida promessa de compra e venda esti-
pulou nas Cldusulas 2 e 7.* uma con-
di¢go resolutéria expressa e a irrevoga-
bilidade e irretratabilidade do contrato,
respectivamente e desta forma:

“SEGUNDA — O ndo pagamento por
parte do PROMITENTE COMPRADOR
do preco ajustado de Cr§ 80.000.000,00
(oitenta milhdes de cruzeiros), até a data
aprazada de 30 de outubro corrente, im-
plicard a rescisdo pura e simples e de
pleno direito, do presente contrato;

“SETIMA — O presente contrato par-
ticular de promessa de compra e venda
¢é considerado pelas partes como irrevo-
gdvel, irretrativel e perfeitamente aca-
bado, ficando compromissados os mes-
mos, seus herdeiros d sucessores ao fiel
cumprimento deste instrumento.

Instado, o Oficial do Registro de Imé-
veis informa que o contrato continha a
cldusula de irrevogabilidade e irretrata-
bilidade, além de n3o ter como aferir se
a obrigagdo contratual havia sido cum-
prida ou néo, pois a lei ndo lhe impde
a observidncia de tal fato, visto ser tal
prerrogativa da parte prejudicada, atra-
vés de acdo prépria.

Lembra, ainda, que em muitos casos
o registro tardio do contrato visa ao ajui-
zamento do pedido de adjudicacdo com-
pulséria, requisito essencial para a pro-
cedéncia da acgfo.

O Diretor do Férum entendeu que
a competéncia para apreciagao do pe-
dido era privativa da 1.* Vara Civel,
por ser feito relativo ao registro piblico,
determinando a remessa dos autos aque-
la Vara, onde o feito foi processado e
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julgado, apds parecer do Ministério Pa-
blico pela procedéncia.

Em preliminar, os apelantes se insur-
gem contra a remessa dos autos ao Juizo
privativo dos Registros Pdblicos, invo-
cando erroneamente um conflito de com-
peténcia, quando, na realidade, estdo pre-
tendendo aduzir a incompeténcia abso-
luta do Juizo. Essa preliminar, entretan-
to, ndo merece acolhimento.

A simples leitura da peca inaugural
apresentada pelos ora apelantes demons-
tra que as providéncias solicitadas se
restringem & anulagdo ou cancelamento -
das matriculas levadas a efeito pelo Re-
gistro de Imoéveis.

A competéncia do Juiz Corregedor €
meramente administrativa ¢ sé seria uti-
lizdvel se existisse uma nulidade abso-
luta do titulo objeto do registro enfo-
cado.

O ordenamento legal possibilita o re-
gistro de contratos de promessa de com-
pra e venda de imdveis ndo loteados,
quitados ou nd@o (art. 167, I, 9, da Lei
dos Registros Piiblicos), assim como de
sua cessdo, ndao havendo, neste dmbito,
nenhuma irregularidade a ser sanada.

Além do mais, o Estatuto legal ndo
determina ao Oficial do Registro de Imé-
veis que exija da parte a comprovagio
de que tenha pago o preco, pois tal
procedimento compete a parte prejudi-
cada. Também aqui ndo se pode falar
em nulidade absoluta.

Inexistindo nulidade de pleno direito,
falece competéncia ao Juiz Corregedor
para anular o registro diante do que
dispde o art. 214 da LRP, visto somente
as nulidades absolutas invalidarem o re-
gistro independentemente de acdo direta.

A agdo direta de anulagdo ou cance-
lamento de registro publico s6 pode ser
processada perante a Vara privativa dos
Registros Piblicos por forca do Cédigo
de Organizag@o e Divisdo Judicidrias vi-
gente, ndo podendo ser realizada perante
o Juiz Corregedor, cuja atividade é me-
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ramente administrativa e ndo judicial,
sendo certo que sua competéncia é limi-
tada A verificagdo da idoneidade do titu-
lo para ingresso no Registro Piblico.

Rejeito, portanto, a exce¢ao de incom-
peténcia absoluta levantada na prelimi-
nar sob comento.

No mérito, melhor sorte ndo cabe aos
apelantes,

Entendem os recorrentes que o sim-
ples fato de n@io ter sido cumprido o
contrato e dele constar cldusula resolu-
tiva expressa, € bastante e suficiente para
transmudar o documento em mera pro-
posta de venda geradora de direitos pu-
ramente pessoais, ndo sendo, em conse-
qii€ncia, registravel por nao ser geradora
de direitos reais. Nada mais enganoso.

Assim como ndo € o nomem iuris que
dd esséncia ao negécio juridico, ndo é
o descumprimento de uma cldusula con-
tratual, mesmo que resolutiva, que terd
o poder de alterar a natureza juridica
do pactuado, transmudando-o de promes-
sa de compra e venda para simples pro-
posta de venda.

E de se considerar que o primeiro,
promessa de compra e venda, € titulo
registrdvel, enquanto que o segundo, pro-
posta de venda, ndc é passivel de re-
gistro.

A Cldusula 7.* do contrato em questdo
afasta qualquer pretensdo que se possa
ter no sentido da transmudagdo, por ne-
la constar que o contrato de promessa
de compra e venda em discussdo “é con-
siderado pelas partes como irrevogivel,
irretratdvel e perfeitamente acabado”,
compromissando, ainda, seus herdeiros e
sucessores,

O ordenamento legal autoriza o re-
gistro de promessas de compra e venda
sem nenhuma restri¢do, equivalendo di-
zer que o fato de o titulo ser levado a
registro 9 meses apds sua feitura ndo
implica a auséncia de sua registrabili-
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dade e muito menos a exigéncia de com-
provantes outros que ndo os previstos
em lei.

Nao é de se acolher, igualmente, a
alegagio de nulidade do registro por
falta de comprovagio de recolhimento
do ITBI, visto a lei sé exigir essa com-
provagdo quando se tratar de compro-
misso de compra e venda quitado, o
que nao € o caso presente.

O cancelamento de registro imobilid-
rio s6 é admissivel, em ndo havendo nu-
lidade absoluta, em cumprimento de de-
cisdo judicial irrecorrivel, a requerimen-
to undnime das partes e a requerimento
dq interessado, instruido com documento
habil, segundo regra contida no art. 250
da LRP.

Inocorrendo qualquer dessas hipéteses,
sé resta ao interessado a via contencio-
sa, que, evidentemente, transcende o &m-
bito limitado da competéncia da Vara
privativa do Registro Piiblico, pois as
causas ensejadoras da pretensao sdo di-
versas destes.

E de se registrar, ainda, que mesmo
em se admitindo, hipoteticamente, a pos-
sibilidade da transmudagiio pretendida
pelos apelantes, esta ndo teria ocorrido,
pois o Decr.-Lei 745, de 7.8.69, impe-
rativamente determina a necessidade da
prévia interpelagéo do devedor para cons-
titui-lo em mora, ainda que do contrato
de promessa de compra e venda, sem
cléusula de arrependimento, conste cldu-
sula resolutiva expressa.

Diante do exposto e considerando que
a promessa de compra ¢ venda & passivel
de registro segundo expressa disposi¢do
contida no art. 167,1, 9, da Lei 6.015/
73, conhego do' recurso, mas nego-lhe
provimento, mantendo integralmente a
juridica sentenga objurgada em todos os
Seus termos em consondncia com o pa-
recer da Procuradoria Geral de Justiga,
ressalvando, entretanto, aos apelantes, a
via judicial compativel. _

Custas ex vi legis. £ como voto.
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DECISAO

Como consta na ata, a decisdo foi a
seguinte; a unanimidade rejeitaram a
preliminar de incompeténcia absoluta do
Juizo. No mérito, também & unanimidade,
conheceram do recurso mas lhe negaram
provimento. Decisdo de acordo com o
parecer. Presidéncia do Des. MILTON
MALULEI. Relator, o Des. CLAUDIO-

PROMESSA DE VENDA E COMPRA:

Arrependimento. Arras penitenciais. CC,
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NOR MIGUEL ABSS DUARTE. Toma-
ram parte no julgamento os Des. CLAU-
DIONOR MIGUEL ABSS DUARTE,
MILTON MALULEI e ALECIO AN-
TONIO TAMIOZZO.

Campo Grande, 15 de setembro de
1987 Rel. ANDERSON ROQUE
MARTINEZ DOS SANTOS, Diretor do
Departamento Judicidrio Civel.

RESILICAO
arts. 1,088 e 1.095. Contrato ndo regis-

trado. Manifestacao unilateral do promitente vendedor. Agdo de consignacdo em

pagamento. Agdo de resili¢do.

Simples manifestagdo de vontade é suficiente para a resilicio de
contrato, quando inconcluso ou impago o preco. A devolugdo das arras,
em dobro, a quem as deu, é providéncia ulterior, que ndo obsta o efeito
principal da volicdo resilitéria (CC, arts. 1.088 e 1.095).

Inconseqiiente, por isso (no

caso concreto), a agido de consignagdo

em pagamento do receptor daquela manifestacdo de vontade (promitente
comprador), para ver-se liberado do saldo do preco. Acido de resilip&o, em

tese, prescindivel.

Apelagdo civel 587.019.654 — Apelantes: Sérgio Nogueira de Sd e s/m. —

Apelados: Ivo Schmiedt e s/m. (TJRS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos-os autos,
acordam, em 52 CéAmara Civel do Tri-
bunal de Justiga, 4 unanimidade, em dar
provimento ao apelo. Custas na forma
da lei.

Participaram do julgamento, além do
signatdrio, os Des. RUY ROSADO DE
AGUIAR JUNIOR, pres., e Dr. SERGIO
MULLER.

Porto Alegre, 16 de junho de 1987
— VANIR PERIN, relator.

RELATORIO

O Dr. Vanir Perin: Por contrato de
promessa de compra e venda (fls.), Sér-
gio Nogueira de S4 e s/m., Ana Amdlia
Primo Nogueira de Sd, prometeram ven-
der, e Ivo Schmiedt (casado, pelo regi-
me da separagio de bens, com Margret

Avanzini Schmiedt) comprometeu-se a
deles adquiritr um imével localizado na
Rua Quintino Bocaitva, 1.415, nesta Ca-
pital, dando, a titulo de “sinal de negécio
e principio de pagamento”, a quantia de
Cr§ 30.010.000,00, restando um saldo
de Cr$ 768.589.000,00 (variando de con-
formidade com os indices das ORTNs),
que seria atendido até 12 meses a contar
da data da assinatura do instrumento
pertinente (cliusula 3.*, letra “b™), que
é de 28.6.85. Pela sua cléusula 7%, a
avenca passou a ser regida pela norma
do art. 1.095 do CC.

Através de missiva de 16.5.86 (fls.),
os compromitentes notificaram, via Ofi-
cio de Titulos e Documentos, o compro-
missdrio do interesse de “desfazer o com-
promisso de venda”, colocando a dispo-
si¢do deste a parcela recebida, em dobro,
em local que menciona.
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Todavia, o compromissério, ainda que
admitindo o recebimento daquela mani-
festacio de vontade dos compromitentes,
e aventando validade e eficdcia do ajus-
te, pois que o arrependimento somente
se concretizaria com a efetiva devolugdo,
em dobro, do sinal dado, que inocorreu,
aforou, a 27.6.86, acdo de consignagio
em pagamento, visando a liberar-se do
saldo do prego pactuado. Acrescenta ndo
haver mais possibilidade de se perfecti-
bilizar o arrependimento, vez que se
deveria dar, com a predita devolugio,
no mesmo prazo fixado para o pagamen-
to desse saldo (12 meses a contar da
data do contrato). O saldo do prego era
(a0 tempo do ingresso da agdo) de Cz$
1.717.786,84, que restou depositado, por
desinteresse da parte adversa em recebé-
la (fls.).

Adiante, mas somente em contrarie-
dade a contestagdo, aduziu, também, ine-
ficdcia da notificagdo de arrependimento
por nao haverem os compromitentes a
ela dado conhecimento.

Na contestagao, os demandados com-
promitentes negam haver prazo para a
manifestagdo do arrependimento, desde
que ndo concluido o contrato, e, assim,
tém-no por desfeito & simples comuni-
cagdo do desinteresse no adimplemento
do que lhes cabia atender. Entendem,
portanto, justa a recusa ao recebimento
da quantia em consignacdo (fls.).

Paralelamente, a 4.8.86, os compro-
mitentes exercitaram agdo de rescisdo
(resiligdo) do contrato, mercé do arre-
pendimento e porque, apesar da dispo-
sicdo expressa na retroenunciada missi-
va, 0 compromissario nio se movera no
sentido de receber a quantia devolvenda,
em duplo. Ao mesmo tempo, requere-
ram e obtiveram o ensejo de depositar
essa importdncia, no montante, entdo,
de Cz§ 157.257.07 (fls.). Resistiram
os ali demandados (foi incluida na re-
lagdo passiva a esposa de Ivo), aduzindo
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razbes afinantes com aquelas plantadas
na agdo consignatdria (fls.).

As agdes foram reunidas, dando o Dr.
Juiz desate antecipado, acolhendo intei-
ramente a tese posta pelos compromis-
sdrios consignantes, ¢ julgou, de conse-
guinte, improcedente a agao de descons-
tituicdo do contrato (fls.).

Recorreram os compromitentes, em
detido arrazoado, lastreando-se em véria
doutrina e jurisprudéncia abonatéria da
postura assumida nos feitos. Acresceram
as razdes pretéritas a de que, tornando-
se devedores, mercé do arrependimento,
nao estavam em mora, pois cumpria a
outra parte ir ao local indicado para o
recebimento do quantum devolutum (art.
950 do CC).

Sobrevieram contra-razdes, sem novi-
dade de destaque. Preparados, vieram
0s autos a esta instdncia. B o relatdrio.

VOTO

O Dr. Vanir Perin: A questdo mais
aguda centra-se na exata caracterizagdo
do arrependimento do negécio bilateral
mplementado. O contrato assenta a hi-
potese de sua desconstituigio. Os pro-
mitentes vendedores manifestaram, ex-
pressamente, o arrependimento resilité-
rio do pacto, mas o promitente compra-
dor nega tenha a eficicia pretendida
porque nédo recebeu a devolugdo, em do-
bro, do sinal dado. Af o empego: se-
gundo o compromissirio, o arrependi-
mento somente se perfectibilizaria com
a efetiva repeticdo do quantum devo-
lutum.

A sentenca adentrou nesse caminho e
nele se deteve. Mas, data venia, merece
inteiro reparo.

Néo surpreendo razao de suporte da
tese do promitente comprador. Sempre
se entendeu bastante, & evidenciacdo do
arrependimento, a unilateral manifesta-
¢@o de vontade de uma das partes. O
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que a jurisprudéncia tem acrescido é a
necessidade de o arrependido oferecer
também perdas e danos. Aqui tal ndo se
discute, no entanto, pois o promitente
comprador nao reclama insuficiéncia.
Destarte, desde que o arrependido ma-
nifeste volicao resilitéria e coloque, a
disposicdo da outra parte, as quantias
que recebeu, em dobro (mais eventuais
perdas e danos), os efeitos contratuais
cessam de se irradiarem. Isso foi feito
e com clareza. E prescindivel o efetivo
pagamento ou o ingresso de acao con-
signatdria para ver-se o devedor desata-
do do vinculo contratual, O pagamento
dessas arras penitenciais pode-se dar em
momento ulterior, pela forma que as
partes entenderam possivel. Isso se nota
até pela flexdo dos verbos empregados
no art. 1.095 do CC, circunstincia bem
destacada pelos promitentes vendedores.
Nido se diga que os arrependidos, que
se tornaram devedores de uma certa im-
portdncia (arrha poenitentialis), mercé
do desinteresse em concluir o negécio,
tenham inteiramente em seu favor a nor-
ma do art. 950 do CC, trazida por eles
aos autos como arrimo. O que se deu, na
hipStese, foi mora dita simultidnea: o
devedor ofereceu a quantia € o credor
(compromissdrio) ndo se dispds a rece-
bé-la. O escélio de AGOSTINHO AL-
VIM tem, aqui, inteira pertinéncia:
“Ora, se a prestacdo houver sido regular-
mente oferecida pelo devedor e recusada
pelo credor, poder-se-ia dizer, em face do
Cédigo, que o credor ndo estd em mora?
Niao se poderd, evidentemente. Logo, se
se entender que o devedor, depois disso,
estd em mora, por nao haver consignado,
terfamos, entdo, o contra-senso de esta-
rem em mora as duas partes. Quando o
credor ¢ o devedor vém a faltar ao mes-
mo tempo, dd-se o que na técnica tem
a denominagdo de ‘moras simultineas’,
mas ndo para considerar ambos em mo-
ra, e sim para se considerarem elimina-
das ambas as moras” (Da Inexecucdo
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das Obrigacoes e suas Consegiiéncias,
42 ed., p. 86).

Considere-se, no entanto, que ndo ha
prazo estipulado para a devolugdo. Isso
o contrato nao enuncia e nem a missiva,
pelo menos, faz alguma referéncia. Neste
passo, dando-se a mora somente a contar
da interpelagdo (art. 960 do CC), ela, a
rigor, inexiste para os arrependidos, por
ora. Também ndo, obviamente, para o
outro contraente.

Mas, ndo € com consideragdes em tor-
no da mora de um ou de outro, a propé-
sito da devolugdo, que, wltima ratio, se
vai solver a questdo voltada ao arrepen-
dimento do negécio. E tema que trans-
parece secunddrio.

Igualmente sem sentido a argiiigdo do
promitente comprador de que também
sua esposa deveria ser participada do
arrependimento. O contrato reveste ca-
rdter meramente pessoal. Quando muito,
a ela seria de dar conhecimento caso ti-
vesse também firmado o contrato. Este,
todavia, além de ndo levado ao registro
fundidrio, ndo contou com a presenga da
esposa do compromissario.

Para rematar, ainda que fosse de con-
ceder guarida & tese do compromissario,
nio poderia ir além do momento em
que tomou conhecimento do pleito de
rescisdo da avenca. E que, enquanto nio
concluido inteiramente o contrato (art.
1.088 do CC) ou ndo pago integralmente
o preco (pelo devedor), tem azo o arre-
pendimento. A agdo de desconstituicdo
¢ aceno indubitivel de desinteresse na
concretizagdo do negdcio.

Mas a agao (resilitéria) era até dis-
pensavel, tanto para a manifestacio do
arrependimento, como também para a
prestagdo jurisdicional buscada, como
ddo conta doutrina e jurisprudéncia
(FRUTUOSO SANTOS, Contrato de
Promessa de Compra e Venda de Imd-

_veis ndo Loteados, 1951, p. 151; RJT|RS

69/317 ¢ 86/438). Como o arrependi-
mento se consumara, dera-se, ipso jure,
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a resilicdo. Entende-se, no entanto, a pos-
tura dos compromitentes na medida em
que a parte adversa vinha mantendo in-
tangivel o contrato (pelo arrependimento
manifestado pela outra parte), fazendo
isso bem certo pela acdo consignatéria.

Sou, pois, pelo provimento do recurso,
para julgar improcedente a agdo de con-
signacdo em pagamento, e procedente a
de resiligdo. O montante depositado na
agdo de desconstituigdo representa o im-
porte da devolugdo do sinal dado, em
duplo, com o que os ali demandados ne-
nhum reparo anotaram, ensejando-se, em
decorréncia, a liberagao dos autores da
obrigacdo manante do arrependimento.

Tocante aos honoririos advocaticios,
concedo 15% do valor (atualizado mo-
netariamente) da restituicdio, porque nio
hé, aqui, condenagéo nos termos do art.
20, § 3.°, do CPC. O arbitramento aten-
de 2 natureza das causas, ao trabalho
expendido pelos patronos da parte exi-
tosa nas demandas, e & circunstincia da
desnecessidade do aforamento da agéo
resilitéria. E o voto.

O Dr. Sérgio Miiller: Sr. Presidente.
Os fatos, efetivamente, sdo estes descti-
tos pelo Em. Relator: foi celebrado um
contrato de promessa de compra e venda
do bem mencionado, em 28.6.85, ha-
vendo cldusula arral. Cumprida esta, o
contrato, depois de prever estas arras co-
mo comego de pagamento, previu tam-
bém um prazo de 12 meses para o seu
cumprimento. Vale dizer, o prazo de
12 meses dentro do qual, com a con-
versdao em ORTNs, seria pago o restante
do preco. Mas ele é expresso no sentido
de que a matéria se regeria pelo art.
1.895 do CC. Conseqiientemente, previa
a possibilidade de manifestacio de arre-
pendimento, e este arrependimento veio
a ocorrer no dia 16.5.86. De forma que,
quanto aos fatos, a matéria é esta.

Manifestado o arrependimento por
correspondéncia encaminhada, e susten-
tando que aquela manifestagio ndo era
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eficaz, foi ajuizada a agdo de consigna-
¢do, que veio a ser acolhida, tendo o
juizo de primeiro grau julgado proce-
dente o feito.

No meu sentir, o Em. Relator colocou
bem as duas questdes, que podem ser
objeto de exame. A primeira diria com
a eficicia ou nio daquela manifestagdo
como de arrependimento.

Considero aquela correspondéncia meio
eficaz de manifestagdo de arrependimen-
to, entretanto.

De outro lado, uma vez previsto que
o contrato se regeria expressamente pelo
art, 1.095, as partes criaram para si esta
faculdade de abrir o contrato, ou seja,
clausularam direito formativo extintivo.
Aqui, hd o direito formativo extintivo,
¢ este poderd ser manifestado em qual-
quer momento. Talvez se pudesse admi-
tir que depois de recebido todo o prego
ndo se poderia mais manifestar arrepen-
dimento, precluindo o mesmo para os
promitentes vendedores, mas ndo é o
caso. Em primeiro lugar, porque o prego
nao foi pago; em segundo lugar, porque
mesmo assim nés também talvez nos vis-
semos remetidos ao regramentio do art.
1.088. De modo que, por qualquer lado
que se chegue, a conclusdo é a mesma
do Em, Relator. E de se consignar, ainda,
que a licdo de PONTES DE MIRANDA,
invocada pelos autores da agdo, ora ape-
lados, trabalha no sentido contrdrio aos
mesmos. Na obra e lugar citados, veri-
fiquei que PONTES DE MIRANDA
afirma o seguinte: “Se um dos interes-
sados pede a execugdo, o outro tem de
exercer o direito de arrependimento”.

Ou seja, ele pode exercer a qualquer
momento esse arrependimento. Nesses
termos, voto pelo provimento do recurso,
acompanhando, em tudo mais, as ilus-
trativas considerages do Relator. E o
voto, Sr. Presidente.

O Des. Ruy Rosado de Aguiar Junior:
Também recebi ontem um memorial de
parte dos apelantes. Pelo que me foi da-
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do observar, e pelas anotagbes que fiz,
chegava a mesma conclusdo a que chega-
ram os Em. Colegas, pelo provimento da
apelacdo. Realmente, o arrependimento
poderia ser exercitado, acredito que até
o pagamento integral do preco ou até a

PROVAS
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assinatura da escritura, como refere o
art. 1.088, independentemente da prévia
devolucao das arras em dobro, que po-
deriam até ser exigidas depois, através
de agdo ordindria. Acompanho os Em.
Colegas.

Julgamento antecipado da lide. Matéria de direito. Questoes de fato. Cerceamento

de defesa. CPC, art. 330.

No julgamento antecipado da lide, nido procede alegacio de cercea-
mento de defesa, porgquanto postergadas as provas que a parte pretendia
produzir, se a questio de mérito for unicamente de direito, ou, se de
direito e de fato, ndo houver necessidade de produzir provas em audiéncia

(art. 330 do CPC).

PROCURACAO EM CAUSA PROPRIA

Formalidades essenciais da procura¢@o em causa propria. Alienagio ou venda de
imével. Agao anulatéria de ato juridico. CC, art. 1.136-11. Outorga uxéria.

O mandato em causa prdpria, a ser feito por instrumento publico,
s6 consubstancia alienacdo ou venda de imdvel se contiver o0s requisitos
essenciais desse tipo de contrato, ou seja, a coisa (res), o prego (pretium)

e 0 consentimento (consensus).

Seu substabelecimento, que equivale a novo instrumento embora com
dependéncia do instrumento anterior, deverd conter esses mesmos requi-
sitos (incluindo a outorga uxdria). Inexistentes estes, o substabelecimento
serd comum e, se vier a falecer o substabelecente, 0 mandato se extinguird
nos termos do art. 1.136-I1 do CC. Assim, se outorgada uma escritura
publica pelo substabelecido a si préprio, nulo serd o ato juridico.

Apelagio civel 188/86 — Porecatu — Apelante: Claricio Moreira de Souza
— Apelados: Augusta Leopoldina dos Santos e o/s. (T]PR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 188/86, de Pore-
catu, em que é apelante Claricio Moreira
de Souza e apelados Augusta Leopoldina
dos Santos ¢ o/s.

1. Pretende o réu Claricio Moreira
de Souza a reforma da r. sentenga de
primeiro grau (fls.), que julgara proce-
dente a agdo anulatéria de ato jutidico
(autos 364/84), declarando a nulidade
da Escritura Piblica de Compra e Ven-

da, lavrada em data de 9.2.77, e, con-
seqiientemente, determinando o cancela-
mento da matr. 877, do L. 2, do Regis-
tro de Imoveis da Comarca — 2.° Oficio
— aduzindo o recorrente:

a) que o julgamento antecipado da
lide importou em cerceamento de seu
direito de defesa, porquanto ndo lhe en-
sejara oportunidade de produzir as pro-
vas necessdrias pelas quais protestara;

b) que a r. sentenga recorrida baseara-
se, fundamentalmente, na falta de outorga
uxéria, mas certo é que a procuragio
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em causa prépria contém negério juri-
dico entre mandante e mangdatirio que
se tornara perfeito, acabado e irretra-
tdvel, sobretudo porque o direito a que
se refere a outorga passa inteiramente
para a esfera juridica do procurador, a
quem incumbe toda a disponibilidade;

€) que se 0 instrumento procuratério
contém todos os poderes que habilitam
o procurador a administrar o negécio,
como coisa sua, no seu proprio interesse,
fazendo suas as vantagens do negécio e,
assim, outorgando os poderes que lhe
foram conferidos por Germinia de Jesus,
a mandante, vélido se afigura o substa-
belecimento, porquanto atendidos os pre-
ceitos legais particulares A cessdo ou &
venda.

2. O apelado ofereceu contra-razdes,
instando pela manutengio do julgado,
e o Dr. Representante do Ministério Pa-
blico opinou pelo improvimento do re-
curso, sendo que, neste grau de juris-
digdo, a d. Procuradoria Geral da Jus-
tica emitiu parecer no sentido de ser
desnecessdria a intervengdo do érgdo mi-
nisterial em acGes dessa natureza.

CONHECENDO E DECIDINDO:

3. Preliminarmente:

Alega o recorrente que o julgamento
antecipado da lide importara em cercea-
mento ao seu direito de defesa, por-
quanto postergadas ficaram as provas
necessirias que pretendia produzir.

Entretanto, o simples fato de ter sido
julgada antecipadamente a lide é insus-
cetivel, por si s6, de configurar o ale
gado cerceamento. E o que o art. 330
do CPC estabelece:

“O juiz conhecerd diretamente do pe-
dido, proferindo sentenga:

“l — quando a questao de mérito for
unicamente de direito, ou, sendo de di-
reito e de fato, ndo houver necessidade
de produzir prova em audiéncia”.

Trata-se, portanto, de norma cogente
que se impde quando ndo verificada ne-

nhuma das hipéteses previstas no supra-
citado dispositivo legal.

Ora, a matéria abordada na contes-
tacdo é substancialmente de direito, pois
que se respalda na tese juridica de ser
0o mandato essencialmente irrevogével,
quando se tratar de procuragdo em causa
prépria, e assim estava a prescindir da
produgéo de qualquer prova em audién-
cia.

Logo, o argumento recursal perde sua
relevancia, sobretudo, quando se veri-
fica que as provas pretendidas, afora a
produgdo de novos documentos, que s6
se justificaria, na hip6tese do art. 397
do CPC, inocorrente na espécie, sdo ape-
nas orais, '

Quanto ao mérito:

Noticiam os autos que Edivaldo Pe-
reira dos Santos adquirira, em data de
11.6.71, de Germinia de Jesus, pelo
preco de Cr§ 2.000,00 o imével consti-
tuido da data de terras sob n. 2, da
Quadra 49, do perimetro urbano da cida-
de de Centendrio do Sul, mediante pro-
curagdo em causa prdpria, lavrada a fls.,
do Livro préprio, sob n. 27, do Tabelio-
nato local (doc. de fls.).

Impossibilitado de se locomover, de-
vido & insidiosa moléstia, substabelecera,
em data de 19.1.76, referida procuragao
a seu enteado Claricio Moreira de Souza
(apelante), a fim de que este lhe outor-
gasse a Escritura Puablica definitiva de
Compra e Venda do imével adquirido,
unico bem que possuia (doc. de fls.).

Ocorre que, no dia 22.1.77, Edival-
do, o mandante, veio a falecer, e j4 no
dia 9 de fevereiro o mandatario (ape-
lado) outorgara a si préprio a Escritura
Piblica de Compra e Venda, como se vé
do instrumento de fls., registrada e ma-
triculada sob n. 877, L. 2, no 2.° Oficio
Imobilidrio da Comarca de Porecatu.

Tomando conhecimento desse fato, a
vitiva e filhos de Edivaldo Pereira dos
Santos (apelados) ajuizaram a presente
acdo, pleiteando a declaragao de nulida-
de de ato juridico praticado por Claricio
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Moreira de Souza (apelante), sob trés
fundamentos:

a) o substabelecimento outorgado por
Edivaldo é substabelecimento comum e
niao retdne os requisitos legais exigidos
para que o mandatirio substabelecido
outorgasse a si préprio a competente Es-
critura Piblica, além do que ndo contém
a res, o prelium e o consensus (outorga
uxdria);

b) o réu (apelante) € filho de Augusta
Leopoldina dos Santos (nascida Silva,
doc. de fls.), vidva de Edivaldo Pereira
dos Santos, e assim esta nac poderia ven-
der a seu descendente sem que os outros
descendentes consentissem (art. 1.132 do
CC); !
¢) o substabelecimento de procuragio
sem o0s requisitos para sua validade, com
o falecimento de Edivaldo, extingiiira-se,
nos termos do art. 1.316, II, do CC.

A r. sentenga recorrida acolhera tais
fundamentos e dera pela procedéncia da
agdo, decretando a nulidade de Escritura
de Compra e Venda e, conseqiientemen-
te, determinara o cancelamento do regis-
tro constante da matr. 877, do Oficio
Imobilidrio competente. E, assim proce-
dendo, merece integral confirmagéo.

E que o mandato em causa prépria
(art. 1.317, 1, do CQC), instituto que, no
dizer de CLOVIS BEVILAQUA, “tem
sido capaz de muitos abusos e fonte ines-
gotdvel de contendas judicidrias” (Co-
digo Civil, vol. V, p. 65}, fora, no caso
da espécie, inicialmente outorgado a Edi-
valdo Pereira dos Santos, no interesse
exclusivo do mandatério, contendo os
requisitos de venda — res, pretium et
consensus — e poderes especificos de
outorgar a correspondente escritura pd-
blica a quem quisesse ou mesmo a si
préprio, independentemente de prestacdo
de contas, inclusive, de substabelecer.

Ao utilizar-se do substabelecimento do
referidlo mandato, Edivaldo pretendia
que um terceiro, seu enteado (apelante),
lhe outorgasse a Escritura Pablica ali
autorizada, forma essa juridicamente ad-
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missivel, como preconiza SERPA LO-
PES (apud SEGADAS VIANNA e
AGUIAR GORINI, Manual Prdtico das
Procuracoes, 3.* ed., pp. 28/9), acres-
centando que o préprio mandatério pra-
tica um contrato consigo mesmo; ou,
finalmente, substabelece os poderes a um
terceiro que lhe outorgara a Escritura
do ato visado pelo mandato.

Contudo, por traduzir o mandato, in-
duvidosamente, negécio de alienagdo
(venda) onerosa, impunha-se que o subs-
tabelecimento contivesse os requisitos
do contrato naquele inerente.

Isto porque, como adverte MARIO
FERREIRA, todo e qualquer substabe-
lecimento equivalendo a novo instru-
mento, embora com dependéncia do ins-
trumento anterior, “devera conter os re-
quisitos de tal ou qual contrato, segundo
a objetivacao do instrumento” (in Man-
dato em Causa Prépria no Direito Civil
Brasileiro, 1933, pp. 152-156).

Ora, o substabelecimento, cujo instru-
mento consta de fls,, ndo apresenta os
requisitos inerentes ao contrato contido
no mandato, cujo instrumento consta de
fls., vez que, simplesmente, o substabe-
lecimento confere ao substabelecido os
poderes outorgados por Germinia de Je-
sus, no instrumento publico, lavrado a
fls., do Tabeliao de Centendrio do Sul,
e nada mais.

Trata-se, como se vé, de substabeleci-
mento comum, nao contendo negécio de
venda entre o substabelecente e o subs-
tabelecido, porque:

a) nao individualiza o imdvel objeto
da venda;

b) ndo faz mengdo ao prego do ne-
gécio;

¢) ndo contém o consentimento da mu-
lher do substabelecente (outorga uxdria),
necessdrio quando ocorra alienacdo de
bem imével (art. 235, I, do CC).

Assim, o argumento de ser irrevogd-
vel o mandato em causa prépria perde
sua relevéncia, porque aqui cuida-se ndo
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de revogar o instrumento de fls., mas
sim de invalidar o substabelecimento de-
le decorrente, por falta de requisitos le-
gais.

Ademais, este sendo substabelecimen-
to comum, por nao conter os requisitos
essenciais para ter eficdcia e validade
como substabelecimento em causa pré-
pria, operara-se a sua extingdo pela mor-
te do mandante (art. 1.316, 11, do CPC),
ocorrida em data de 22.1.77 (doc. de
fls.), portanto, antes da outorga da Es-
critura Piblica pelo substabelecido a si
préprio, efetivada no dia 9.2.77 (doc.
de fls.).

Esse ato de outorga, sem divida, veio
ferir direitos ndo s6 da meagéo atribuivel
a Augusta Leopoldina dos Santos (vid-
va), mas também os direitos sucessérios
dos herdeiros necessdrios Marilin ¢ Edi-
valdo (filhos), ora apelados, que, & épo-
ca da abertura da sucessdo, eram ainda
menores pabere e impubere.

Por fim, o argumento recursal de que
teria havido troca do imdvel objeto da
agdo por um terrenc na cidade de Lon-
drina, que nio chegou a ser sacramen-
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tada em instrumento habil e eficaz, e que
estaria comprovado pelos documentos de
fls. (remessa bancaria do numerario),
ndo sensibiliza, porque deles nada se
pode inferir a respeito da alegada avenga.

Além disso, como acentua r. sentenca
recorrida, “mesmo havendo tal negécio,
a presenca da mulher é indubitavelmen-
te necessaria, e Augusta Leopoldina dos
Santos s6 tomou conhecimento do fato
de que o imdvel se encontrava em nome
do réu quando procurou dar entrada no
inventério dos bens deixados por seu ma-
rido...”

Por todos esses fundamentos, pois,
desmerece acolhimento a pretensdo re-
cursal, em razdo do que se confirma o
julgamento monocrdtico pelos seus pré-
prios e juridicos fundamentos.

Do exposto: acordam, os Desembarga-
dores integrantes da 3.2 Camara Civel do
Tribunal de Justica do Estado do Para-
nd, por unanimidade de votos, em negar
provimento ao apelo.

Curitiba, 29 de novembro de 1988
— RENATO PEDROSOQ, pres.; SILVA
WOLFF, relator; LUIZ PERROTTI.

QUOTA SOCIAL REALIZADA EM IMOVEIS

Sociedade de responsabilidade limitada. Transferéncia de bens para incorporagao.

Escritura publica: necessidade.

A transferéncia de bens de sdcio para a sociedade por quotas de
responsabilidade limitada sé pode fazer-se por escritura piiblica.
(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

SOCIEDADE DE RESPONSABILIDADE LIMITADA
Decr. 3.708/19, art. 18. Lei 6.404/76, art. 89. Omissdes coniratuais.

O art. 89 da Lei das Sociedades por Agbes s se aplica as sociedades
andnimas. O art. 18 da Lei das Sociedades por Quotas dispde que apenas
as omissdes da parte estatutdria das sociedades limitadas serdo preenchidas
pelo que dispuser a Lei das Sociedades por A¢bes; esta suplementa ndo a
disciplina das sociedades per quotas, mas o conirato que as constitua.

{Nu decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagdo civel 8.770-0/1 — Sao Paulo — Apelantes: Solami Agropecudria Ltda.
— Apelado: Oficial do 13.° Cartério de Registro de Iméveis — Interessado:

Antonio Carlos Ariboni e ofs. (CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 8.770-0/1, da co-
marca da Capital, em que sdo apelantes
Solami Agropecudria Ltda. (representa-
da por seu sécio Carlo Ariboni) e o/.,
apelado o Oficial do 13.° Cartério de
Registro de Iméveis e interessado An-
tonio Carlos Ariboni e o/s., acordam os
Desembargadores do Conselho Superior
da Magistratura, por votagdo unénime,
em negar provimento ao recurso. E as-
sim decidem de conformidade com os
pareceres dos Representantes do Minis-
tério Piblico (fls.) ¢ do MM, Juiz Auxi-
liar (fls.).

A escritura piblica é indispensavel,
por se tratar de integralizacdo de capi-
tal, em sociedade por quotas de respon-
sabilidade limitada.

O art, 89 da Lei 6.404/76 s6 se aplica
as sociedades andnimas, ndo tendo o
art. 18 do Decr. 3.708/19 a extensdo
pleiteada. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. NEREU CESAR DE
MORAES, pres., ¢ ANICETO LOPES
ALIENDE, vice-pres.

Sao Paulo, 3 de outubro de 1988 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

I — Trata-se de apelacdo interposta
por Solami Agropecudria Ltda. (fls.)
contra a r. sentenca do MM. Juiz de
Direito da 1.* Vara de Registros Piibli-
cos da Comarca da Capital, que, em
procedimento de didvida suscitada pelo
Sr. Oficial do 13.° Cartério de Registro
de Iméveis da Comarca, denegou re-
gistro a instrumento particular pelo qual
o0s socios Carlo Ariboni e s/m. Léa Em-
ma Gnocchi Ariboni transferem  socie-
dade por quotas de responsabilidade li-
mitada ora apelante, a titulo de confe-
réncia de bens, im6veis de sua proprie-
dade. O fundamento do r. decisério é,
em sintese, o de que iniddneo o instru-
mento particular & transmissdo de direito
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real de que se cuida, “pois imprescindi-
vel a instrumentagao notarial para a con-
feréncia de bens de sécio 4 formagdo do
capital social da sociedade” limitada
(fls.).

Nas razdes de apelo, insiste a interes-
sada em que o art. 89 da Lei fed. 6.404,
de 15.12.76, aplicavel s sociedades por
quotas de responsabilidade limitada por
forca do que dispGe o art. 18 do Decr.
fed. 3.708, de 10.1.19, autoriza a ins-
trumentagéo do ato pretendido em escri-
tura particular.

Opinam os D. Representantes do Mi-
nistério Pdblico, em primeiro ¢ em se-
gundo graus, pelo improvimento do re-
curso (fls.). E o relatério do essencial.

II — PASSO A OPINAR:

Nido merece ser provida a apelacio,
a qual se limita a repisar argumentos
ja enfrentados e rebatidos, com vanta-
gem, na r. sentenga recorrida, solida-
mente fundamentada e forte na jurispru-
déncia do C. Conselho Superior da Ma-
gistratura.

Apresentou-se a registro instrumento
particular de conferéncia de bens imé-
veis, para integralizacao de capital, feita
por sécios de sociedade por quotas de
responsabilidade limitada (fls.).

A matéria — como enfatizado no r.
decisério de primeira instiancia — jé& se
encontra pacificada no &mbito da juris-
prudéncia do C. Conselho, assentado o
entendimento de que “a transferéncia de
bens de s6cio para a sociedade por quo-
tas de responsabilidade limitada s6 pode
fazer-se mediante escritura piblica” (ap.
civel 7.874-0, de Campinas, j. 30.11.87,
Rel. o Des. Sylvio do Amaral). No mes-
mo sentido, os v. Arestos proferidos nas
ap. civeis de ns. 5.298-0 (de Americana,
j- 14.3.86, Rel. o Des. Sylvio do Ama-
ral), 5.299-0 (de Americana, j. 9.12.85,
Rel. o Des. Marcos Nogueira Garcez) e
5.900-0 (de Barretos, j. 30.5.86, Rel.
0 Des. Sylvio do Amaral).

Os precedentes alinhados — a exem-
plo do que fez a r. sentenga recorrida
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—- particularizaram as razdes pelas quais
ndo se defere a aplicagdo analégica do
dispositivo do art. 89 da Lei das Socie-
dades Andnimas & transmissdo feita pelo
sécio & sociedade por quotas de que par-
ticipa. Restou firmado, assim, em outra
oportunidade, que “deve o art. 18 do
Decr. 3.708 ser entendido ‘em termos’.
Dispde, na realidade, que apenas ‘as
omissGes da parte estatutdria das socie-
dades limitadas serdo preenchidas pelo
que dispuser a lei das sociedades andni-
mas’ (fls.). A se alargar desmesurada-
mente o ambito de seu enunciado dar-
se-ia, na realidade, a superposicio de
uma lei por outra. Tal sucedendo, como
argumentado a fls., ‘a totalidade das dis-
posigdes’ da Lei das S.A. ‘teria aplicagéio
na sociedade limitada, o que seria re-
matado desconchavo’. (...) Se a socie-
dade limitada tem sua constituicdo re-
grada pelo direito comum (arts. 300 a
302 do Cédigo Comercial), intuitivo que,
a esse respeito, a legislagdo especial das
S.A. ndo se lhe aplica supletivamente.
Via de conseqiiéncia, aplicando-se o art.
89 da Lei 6.404 s6 & constituicdo das
S.A., dele ndo hé cogitar na hipétese
vertente de constituigio de uma limita-
da” (ap. civel 5.299-0). J4 se decidiu,
igualmente: “. .. lei das sociedades an6-
nimas suplementa ndo a disciplina das
sociedades por quotas mas o contrato
que as constitua, ou, como assinalava o
Prof. Waldemar Ferreira: h4 suplemen-
tagdo da vontade dos contratantes, ndo
da do legislador” (trecho do parecer do
Magistrado Dr. Ricardo Henry Marques
Dip, adotado no julgamento da ap. civel
53.900-0). A regra genérica do art. 134,
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I, do CC viu-se excepcionada pela legis-
lag@o especial destinada & disciplina das
sociedades anfnimas: nenhuma razdo se
vislumbra, com a devida vénia, para que
a norma derrogatdria exceptiva se confira
interpretagio ampliativa.

O v. julgado do E. Supremo Tribunal
Federal, colacionado a fls. (RE 106.492-
SP), ndo tem o alcance que lhe quer
emprestar a apelante. Ficou ali decidido
que “o conferimento dos bens iméveis
para a constituigdo do capital social ndo
opera, de acordo com a legislacdo ques-
tionada, a transferéncia do dominio do
patriménio dos sécios para o da pessoa
juridica sendo pela transcrigdo do titulo
translativo no registro de iméveis”
(ementa a fls.). Nada assentou o Pretério
Excelso, naquele v. Aresto, acerca da
alegada admissdo de ser utilizado instru-
mento particular para a transferéncia a
sociedade limitada de bem imével do
socio. Apenas incidentemente, de pas-
sagem, foi a questdao abordada no voto
proferido pelo Em. Ministro Relator
(fls.): tdo abalisado e r. pronunciamen-
to, entretanto, ndo compartilha a forga
vinculativa do conteiido material do de-
cisum, e, data venia, ndo parece sufi-
ciente a ensejar eventual modificacdo da
sedimentada orientacdo do E. Conselho
a propésito do tema.

III — Opino, em razdo do exposto,
pelo desprovimento da apelagio ora de-
duzida, mantidas a procedéncia da dd-
vida e a recusa ao ato registrério preten-
dido. A elevada consideragdo de V. Exa,

Sdo Paulo, 9 de setembro de 1988
— AROLDO MENDES VIOTTI, Juiz
Auxiliar da Corregedoria.

REGISTRO IMOBILIARIO: CANCELAMENTO
Princfpio da continuidade. Principio da legalidade. Validade do negéeio juridico.

Hipoteca: extingdo. CC, art. 849-11,

A validade do regisiro de um titulo estd vinculada & validade do
negdcio juridico. Anulado este por sentenga transitada em julgado, devem
ser cancelados o registro imobilidrio respectivo e os registros neste apoiados,
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em obediéncia ao principio da continuidade. Em se tratando de hipoleca,
desconstituido o titulo que Ihe serve de suporte, resulta ela extinta.

Apelagiio civel 587.002.965 — Porto Alegre — Apelante: Guilherme Petry,
sucessor de Alzira Petry — Apelados: Ruy Silvestre Fagundes Chardo e s/m.

e ofs. (TJRS).
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os au-
tos, acordam, em 2* Cémara Civel do
Tribunal de Justica, & unanimidade, dar
provimento 2 apela¢do, conforme relaté-
rio e votos inclusos. Custas na forma
da lei.

Participou do julgamento, além dos
signatdrios, o Des. SILVINO JOAQUIM
LOPES NETO.

Porto Alegre, 12 de agosto de 1987
— JOSE BARISON, pres.; MARIO
ROCHA LOPES, relator.

RELATORIO

O Des. Mdrio Rocha Lopes: Alzira

Petry, invocando sentenga prolatada pelo
Dr. Juiz de Direito da 2.* Vara Civel
da Comarca da Capital, anulatéria de
escrituras piblicas de compra e venda
por ela outorgadas a Hermes da Silva
Severo, ingressou, perante o Juizo da
Vara dos Registros Piblicos, com pedido
de cancelamento de todos os langamentos
efetuados nas matriculas ns. 21.947 e
22.045 do Registro Geral, ¢ 44.592 do
Registro Torrens, dos iméveis envolvi-
dos no negécio anulado, a fim de que
em seu nome se restabeleca a proprie-
dade dos bens, sem os gravames estabe-
lecidos pelos langamentos referidos.

Ao depois, em aditamento 2 inicial, a
A. elucidou fatos e requereu a citagéo
dos interessados Ruy Silvestre Fagundes
Chardo, Jodo Alcir Sarturi, Orestes José
Girardi e da sucessdo de Umbelino Fra-
ga. Além destes, o Magistrado determi-
nou fosse citado Hermes da Silva Se-
vero.

‘Contestando, o casal de Ruy Silvestre
Fagundes Chardo argiiiu, em preliminar,

litispendéncia, face & existéncia de dis-
cussdo judicial sobre a eficdcia da hipo-
teca — langamento R-1 n. 21.947 que
a A. pretende cancelar — por ele cele-
brada com Hermes da Silva Severo. No
mérito, postularam a improcedéncia da
demanda invocando a condigdo de ter-
ceiros de boa fé e sustentando que a sen-
tenca invocada pela A. ndo os alcanga
em eficdcia, eis que, quando da consti-
tuigio da hipoteca, a propriedade do
imével constava em nome de Hermes
da Silva Severo e ainda ni#o havia sido
ajuizada, por parte da A., qualquer agdo
visando & anulagio dos negécios que rea-
lizara.

Respondeu, também, Jodo Alcir Sar-
turi. Renovou a preliminar argiiida pelo
casal contestante e postulou a improce-
déncia da agdo revelando-se credor hipo-
tecdrio, em situagdo semelhante & dos
primeiros contestantes, pela qual néo po-
de sofrer os efeitos da agdo anulatéria
invocada pela demandante.

Silenciatam os demais interessados e
veio a réplica da A. no sentido de afas-
tar a matéria prefacial e os argumentos
deduzidos pelos contestantes.

Peticionou Vili Viana referindo ter ad-
quirido imével da A. e noticiando ter
ela falecido. Como n#o lhe foi outorgada
a escritura do imével adquirido, reque-
reu que o Magistrado determinasse a
abertura do inventdrio dos bens da de-
mandante e fosse ele admitido no feito
na qualidade de assistente.

O processo foi suspenso €, em prosse-
guimento, Guilherme Petry, ostentando
a qualidade de sucessor, foi habilitado
em substituicdio & demandante.

Em saneador, o Magistrado determi-
nou fossem tomadas providéncias pro-
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cessuais ¢ acolheu o pedido de assis-
téncia formulado por Vili Viana.

Veio aos autos, a pedido do substi-
tuto da A., cOpia reprogréfica da decisio
de primeiro grau, relativa a embargos de
terceiro aforados pela demandante & exe-
cucdo promovida por Ruy Silvestre Fa-
gundes Chardo contra Hermes da Silya
Severo, determinando que a ela fosse
devolvido um dos imdveis, cuja matri-
cula foi alvo do langamento R-3 n.
21.947, que esta demanda visa a can-
celar.

Apés historiar a controvérsia, o Cura-
dor especial nomeado em favor de Her-
mes da Silva Severo, por ndo ter ele
respondido 4 demanda, manifestou-se pe-
lo acolhiment¢ do pedido formulado na
inicial.

Pela procedéncia da acio manifestou-
se o Dr. Promotor de Justiga. Foi proce-
dida nova juntada de cépia de decisao
de primeira instdncia, envolvendo em-
bargos de terceiro movidos pela sucessdo
de Alzira Petry, desta vez contra Jo#do
Alcir Sarturi, em que o Julgador deter-
minou fosse restituido & demandante ou-
tro imével, de matricula 22.405, com
langamentos R-2 e R-3, em favor do em-
bargado.

Sobre o documento manifestou-se Jodo
Alcir Sarturi. Em novo despacho, o Ma-
gistrado repeliu a matéria prejudicial e
deferiu a produgdo de prova oral. Foram
colhidos os depoimentos pessoais de Jodo
Alcir Sarturi e Ruy Silvestre Fagundes
Chario, sendo noticiado, em seguida, ter
havido acordo entre o primeiro e a parte
autora,

Nos debates, as partes e 0 MP reafir-
maram suas anteriores manifestagdes. So-
breveio a sentenga pela qual o Magis-
trado, homologando acordo firmado en-
tre Guilherme Petry e Jodo Alcir Sarturi
e discutindo detidamente todos os langa-
mentos feitos nas matriculas dos imé-
veis, determinou fossem cancelados todos
aqueles efetuados nas matriculas 22.045
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do Registro Geral e 45.592 do Registro
Torrens. No tocante & matricula 21.947
do Registro Geral, determinou o cance-
lamento do langamento R-3, ndo deven-
do cancelar-se, no entanto, os langamen-
tos R-1 e R-2, enquanto perdurar a hipo-
teca constituida em favor de Ruy Sil-
vestre Fagundes Chardo e s/m.

Irresignado, apelou Guilherme Petry.
A razio de sua inconformidade cinge-se
ao fato de ndo terem sido cancelados to-
dos os langamentos efetuados na matri-
cula 21.947 do Registro Geral. Afirma,
em sintese, que a sentenga estabeleceu
forma condicional de cancelamento e que
nao mais existe empecilho ao cancela-
mento dos langamentos, em face de de-
cisfo que, embora sem trénsito em jul-
gado, desconstituiu a hipoteca motiva-
dora dos registros.

Respondeu o casal credor hipotecdrio
pleiteando a manutengdo da sentenga e,
no mesmo sentido, manifestou-se o Dr.
Promotor de Justica.

Subiram os autos e, nesta insténcia,
pelo ndo provimento do recurso, emitiu
parecer o Em. Procurador de Justica.

VOTO

O Des. Mdrio Rocha Lopes: Sr. Presi-
dente. O Em. Juiz da Vara dos Registros
Piblicos, ao decidir, j& salientou a exis-
téncia de duas correntes: uma que en-
tende nulos os langamentos subseqiien-
tes a registro anulado; e outra, por ele
seguida, pela qual seria indispensivel a
agdo prépria contra o beneficiado pelo
langamento subseqiiente aquele objeto da
anulaggo.

Discordo do entendimento do Julga-
dor de primeiro grau porque entendo
que o Registro Imobilidrio ndo é fim
em si mesmo e sim repositério de conse-
giiéncias de atos negociais. Se anulado
um deles, evidentemente que 0s outros
que nele tm apoio ficam ipso facto
sem valor, salvo entre as partes que con-
trataram, e que, em relagdo ao titular



124

do direito restabelecido, constitui res in-
ter alios.

Nesse sentido, vale citar decisdo deste
Tribunal, de que foi relator o Em. Des.
Bonorino Buttelli, em acérdio assim
ementado: “Registro imobilidrio. Cance-
lamento. Principio da legalidade. A vali-
dade do registro de um tftulo estd vin-
culada a validade do negécio juridico.
Anulado o negdcio juridico por sentenga
transitada em julgado, deve ser cance-
lado o respectivo registro. Nio s6 o
respectivo registro como todos os poste-
riores dele originados, em respeito ao
principio da continuidade dos registros.
Procedéncia do pedido. Recurso ndo pro-
vido” (RJTJRS 96/438).

Saliento que nesse Acérddo se consi-
deraram sem qualquer valia as transa-
¢Ges que se fizeram a partir do ato anu-
lado, isto é, houve sucessivas transfe-
réncias do imével e estas foram alcan-
cadas pela decisdio anulatéria, estando
expressamente consignado no Acérdao
tépico a respeito do direito de terceiros:
“Outra, de fato, ndo podia ser a solugdo
para a matéria. Nenhuma vacilagdo ca-
bia quanto ao cancelamento do Registro
1/3.440, que espelha o negécio juridico
desconstituido porque, suprimida a vi-
géncia do titulo, operam-se os efeitos no
plano registrdrio inclusive em relacdo a
terceiro, pelo principio de continuidade.
Eventuais direitos ‘desse terceiro, sob o
prisma de pretendida boa fé, poderdo,
em tese, ser articulados por outros meijos
judiciais, ndo impedindo, entretanto, o
cancelamento pleiteado e deferido”.

Aduziria a esses argumentos do Ac6r-
dio consideragBes em torno do titulo
a que aludem os cancelamentos indefe-
ridos. E que no caso se trata de hipo-
teca, e tenho que era resoldvel, em razdo
de vicio, o titulo em que se fundou.

“Carnelutti, adotando a divisdo clds-
sica dos vicios essenciais em nulidades
absolutas, relativas e anulabilidades, con-
sidera a nulidade absoluta insandvel e
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sandveis a nulidade relativa e a anula-
bilidade.

“Distingue-as, desta forma: ‘O ato re-
lativamente nulo, ao contririo do abso-
lutamente nulo, que ndo produz efeito
algum, pode produzi-lo, desde que se
realize determinada condigdo; em outras
palavras, ao contrdrio da nulidade abso-
luta, a nulidade relativa significa que
a eficécia do ato estd sujeita & condigdo
constituida pelo evento que o sane do
vicio. Essa condigdo é suspensiva’. Diz-
se, entdo, que o ato convalesce.

“E como se distingue a nulidade rela-
tiva da anulabilidade?

“‘Enquanto o ato relativamente nulo
estd sob condi¢do suspensiva da confir-
macdo ou da aquiescéncia, o ato anulé-
vel estd sob condi¢do resolutiva da rea-
¢do’. A conduta transcende para a efi-
cdcia do ato, no primeiro caso, é ‘co-
missiva’; no segundo, omissiva. Na anu-
labilidade, ‘ndo cabe dizer que os efeitos
do ato se suspendam até & produgio da
reacdo, mas que eles se produzem desde
logo, apesar do vicio. Portanto, a reacéo
ndo os constitui, mas os extingue. Isto
significa que a conditio juris age nao
como suspensiva, sendo como resoluti-
va’. Essa andlise aguda e brilhante, em-
bora figure no sistema de direito pro-
cessual civil, se situa em pura teoria geral
do direito, pertencendo ao universo juri-
dico” (GALENO LACERDA, Despacho
Saneador, 2.* ed., 1985, p. 70).

Com a distingdo de Carnelutti apli-
cével ao universo juridico, quis salientar
o aspecto resolutivo do titulo em que se
fundou a hipoteca e aduzir que, pelo art.
849, II, do CC, a hipoteca se extingue
por destruigéio da coisa ou resolugdo do
dominio. No caso, a sentenga anulatéria
que serviu de base ao pedido de cance-
lamento resolveu o dominio em que se
fundava a hipoteca, extinguindo-a, ndo
podendo subsistir o registro com ela re-
lacionado, nem o que lhe serviu de su-
porte.
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Nessas condigdes, dou provimento ao
recurso interposto para o efeito de de-
terminar os cancelamentos solicitados.
Saliento que se me afigura irrelevante
a solucao dos embargos, cuja competén-
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cia € do Tribunal de Algada, oferecidos
na execugdo da hipoteca, em diligéncia
naquele Tribunal.

Os Des. José Barison e Silvino Joa-
quim Lopes Neto: De acordo.

RETIFICACAO DE AREA E DE REGISTRO IMOBILIARIO

Incoincidéncia entre registro ¢ area real do imé6vel. Aumento de drea. Citacio
dos confrontantes. Auséncia de contestagio dos confrontantes. Concordincia de
todos os interessados. Inexatiddo do registro cuja retificagio ndo implica modi-
ficacdio de divisas e confrontagdes. Diferenga intra muros. Via administrativa. Lei

6.015/73, arts. 212 e 213,

E admissivel a retificagdo do registro imobilidrio pelo procedimento
dos arts. 212 e 213 da Lei de Registros Publicos, ainda que dela resulte
alteracdo de drea, desde que nio haja impugnag@o fundamentada. A ade-
quagdo do registro as reais dimensdes do imdvel é perfeitamente permitida

pela LRP.

Embargos infringentes 11/88, na Apelagio civel 814/87 — Campo Largo —
Embargante: Justica Piiblica — Embargado: Paulo Rosa Portela e s/m. (T]PR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de embargos infringentes civel 11/88,
na apelagdo civel 814/87, de Campo
Largo, em que é embargante a Justica
Pdblica e embargado Paulo Rosa Portela
e s/m., acordam os Desembargadores em
2.° Grupo de Céamaras Civeis do Tribu-
nal de Justica do Estado do Parand, por
votagdo unénime, em rejeitar os embar-
gos infringentes.

1. Paulo Rosa Portela e s/m. re-
quereram a retificagcdo do registro imo-
bilidrio referente a dois iméveis urba-
nos situados na cidade de Campo Lar-
g0, alegando que os lotes perfazem, na
realidade, respectivamente 946,10m? e
782,00m?, e ndo apenas 830,10m2 e
680,00m?, como consta da transcri¢o
18.136,

Citados, os alienantes e confrontantes
deixaram de impugnar o pedido, ¢ o Dr.
Promotor de Justica opinou pelo indefe-
rimento da pretensdo, por entender que
0 acréscimo da 4rea néo titulada s6 pode
ser obtida por agdo ordindria prépria,

ja que as retificagdes ndo sdo modos de
aquisi¢do de propriedade, nos termos do
art. 530 do CC. .

Sentenciando o MM. Juiz, acatando o
parecer do Representante do Ministério
Pablico, indeferiu o pedido, por falta de
amparo legal.

Irresignados, "apelaram os vencidos,
alegando em sintese que as formalidades
legais foram amplamente atendidas, ndo
houve impugnagdo de interessados e o
pedido encontra amparo legal.

Em ambos os graus de jurisdigio os
D. Representantes do Ministério Ptblico
opinaram pelo improvimento do recurso.

A E. 12 Cémara Civel, pelo v. Ac6r-
ddo 5.120, por maioria de votos, deu
provimento ao apelo, Acérdao que teve
0s votos vencedores dos Des. Zeferino
Krukoski e Silvio Romero e que estd
assim ementado:

“Retificacdo de Registro de Imdveis
— Alteracdo de drea — Admissibilidade
— E admissivel a retificagdo do registro
imobilidrio pelo procedimento dos arts
212 e 213 da Lei de Registros Pidblicos
ainda que dela resulte alteracio de 4rea
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desde que ndo haja impugnagido funda-
mentada”.

Ficou vencido o Em. Des. Oto Spo-
nholz que negava provimento ao recurso
sob o fundamento de ndo poderem “as
partes se utilizar do expediente ndo con-
tencioso da retificacdo do registro imo-
bilidrio, para transformé-lo em modo de
aquisi¢io da propriedade imobilidria”.

O Ministério Piablico interpds embar-
gos infringentes com base no voto ven-
cido, sustentando gue ocorrendo aumen-
to significativo de 4rea é inadequado o
procedimento retificatério previsto nos
arts. 213 e segs. da Lei de Registros Pu-
blicos, posto que se verifica, in casu,
uma aquisi¢do sujeita a formalizagdo do
titulo ¢ recolhimento de tributos.

Salienta o embargante que n&o ocor-
reu a citagao de todas as pessoas referi-
das no art. 213, § 2.°, da LRP (con-
frontantes, alienantes e sucessores), en-
tre os quais José Spak, que figura como
transmitente, 0 que n3o foi considerado
pela sentenca recorrida, apesar de sus-
citado oportunamente.

Ademais, nao foi considerada a ale-
gacio de que ndo se cuida de simples
adequagdo ao registro do titulo regis-
trando, mas de aquisigdo de area em per-
centuais superiores ao permitido pelo art.
1.136 do CC, referente as aquisi¢des ad
corpus.

Pugna pelo improvimento do recurso
para que seja restabelecida a decisdo de
primeiro grau.

Na impugnagdo, dizem os embargados
que a decisdo encontra respaldo no art.
213, caput, ¢ § 2.° da LRP, inclusive
quanto a ressalva contida no § 4.° do
mesmo artigo que impde a remessa das
partes as vias ordindrias desde que o
pedido de retificacdo seja impugnado
fundamentadamente, o que ndo ocorreu,
in casu.

Apés transcreverem doutrina e juris-
prudéncia em defesa de sua tese, pugnam
pela manutengdo do Acdrddo majorits-
T10.
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A ilustrada Procuradoria Geral da Jus-
tica reiterou seus pronunciamentos ante-
riores, bem como a peticdo de interpo-
sigdo dos embargos infringentes, no sen-
tido de, acolhendo-se o voto vencido,
prevaleca a decisdo de primeira instan-
cia.

2. A retificagio que se pretende é
intra muros, isto é, estando a diferenga
dentro das divisas dos AA., outra nao
poderia ser a solugao ofertada pela maio-
ria que firmou o r. Acérdao embargado.

Os dois lotes sempre tiveram as divi-
sas e as suas confrontagdes respeitadas
pelos vizinhos e confrontantes, e, se a
transcricao imobilidria ndo corresponder
a area real, ela deve ser retificada.

Os personagens possiveis para conhe-
cimento da causa foram cientes. Veja-se
a citagio de Amadeu Spak e s/m. e
Guilherme Spak e s/m., filhos de José
Spak, o transmitente do imével, ja fale-
cido, e a nao contestacdo do pedido.

Trata-se, na espécie, de retificacao de
registro imobilidrio, visando adequé-lo a
medida fética dos iméveis descritos na
inicial, apds o levantamento perimétrico
dos mesmos e a constatagdo da diferenga,
intra muros, isto é, da diferenca dentro
das divisas, para maior.

‘Como foram citados todos os confron-
tantes, inclusive o Municipio de Campo
Largo, e nenhum levantou qualquer ob-
jegdo, ndo had porque ndo se admiti-lo.
Anote-se que até os alienantes anteriores
foram citados e nfio apresentaram impug-
nagao.

Desta forma, ante a inexisténcia de
qualquer obje¢do, o que, a teor do dis-
posto no § 4.° do art. 213 da LRP levaria
a discussdo para as vias ordinarias, nada
obsta ao procedimento simplificado da
retificacdo, por via administrativa.

Observe-se que ndo se trata de aqui-
sicdo de propriedade, mas de simples
adequacido do registro as reais dimensdes
dos iméveis, o que é perfeitamente per-
mitido pela LRP.
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O Municipio de Campo Largo, tam-
bém citado, nada opds ao pedido (fls.),
confrontante das 4reas.

Saliente-se que o requerente pretende,
no lote 20, averbar a drea de 946,10m?
invés de 830,10m?, como estd no regis-
tro, e no lote s/n. a drea de 782,00m?2,
invés de 680,00m?, como estd no regis-
tro, acrescidos de 116,00m? e 102,00m?,
respectivamente.

Note-se que sdo pequenos acréscimos
em lotes urbanos onde a retificagdo de
erro constante do registro é perfeitamen-
te vidvel, como demonstrou o embarga-
do em suas razdes, colacionando intme-
ros acérdaos favoriveis.

SITUACAO DO IMOVEL

A maioria que firmou o Acérdio em-
bargado estd com a melhor jurisprudén-
cia e a lei especifica acolhe pedido dessa
ordem, desde que inexistindo prejuizo
a terceiros e provada a desconformidade
do registro a realidade fatica do imdvel.

3. Isto posto, rejeito os embargos.

Curitiba, 11 de agosto de 1988 —
RONALD ACCIOLY, pres. sem voto;
NEGI CALIXTO, relator. Estiveram
presentes ao julgamento e votaram com
o Relator os Des. SYDNEY ZAPPA,
JOSE MEGER, WILSON REBACK,
OSWALDO ESPINDOLA e TROIANO
NETO.

Regularizacdo de propriedade com a atribuico da unidade. Circunscricio ter-
ritorial. Lei 6.015/73, art. 169, caput e inc. I; art. 167-1-23.

Como regra, veda-se a qualquer Cartdrio de Registro Imobilidrio a
prdtica de atos que digam respeito a imdvel situado fora de sua Circuns-
crigio Territorial (art. 169 da Lei de Registros Piblicos). A excegdo
concernente as averbagdes, previstas no inc. I do mesmo dispositivo, traduz,
em verdade, faculdade outorgada ao interessado, pois que, a rigor, todo
ato averbatdrio passivel de feitura na Circunscri¢io anfiga poderia igual-
mente ser realizado no Cartdrio da atual situagdo do imdvel, desde que
aberta, no interesse do servigo, matricula correspondente, e transportadas
todas as inscrigbes porventura relacionadas a unidade imobilidria.

A atribuigido de unidades a condéminos titulares de fragdes ideais
do terreno é ato susceptivel de registro em sentido estrito, a ser feito na
matricula das unidades autdnomas que integram o edificio, abertas estas
em decorréncia da instituicdo elaborada (art. 167-1-23 da LRP).

CAPACIDADE POSTULATORIA NA APELACAO DE DUVIDA

Divida: suscitagio, Advogado. Lei 6.015/73, arts. 202 e 204. Aplicacdo subsi-
didria de regras de direito processual civil. Juntada ao processo do mandato

outorgado,

Ndo cbstante a natureza adminisirativa do procedimento de divida
(art. 204 da Lei de Registros Piiblicos), vem o E. Conselho Superior da
Magistratura firmando a orientacdo de que, para interposicao de apelagao,
para a qual tem legitimidade até o lerceiro prejudicado, é necessdria a

representag@o por advogado.

Nao se trata de mero recurso hierdrquico, impondo-se a aplicacdo
subsididria de normas de direito processual civil.
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De outrd forma, nio é de ser conhecida a apelagdo e, se eventualmente
isto ocorrer, a irresignacdo ndo mereceria provimento. Pode, porém, o
apelante, em tempo hdbil, proceder & juntada do mandato outorgado.

Apelagdo civel 8.744-0/3 — Sao Vicente — Apelante: Vilma Manenti dos
Santos — Apelado: Juizo de Direito — Interessado: Oficial Interino do Cartdrio
de Registro de Imdveis, Carlos Reichert, s/m. e ofs. (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelacao civel 8.744-0/3, da co-
marca de Sao Vicente, em que é apelante
Vilma Manenti dos Santos, apelado Juizo
de Direito, e interessados o Oficial Inte-
rino do Cartério de Registro de Imdveis,
Carlos Reichert, s/m. e o/s., acordam os
Desembargadores do Conselho Superior
da Magistratura, por votagdo uninime,
em conhecer do recurso e negar-lhe pro-
vimento.

1) Em face da juntada do mandado
outorgado pela apelante (fls.), conhece-se
do recurso.

2) No mérito, porém, a sentenga me-
rece ser confirmada como bem opina-
ram os Representantes do Ministério Pd-
blico (fls.) e o MM. Juiz Auxiliar (fls.).

Se o imdvel estd situado na Comarca
de Praia Grande, nesta é que deverd ser
providenciada a regularizagfo pleiteada.
Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres., e ONEI RAPHAEL
PINHEIRO ORICCHIO, vice-pres., con-
vocado.

Sao Paulo, 7 de novembro de 1988 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

I — Vilma Manenti dos Santos dirigiu
ao MM. Juiz Corregedor Permanente do
Cartério de Registro de Imdveis de Sdo
Vicente requerimento no sentido de ser
“regularizado” imével que adquiriu, con-
sistente no apartamento 89, do Edificio
“Quinto Bandeirantes”, localizado no
Municipio e Comarca de Praia Grande.
Exibiu, para tanto, escritura de compra

e venda e cessdo de fragOes ideais lavra-
da em 13.12.68 no 5.° Cartério de No-
tas da Capital, pela qual a referida uni-
dade lhe teria sido atribuida, e esclare-
ceu que, tendo postulado junto ao Oficio
Predial de Praia Grande o registro do
mesmo titulo, teve a pretensdo indefe-
rida, no bojo de procedimento de di-
vida julgada procedente pelo MM. Juiz
Corregedor Permanente daquela Serven-
tia. Pede, em remate, a abertura de ma-
tricula para a unidade auténoma, “‘ope-
rando-se o registro”.

Quvidos o Serventuério e o Ministério
Publico, 0 MM. Juiz denegou o pedido
(fls.), ao fundamento de que, nos termos
do art. 229 da LRP, é vedado ao Car-
tério de Sao Vicente proceder & abertura
de matricula de imdvel ndo situado na
drea da respectiva Circunscricdo Imobi-
lidria.

Interpbs a interessada o recurso de
fls., no qual expde sua perplexidade ante
os comandos conflitantes dos MM. Juizes
Corregedores Permanentes dos Cart6rios
Imobilidrios das Comarcas de Praia
Grande e de Sdo Vicente, cada qual
entendendo incompetente a Serventia
correcionada para o ato de registro, e
pede a reforma do r. julgado para que
se determine “qual o Cartério compe-
tente para o registro do imével”.

Com parecer do Ministério Puablico,
em primeiro grau no sentido do impro-
vimento da irresignagdo, subiram os au-
tos ao C. Conselho Superior da Magis-
tratura, por forga do r. despacho de fls.

Opina o D. Procurador de Justiga Dr.
José Carlos Toseti Barrufini pelo ndo
provimento do apelo (fls.). E o relatério,
em sintese do necessério.
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II — OPINO:

Il.a — A primeira questio prévia a
ser abordada diz respeito & natureza do
procedimento em exame.

Desassistida de advogado, a interes-
sada, nas manifestages que produziu
nos autos, ndo postula providéncia regis-
traria especificada, tao-sé deixando en-
trever que o que pretende é o registro
do titulo aquisitivo de seu dominio so-
bre a unidade auténoma, integrante de
condominio de propriedade horizontal.
Nas razdes de apelo, roga seja dirimida
sua perplexidade quanto a qual dos dois
Cartérios, o de Praia Grande ou o de
S@o Vicente, detém atribui¢do para o ato
registrario.

Em que pese a imprecisdo termino-
légica e a auséncia de pedido especifico,
decorréncias de resto compreensiveis da
falta de representagio postulatéria, é cer-
to que a apelante exibiu titulo, e busca
seu ingresso na tabula. O titulo em ques-
tao, escritura publica de fls., j4 serviu
para que, no proprio Cartério Imobilia-
rio de Séo Vicente, se efetivassem regis-
tros (lato sensu) de atribuicao de uni-
dades auténomas, a outros conddminos,
titulares de fracdes ideais do terreno ma-
triculado sob o n. 29.457. Licito con-
cluir, destarte, que o ato registrdrio coli-
mado é de idéntico teor, isto €, que a
“regularizagdo” da propriedade preten-
dida se perfaria com a atribuicio da
unidade,

Lembram ADEMAR FIORANELI e
JERSE RODRIGUES DA SILVA que
a atribuicdo de que se trata é ato sus-
cetivel de registro em sentido estrito, a
ser feito ““na matricula das unidades au-
tbnomas que integram o edificio, a se-
rem abertas em decorréncia da insti-
tui¢do elaborada”, salientando que o re-
gistro em questdao € previsto no art. 167,
I, 23, da LRP (Das Incorporagdes, Espe-
cificacdo, Instituicdo e Convengio de
Condominio — Aspectos Prdticos no Re-
gistro Imobilidrio, trabalho apresentado
no 2.° Encontro Regional — 1985).
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Assim, nao parece haver débice a que
se reconhega que o procedimento sub
examinem assume contorno de divida
inversamente suscitada,

II.Lb — Nada obstante a natureza ad-
ministrativa da diavida registraria (art.
204 da Lei 6.015/73), vem o E. Con-
selho firmando a orientagdo de que “nio
se conhece de recurso interposto pela
prépria parte, sem estar devidamente re-
presentada por advogado, como o exige
o art. 71, § 3.°, da Lei 4.215/63” (AC
283.697, de José Bonifdcio, 14.12.79,
Rel. o Des. Andrade Junqueira, apud
NARCISO ORLANDI NETO, Registro
de Imdveis, Saraiva, 1982, ementa 251,
p. 256). Ao precedente, pode ser acres-
centada a constatagdo de que o legisla-
dor estatuiu caber, da sentenga profe-
rida em procedimento de divida, “ape-
lagio com os efeitos devolutivo e sus-
pensivo”, para a qual detém legitimi-
dade, até “o terceiro prejudicado” (art.
202 da Lei 6.015/73): na@o ¢ irrazoavel
admitir-se que o texto legal consagra o
cabimento de recurso que difere, subs-
tancialmente, do mero recurso adminis-
trativo hierérquico, justificando a apli-
cacdo subsididria, no particular, de cate-
gorias € normas de direito processual
civil.

Quer parecer, assim, que ndo h4 por
que alterar-se a orientagio emergente da
jurisprudéncia do C. Conselho, quanto
4 necessidade de representagio postula-
téria, por advogado, para a interposigso
de apelo nos procedimentos de davida:
ndo € de ser conhecida, portanto, a ape-
lagdo em causa,

Il.ec — Quando, eventualmente, co-
nhecida, a irresignagio ndo mereceria
provimento.

Se o imével em questio nio se situa
na 4rea de atribui¢do territorial do Ofi-
cio Predial de Sdo Vicente, e se o ato
pretendido diz respeito a registro stricto
sensu, € de toda evidéncia que outra
ndo poderia ser a solucdo outorgada ao
procedimento em primeira instincia. Co-
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mo regra, vedase a qualquer Cartério
de Registro Imobilidrio a pritica de atos
que digam respeito a imdvel situado fora
de sua Circunscrigdo Territorial (art. 169
da LRP). A excecdo concernente as aver-
bagdes, prevista no inc. I do mesmo dis-
positivo, traduz, em verdade, faculdade
outorgada ao interessado, pois que, a ri-
gor, todo ato averbatdrio passivel de fei-
tura na Circunscricio antiga poderia
igualmente ser realizado no Cartério da
atual situacao do imdvel, desde que aber-
ta, no interesse do servigo, matricula
correspondente, e transportadas todas as
inscrigcdes porventura relacionadas & uni-
dade imobilidria,

A r. sentenca trazida por cépia a fls.
dé conta de que ji se buscou o registro
do mesmo titulo na Comarca de Praia
Grande, denegada a pretensao no bojo
de procedimento de diivida entdo susci-
tada. Claro estd que nao emerge, aqui,
a oportunidade para se adentrar o exa-
me de matéria j4 apreciada naquela r.
decisdo, proferida em outro feito, e, bem
assim, que descabe pronunciamento acer-

UNIFICACAO DE IMOVEIS
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ca da registrabilidade do mesmo titulo
em outra Serventia. Todavia, ndo parece
demasiado anotar que, se 0 MM. Juiz que
conheceu da pretensdo registraria na Co-
marca de Praia Grande acenou, em sua
r. decisdo, com a necessidade de provi-
déncias corretivas do registro de origem
aberto no Cartério de S3o Vicente, a in-
teressada € que, em principio, incumbira
pleitear a realizagdo de averbagdes reti-
ficat6rias que, porventura, se fizerem ne-
cessarias ¢ que se possam realizar, ex-
cepcionalmente, no Cartéric que ndo
mais dispée de atribuigdo territorial so-
bre o imével.

III — Pelas razbes expostas, o pare-
cer que submeto a elevada consideracdo
de V. Exa. € no sentido de ndo ser conhe-
cida a presente apelag@o, por néo se en-
contrar a apelante assistida por advo-
gado. Acaso conhecido o apelo, opino
por seu improvimento, mantida a proce-
déncia da divida. Sub censura.

Sao Paulo, 29 de agosto de 1988 —
AROLDO MENDES VIOTTI, Juiz Au-
xiliar da Corregedoria.

Iméveis contiguos. Fusao: faculdade e n@o obrigagdo. Averbagdo. Acessdo. Lei

6.015/73, arts. 167-11-4 ¢ 234,

Conforme o art. 234 da Lei de Registros Publicos, a fusdo é faculdade
concedida ao proprietdrio, ndo havendo dispositivo legal que a obrigue.

A construgdo sobre dois ou mais lotes de terreno pode ser apenas
averbada, ndo exigindo os requisitos da matricula, conforme art. 167-11-4
da LRP, e passa a ser considerada imével por acessdo fisica, porque incor-

porada permanentemente ao solo.

Apelagao civel 1.749/87 — Curitiba — Apelantes: Espdlio de Alfredo Mylla
e s/m. — Apelada: Justica Publica (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelacdo civel 1.749/87, de Curi-
tiba, Vara de Registros Pidblicos, em que
sdo apelantes Espélio de Alfredo Mylla
e s/m. e apelada a Justica Publica.

I. Incontido pela sentenga que julgou
em parte procedente a divida suscitada
pelo Oficial do Registro de Iméveis, ape-
la o recorrente que ndo pode ser exigida
a fusdo dos dois lotes de terreno sobre
0s quais estd o barracdo de alvenaria
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para efeito de registro do formal de par-
tilha, ;

O Representante do Ministério Piblico
de primeiro grau e a d. Procuradoria
Geral de Justica opinaram pelo improvi-
mento da apelagdo.

Convertendo o julgamento em diligén-
cia, esta Cimara concedeu prazo para
que a parie suprisse a falta, tendo sido
apresentado o instrumento de mandato.

II. Quanto a necessidade da averba-
¢80 da unificagdo dos lotes sobre os
quais estd o barracio de alvenaria, nao
ha norma Jegal que a imponha.

“Quando dois ou mais iméveis con-
tiguos, pertencentes aos mesmos proprie-
tdrios, constarem de matriculas auténo-
mas, pode ele requerer a fusdo destas
em uma sé, de novo nimero, encerran-
do-se as primitivas” (art. 234 da Lei de
Registros Piiblicos).

E certo, pois, que a fusdo é faculdade
concedida ao dono, ndo havendo dispo-
sitivo legal que a obrigue,

USUCAPIAO
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Demais disso, a Lei trata de forma
menos rigorosa, submetendo-se ao regi-
me de averbagdo, ndo exigindo os requi-
sitos que exige para a matricula (art. 167,
11, 4, da LRP).

A construgdo é considerada imdvel
por acessdo fisica, porque incorporada
pelo homem permanentemente ao solo.

“Em relagdo ao terreno, a construgio
¢ considerada acessério industrial” (Ins-
tituicbes de Direito Civil, Caio Mério da
Silva Pereira, Forense, 1982, vol. I, p.
368).

III. Acordam os componentes da 1.*
Camara Civel do Tribunal de Justica do
Estado do Parand, por unanimidade de
votos, em dar provimento ao recurso,
invertendo o 6nus da sucumbéncia.

Curitiba, 23 de agosto de 1988. —
OTO SPONHOLZ, pres. em exercicio,
sem voto; OSIRIS FONTOURA, rela-
tor; CORDEIRO MACHADO, ALTAIR
PATITUCCI, vogal.

Aquisi¢Ao origindria de dominio, CF, art. 23-1. Extravasamento dos limites da com-

peténcia tributaria do Estado.

Decr.-Lei est. 5/75, art, 72-XIII.

E inconstitucional o art. 72-XIIT do Cédigo Tributdrio Estadual do
Rio de Janeiro, que inclui a aquisicdo de imdvel por usucapido enire os
fatos geradores do Imposto sobre Transmissio da Propriedade Imobilidria.

Ndo ocorrendo, na aquisicio por
a tributagdo ultrapassa os lindes
art. 23-1 da Constituicdo Federal

usucapido, transmissio da propriedade,
da competéncia impositiva prevista no

Argiiido de inconstitucionalidade 6/8.
Argiiente: 5.* Cémara Civel (TJR]).

ACORDAO

E inconstitucional o art. 72, n. XIII,
do Decr-Lei 5, de 15.3.1975 (Cédigo
Tributdrio Estadual), que inclui a aqui-
sicio de imével por usucapido entre os
fatos geradores do imposto sobre trans-
missdo da propriedade imobili4ria. Nio
ocorrendo, na aquisigdo por usucapido,

no Agravo de instrumento 895/86 —

transmissdo da propriedade, a tributacio
ultrapassa os lindes da competéncia im-
positiva prevista no art. 23, n. I, da
Constitui¢do Federal.

RELATORIO

Integra-se no presente o de fls.
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DISPOSITIVO

Decidiu-se em sessdo de 11.2.88, por
maioria qualificada (14 votos), declarar
a inconstitucionalidade do art. 72, XIII,
do Decr-Lei 5, de 15.3.75 (Cédigo Tri-
butirio Estadual), contra os votos dos
Des. Ferreira Pinto e Aurea Pimentel
Percira, que rejeitaram a argti¢do, de-
vendo os autos retornar oportunamente
a E. 52 Camara Civel, para completar
o julgamento do agravo de instrumento
895/86.

FUNDAMENTACAO

1. O art. 23, I, da Constituigdo da
Repiiblica outorga competéncia aos Es-
tados e ao Distrito Federal para instituir,
entre outros, imposto sobre “transmis-
sdo, a qualquer titulo, de bens iméveis,
exceto os de garantia, bem como sobre
a cessdo de direitos a sua aquisigdo®.
Transmissdo significa transferéncia, pas-
sagem de um titular a outro, sucessao.
S6 é legitimamente tributdvel, portanto,
a4 luz da Carta Federal, ato em que o
bem ou o direito se transfira, em que
o novo titular suceda ao anterior.

2. O art. 72, n. XIII, do Decr-Lei 5,
de 15.3.75 (Cédigo Tributdrio Esta-
“dual), inclui entre os fatos geradores do
~fmposto de Transmissio a aquisicio de
imével por usucapido. Mas nesse tipo
de aquisicdio ndo ocorre transferéncia,
sucessdo, passagem do dominio de um
a outro titular. O usucapiente nao su-
cede ao proprietdrio anterior, nem este
transfere aquele o seu direito. Inexiste,
entre ambos, qualquer vinculo. Confor-
me expressivamente dizia PONTES DE
MIRANDA, Tratado de Direito Privado,
t. X1, 3.2 ed., Rio, 1971, p. 117, “nido
se adquire, pelo usucapido, de alguém”
— ligao reiterada, em data mais recente,
por ADROALDO FURTADO FABRI-
ClO, Comentdrios ao Cddigo de Proces-
so Civil, vol. VIII, t. 1II, 2.* ed., Rio,
1984, pp. 503/4, verbis:
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“A usucapidgo é forma origindria de
adquirir: o usucapiente ndo adquire a
alguém; adquire, simplesmente. Se pro-
priedade anterior existiu sobre o bem, ¢
direito que morreu, suplantado pelo do
usucapiente, sem transmitir ao direito
novo qualquer de seus caracteres, vicios
ou limitacdes. Alids, é de todo irrele-
vante, do ponto de vista da prescrigdo
aquisitiva, a existéncia ou nao daquele
direito anterior’.

3. Nao vale objetar que a aquisi¢@o
por usucapido pode ser objeto de sen-
tenca, em agdo prépria, com subseqiiente
registto no oficio competente do Regis-
tro Geral de Iméveis (CPC, art. 945;
Lei 6.015, de 31.12.73, art. 167, I, 28).
Nem & sentenga, que ¢ essencialmente
declaratéria — consoante alids estd dito
no préprio texto do segundo dispositivo
citado, e é pacifico em doutrina (conf.,
por exemplo, PONTES DE MIRANDA,
Comentdrios ao Cddigo de Processo Ci-
vil, t. XIII, Rio, 1977, p. 351; CLOVIS
DO COUTO E SILVA, Comentdrios ao
Cddigo de Processo Civil, vol. XI, t. 1,
Sao Paulo, 1977, p. 187; ADROALDO
FURTADO FABRICIO, obra, vol. e t.
cit., p. 548) —, nem tampouco ao regis-
tro cabe atribuir o efeito de criar o direi-
to do usucapiente: seu dominio preexiste
a uma e a outro, adquirido que estd desde
o momento em que se perfizeram os pres-
supostos legais (res habilis, posse por
determinado tempo e, na modalidade or-
dindria de usucapido, justo titulo e boa
fé). Tanto assim que pacificamente se
admite a possibilidade de, mesmo sem
prévia declaragdo por sentenga, alegar
o usucapiente, em defesa (v.g., para im-
pugnar pretensdo a reivindicagao), que
adquiriu o bem por tal forma: ¢é tese
consagrada inclusive na Stimula da Juris-
prudéncia Predominante do E. Supremo
Tribunal Federal, 237.

4. O Estado, portanto, extravasou dos
limites de sua competéncia tributdria,
quando incluiu, entre os fatos geradores
do imposto en foco, um que néo se en-
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caixa na moldura constitucional. Onde
ndo hé transmissdo, ndo pode haver —
€ 6bvio — “Imposto sobre Transmissao”.
Nem se argumente em contrario com 0s
dizeres do art. 945, fine, do estatuto pro-
cessual, verbis, “satisfeitas as obrigagdes
fiscais”: a cldusula deve ser entendida
como relativa aos tributos legitimamente
exigiveis de acordo com a sistemaética
constitucional em vigor, de modo que,
se_algum se mosira com esta incompati-
vel — como é o caso do Imposto de
Transmissdio —, ndo serd o texto do
Cédigo de Processo Civil que lhe impri-
mird legitimidade (conf., ainda, a pro-
pésito, ADROALDQ FURTADO FA-
BRICIO, obra, vol. e t. cits., pp. 549-
550). ;

5. Nao é nova, sequer, a matéria. O
C. Supremo Tribunal Federal ji se pro-
nunciou no sentido da inconstitucionali-
dade de dispositivos andlogos ao agora
sob exame, e inseridos em leis estaduais
do Rio Grande do Sul e de Minas Ge-
rais: Vejam-se os v. AcOrddos de 30.8.84,
no RE 94.580 (do qual hi cdpia nos au-
tos, fls.), e de 24.10.85, no RE 103.434,
in Didrio da Justica de 14.2.86 (fls.).
Na esteira dessa jurisprudéncia, que ¢é
correta, declara-se agora inconstitucional,
pelos fundamentos acima expostos, o art.
72, n. XIII, do Decr-Lei 5, de 15.3.75,
devendo os autos retornar oportunamen-
te & E. 5. CAmara Civel, para completar
o julgamento do agravo de instrumento
895/86. "

Rio de Janeiro, 19 de fevereiro de
1988 — CLAUDIO VIANNA DE LI-
MA, pres. com voto; ]J. C. BARBOSA
MOREIRA, relator.

RELATORIO

1. Passada em julgado sentenga que
acolhera o pedido em agao de usucapiso,
requereram o8 AA. a expedi¢do de man-
dado para o registro imobilidrio, inde-
pendentemente do pagamento de Impos-
to de Transmissio da propriedade. O
MM. Dr. Juiz deferiu o requerimento,
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mas o Estado recorreu dessa decisdo, in-
vocando o art. 71, inc. XIII, do Cédigo
Tributdrio Estadual, que prevé a hipé-
tese entre as de incidéncia daquele tri-
buto.

2. No julgamento do agravo, a E.
5.* Cdmara Civel, por unanimidade, de-
cidiu submeter ao E. Orgdo Especial a
argliicdo de inconstitucionalidade daque-
le dispositivo, por entendé-lo incompa-
tivel com a norma do art. 23, I, da
Constituigdo da Reptiblica, que outorga
competéncia aos Estados e ao Distrito
Federal para instituir, entre outros, im-
posto sobre “‘transmissdo, a qualquer ti-
tulo, de bens iméveis por natureza e
acessdo fisica e de direitos reais sobre
iméveis, exceto os de garantia; bem co-
mo sobre a cessdo de direitos & sua aqui-
sigdo”. Nos termos do v. Acérdao (fls.),
inexistindo fransmissGo da propriedade
na aquisicio por usucapido, o Estado
ultrapassou os limites de sua competén-
cia tributdria, quando incluiu entre os
fatos geradores do imposto um que n@o
se encaixa na moldura constitucional.

3. Remetidos os autos ao E. Orgio
Especial, abriu-se vista deles a d. Pro-
curadoria Geral da Justiga, que opinou
pela declaragdo de inconstitucionalidade
do dispositivo em foco (parecer de fls.).

Rio de Janeiro, 20 de outubro de 1987
— J. C. BARBOSA MOREIRA, relator.

VOTO VENCIDO

Quso divergir da d. maioria, visto
como entendo que exista transmissao,
que justifique a cobranca de imposto,
em caso de usucapido.

Ndo considero a sentenga que reco-
nhece © usucapido, dafa venia, como
puramente declarativa, porque, ao en-
tender que o ocupante do imével satisfez
os requisitos legais para adquirir o do-
minio, ela, a0 mesmo tempo, faz com
que a pessoa em nome de quem se en-
contrava o imével, perca a condigao de
dono.
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Assim, ela retira o dominio de um
e o atribui a outro, devendo-se ‘convir,
além do mais, que muita vez pode o
detentor da posse preencher as condi-
goes legais para adquirir o dominio, e
ndo conseguir fazer uma prova a esse
respeito suficientemente forte, para ver
seus direitos reconhecidos.

No caso, inexiste transmissdo volun-
tdria de dominio de antigo dono para
o novo, e sim, a intervengao do Estado
que, ao reconhecer o usucapido, retira
o dominio de um, e o transmite ao outro,
o que também acontece nas arremata-
coes de imodveis levados & praca.

Sem essa interven¢do do Estado trans-
mitindo dominio, existe tdo-somente por
parte do possuidor uma expectativa de
direito, que pode ou ndo se consumar,
razdo por que vejo na sentenga que
reconhece o usucapido uma decisdo que
ndo apenas declara um direito, mas que
faz cessar o direito de uns para atribui-
lo a outros.

Sdo essas as razdes porque nao acom-
panho a d. maioria, rejeitando, com a
devida vénia, a argiiicdo de inconstitu-
cionalidade do dispositivo legal que pre-
vé a cobranga do Imposto de Transmis-
sao nas aquisicbes por usucapido. —

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 22

HERMANO DUNCAN FERREIRA PIN-
TO.

VOTO VENCIDO

Data venia da d. maioria, rejeitava a
argiiicao.

O art. 23, 1, da Lei Maior outorga
aos Estados e ao D. Federal competéncia
para instituir Imposto sobre Transmis-
sdo de bens imdéveis, a qualquer titulo.

Na hipétese de usucapiao consumado,
a sentenca que reconhece tal consuma-
¢do, depois de transcrita, transfere ao
possuidor a propriedade do imével.

Através da referida transcricdo, por-
tanto, 0 que se opera — como observa
CARVALHO SANTOS — é a verda-
deira “transmissdo da propriedade” (Cd-
digo Civil Brasileiro Interpretado, 6.® ed.,
vol. VII, p. 431).

Se assim é, se existe transferéncia ou
transmissdo da propriedade, embora o
ato de transferéncia esteja sendo feito
por ato judicial, o imposto incide, néo
havendo inconstitucionalidade no art. 72,
n. XIII, do Cédigo Tributario Estadual,
que tal incidéncia prevé.

Rio de Janeiro, 19 de fevereiro de
1988 — AUREA PIMENTEL PEREI-
RA.

VAGAS DE GARAGEM EM EDIFICIO EM CONDOMINIO

Propriedade condominial de uso comum. Irrelevéncia de terem sido registradas
escrituras piiblicas dispondo sobre direito de uso da garagem.

Se ndo consta do Ato de Instituicao do Condominio o direito de
guarda de veiculos vinculado a cada unidade auténoma, torna-se irrelevante
o fato de dois proprietdrios terem conseguido o regisiro imobilidrio de suas
respectivas escrituras publicas nas quais fora feita mencgdo ao direito de
uso da garagem. Tal registro ‘ndo tem o condao de obrigar o Condominio
a assegurar-lhes as vagas, e a este cabe dispor sobre a sua utilizacéo.

(No caso concreto, o niimero de unidades imobilidrias é superior ao

espaco destinado as vagas.)

Embargos infringentes 249/86, na Apelagdo civel 1.107/86 — Rio de Janeiro
— Embargante: Condominio do Edificio Ana Paula — Embargados: Norma
Helena de Abreu Soares, s/m.° e ofs. (TJR]).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os em-
bargos infringentes 249/86, em que €
embargante Condominio do Edificio Ana
Paula, sendo embargadqs Norma Hele-
na de Abreu Soares, s/m. e o/s., acor-
dam, por unanimidade, os Desembarga-
dores que integram o 4.° Grupo de Ca-
maras Civeis do Tribunal de Justica do
Estado do Rio de Janeiro, em sessdo
realizada em 16.12.87, em dar provi-
mento aos embargos nos termos do voto
vencido.

Os embargados moveram ag@o contra
a embargante, para reivindicarem vagas
de garagem no Edificio Ana Paula, das
quais se dizem proprietarios. Invocam
direito de uso que, conforme afirmam,
Jhes vem sendo negado pelo réu.

A sentenca entendeu que o embargan-
te ndo fizera prova de que as vagas, efe-
tivamente, seriam 27; sendo 95 as uni-
dades imobilidrias; enquanto os AA. te-
riam provado constar do respectivo ti-
tulo o direito & vaga. Julgou procedente
o pedido.

A maioria da E. 6* Camara Civel
manteve a decisdo de 1.° grau, sob o ar-
gumento de que da transcrigdo dos apar-
tamentos dos AA. se verificaria que a
propriedade de cada um deles daria di-
reito & guarda de carro no parqueamen-
to (fls.).

QO voto vencido achou que, como néo
constara do ato de Instituicdo do Condo-
minio o direito de guarda do veiculo,
vinculado a cada unidade auténoma, se-
ria irrelevante o fato dos AA. terem con-
seguido o registro imobilidrio de escri-
turas, nas quais fora feita mengdo aque-
le direito, registro que ndo teria o con-
dao de obrigar o condominio a assegu-
rar-lhe as vagas.

Os apartamentos dos embargados sao
os de ns. 703 e 1.003, do Bloco I, da
Rua Sé Ferreira, 184, nesta Capital, sen-
do que, nos autos, hd provas de que
consta das respectivas matriculas que a
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propriedade de ambos confere a seus ti-
tulares o direito de uso de garagem, ji
concedido a anterior proprietario, desde
inscrigbes imobilidrias de 20.12.74 ¢
2.5.78 (fls.).

Nos autos também podem ser lidas
nas fls. certidGes do Registro de Iméveis,
datadas de 13.9.72, relativas aos dois
apartamentos, dizendo que das respecti-
vas inscricOes constaria direito ao uso
de garagem e parqueamento sob pilotis,
para guarda de um automével, isso em
relagdo a unidade autdbnoma 703; e di-
reito & guarda de um automdvel no par-
queamento, relativa a de n. 1.003.

Sucede que, nas fls., encontra-se cer-
tiddo do Registro de Iméveis, na qual
se 1&€ que o prédio edificado na Rua S4
Ferreira, 184, foi demolido e que na
totalidade do terreno seria, como foi,
construido edificio de apartamentos de
dois blocos, sendo que no a ser edifi-
cado, com frente para a Rua S4 Ferreira,
constam os apartamentos dos embarga-
dos ¢ mais adiante se 1& na certiddo, que
é datada de 28.4.67, que o edificio teria
garagem, que pertenceria ao Condomi-
nio. =

Quando o edificio ainda se encontrava
em construgdo, reuniram-se, em agosto
de 1967, os conddminos, conforme con-
vocacdo mediante edital, do qual um
dos itens era ““vagas de garagem”, tendo
os mesmos decidido, pela unanimidade
dos presentes, que as mesmas nio se-
riam vendidas por serem propriedade co-
mum. Acrescentou a ata que tais vagas
eram 27, conforme a superficie dispo-
nivel, sendo 14, na area do subsclo, do
Bloco I; 13, sob os pilotis; 6, no Bloco
I; e 7, no II; e foi ratificado que seriam
propriedade comum dos conddminos.

Na Convengao do Condominio (fls.)
consta que os apartamentos sdo 65, cada
um deles propriedade privativa de cada
conddémino, e que a garagem e as dreas
de guarda de carros sdo propriedades co-
muns. E, mais adiante, se 1&, na mesma
Convengdo, que as vagas seriam locadas
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exclusivamente a pessoas residentes no
prédio, assegurados os direitos preferen-
ciais dos proprietarios mais antigos e de
quem tivesse a propriedade, sobre os dos
inquilinos.

Embora afirmativas da embargante,
ndo hd nos autos prova do registro imo-
bilidrio da Conveng¢ao. Nem os AA. ne-
gam que as unidades imobilidrias sdo
65 ¢ as vagas 27.

A sentenca e o voto majoritdrio de-
ram provimento ao pedido considerando
estritamente os regisiros.

Relativamente s vagas de garagem se
aplicam as regras juridicas pertinentes
aos condominios e, no caso especifico,
também as relativas a registros imobilia-
rios.

Assim, é de considerar-se a existéncia
conjunta de uma compropriedade e de
propriedades individuais, mas a se fun-
direm de molde a darem origem a di-
reito distinto. O sujeitc é ao mesmo
tempo titular de uma co-propriedade e
de uma propriedade.

No caso, os AA., ora embargados, sus-
tentaram serem titulares de propriedades
as quais se estenderiam as vagas de ga-
ragem, referidas em seus titulos, € o
embargante alega que a drea, a tais es-
pacos correspondente, é condominial.

O mais antigo dos documentos cons-
tante dos autos é o de fls, Ele se en-
contra datado de 28.4.67. E certiddo do
registro imobilidric. Nele se 1€, em dize-
res_expressos: o edificio terd garagem,
que pertencerd ao Condominio.

Da leitura do art. 2.° da Lei 4.591/64,
com a alteracao que lhe deu o art. 5.°,
da Lei 4.864/65, bem assim do estudo
da doutrina e da jurisprudéncia, se con-
clui que existe uma presuncgdo, no sen-
tido de que a garagem e dependéncias
similares sdo partes cuja utilizagdo cabe
a todos os condéminos, salvo estipula-
¢Oes explicitas em contrdrio; isto ¢, se
a Convengdo formalmente dispuser de
maneira diversa.

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 22

LUIZ ADOLPHO NARDY, em tra-
balho pioneiro, divulgado na Revista dos
Tribunais 336/25, escreve: enten-
demos que o chamado box de garage,
ou 0 espago exclusivo, destinado a esta-
cionamento do veiculo, pode ser consi-
derado unidade auténoma, e assim ven-
dido, desde que respeitadas algumas con-
di¢des fundamentais de nosso sistema de
condominio horizontal, a saber:

“a) que a cada espago ou box corres-
ponda uma parte ideal do terreno;

“b) que a dependéncia do edificio on-
de se encontra o espago exclusivo ou box,
tenha sido projetada e construida segun-
do as exigéncias de direito pdblico apli-
caveis aquela edificagdo;

“c) que haja demarcagio efetiva do
espago ou ‘box’, feita no local onde se
encontre, de sorte a extrema-lo, como
coisa autdnoma do restante do edificio;

“d) que cada espago ou box seja assi-
nalado por uma designagio numérica,
averbada no registro de iméveis;

“e) que, na especificagdo condominial,
cada um desses espacos seja convenien-
temente descrito, em sua drea, localiza-
¢do e nas confrontagdes;

“f) que, por dltimo, haja possibilidade
material do estabelecimento de algum
tipo de divisdo por parede-meia, entre
cada um dos espagos de estacionamenta
e os demais, assim como entre cada um
deles ¢ partes comuns do edificio, muito
embora, por conveniéncia de manobras
e outras, aquela meacdo ndo seja esta-
belecida fisicamente™.

De acordo com tais dados é que se
torna possivel caracterizar-se a vaga de
garagem como propriedade auténoma, de
molde a emancipa-la do condominio.

O ilustre Dr. LULZ ADOLPHO NAR-
DY estabeleceu nos itens transcritos, de
acordo com a legislagdo vigente, a pos-
sibilidade de reconhecer-se ser a vaga
uma propriedade individual, a ndo se
confundir com a do condominio em edi-
ficio de apartamentos. E o que expds,
obteve o apoio de J. NASCIMENTO
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FRANCO e NISSKE GONDO, na obra
Condominio em Edificio, 2.* ed., rev. e
ampliada, pp. 70 e segs., bem assim o
de ELVINO SILVA FILHO, As Vagas
de Garagem nos Edificios de Aparta-
mentos, Ed. Rev. dos Trib., pp. 24 e segs.

Em principio, ndo é de esquecer-se
que as garagens eram coisas de uso co-
mum. Logo, sem os dados caracteriza-
dores antes mencionados ndo € possivel
considera-las como unidades auténomas
ou vinculadas a qualquer apartamento,
principalmente, como na espécie, quando
ndo € refutado pelos embargados o nime-
ro de apartamentos a sobrelevar em mui-
to os espacos que sc poderiam destinar
as vagas de garagem.

Os registros dos AA., ora embargados,
alids, ndo falam em propriedade, mas
em uso, direito que também lhes assis-
tiria como co-proprietarios; e em direito
de guarda — V. fls.

Além disso, esses registros, decorrén-
cia de documentos firmados entre anti-
gos proprietdrios dos apartamentos, sem
a interveniéncia dos demais integrantes
do condominio, obviamente nio se po-
dem opor & vontade da maioria dos con-
déminos, nem atingir o principio da prio-
ridade do registro imobilidrio, em decor-
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réncia do qual ¢ de dar-se prevaléncia
ao 1.° deles, o de fls., que remonta a
abril de 1967 e que, entdo, ja dizia que
o edificio terd garagem que pertencerd
ao condominio, isto €, que ser4 proprie-
dade comum. Dai inferir-se que o modo
de ser usada, a drea com aquele fim,
deveria ser estabelecido, conforme esti-
pula a letra “c”, do § 3.°, do art, 9.°
da Lei 4.591, de 16.12.64, na Conven-
¢do do Condominio, importando o re-
gistro imobilidrio, do memorial, conse-
qiientemente, na aplicagéo relativa a to-
dos, ou melhor, no que diz respeito 2
utilizagdo das vagas, o deliberado pelo
Condominio. E bem verdade que a Con-
ven¢do ndo se encontra registrada; logo,
nio vigora em relagdo a todos, indistin-
tamente; mas, como é Gbvio, abrange a
todos os conddminos. E por todos esses
co-proprietirios é de ser obedecida.

Isto posto, da-se provimento aos em-
bargos, para julgarse improcedente a
acdo, com a condenagio dns AA. em
custas € honoririos de 209 sobre o va-
lor da causa.

Rio de Janeiro, 16 de iiezembro de
1287 — DBARBOSA MOREIRA, pres.
sem voto; JORGE LORETTI, relator.
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: seqbestro — V. Artigo do Dr. Elvino
Sitva Filho
Registro: servidéo — V. Artigo do Prof. Afrdnio
de Carvalho
Regularizagiio de propricdade com a atribuicio da
unidade — V. Situacdio do imével
Rentincia a direlto de heranga futura: inadmis-
sibllidade — Inventdrio. Exclusio de herdel-
ro. Proibigio de pacto sucess6rio. Rentincia.
Escritura pdblica ou termo judicial. Compa-
reclmento pessoal do renunclante. Impossibi-
lidade de reniincia por procurador. CC, art.
1.089 (TJPR)
Reslligéo: promessa de venda ¢ compra — V.
Promessa de venda e compra: resilicio ....
Retificagio de drea e de regisiro i o —
Incoincidéncla entre registro e érea real do
imével. Aumento de érea. Citagio dos con-
frontantes. Auséncia de contestagdo dos con-
frontantes. Concordéncia de todos os inte-
ressados. Inexatidio do registro cuja retifica-
¢80 nd@o implica modificagio de divisas e
confrontagdes. Diferenca intra muros. Via
administrativa. Lei 6.015/73, arts. 212 e 213
(TIPR)
Retificagio de divisas — V. Artigo do Prof. Afra-
nio de Carvalho
Ricardo Henry Marques Dip (Juiz) — Artigo:
Do controle da disponibilidade na segregacao
imobilidria
Segregacio imobilisrla — V. Artigo do Juiz Ri-
cardo Henry Marques Dip
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108
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108

121
106

108-

33
127

112

125
33

Filho

sltuu;in do imével — Regularizagdo de proprie-
dade com a atribui¢io da unidade. Circuns-
crigBo territorial, Lei 6.015/73, art, 169,
caput e inc. I; art. 167, I, item 23 {CSMSP)
Sociedade de reuponubilidﬂe limitada — Decr.
3.708/19, art. 18. Lei 6.404/76, art. 89. Omis-
sOes contratuais (CSMSP) ..................
— V. Quota social realizada em iméveis ......
Suscitaglo: didvida — V., Capacidade postulntﬁ-
ria na apelagho de davida ;
— V. Didvida: suscitagdo ............... .....
Suscitagio: ddvida inversa — V. Dfivida Inversa

Transcriciio cancelada anteriormente — V. Prin-
cipio da continuidade ......................

Transferéncia de bens para 1
Quota social realizada em iméveis

Unificagio de Imdvels Iméveis contiguos,
Fuséo: faculdade e nio obrigagfio. Averbagfio.
AcessBo, Lel 6.015/73, arts. 167,
€234 (TIPR) ....oovvvnnn oo,
Unificaciio formal — V. Im6vel como um todo
Usucaplio — AquisicBo origindria de dominio.
CF, art. 23, 1. Extravasamento dos limites
da competencia tributéria do Estado. Decr.-
Lei est. 5/75, art. 72, XIII (TIR])
— V. Divida: suschtaglo ......................
Usucapidio: impossibilidade
de uso comum

Vagas de garagem cm ediffcio em condominio
— Propricdade condominial de uso comum.
Irrelevincia de terem sido registradas escri-
turas piiblicas dispondo sobre direito de uso
da garagem (TJR])

Validade do negoclo juridico — V. Registro imo-
billérto: cancelamento

Vara de Registros Pdblicos: competéncia — V.
Competéncla da Vara de Registros Pdblicos

Venda de parte certa ¢ determinada — V. Con-
domfnio pro

Via administrativa — V. Competéncia da Vara
de Registros Piblicos

—_ K‘“Retlﬁcl;io de frea e de registro imobi-

Vias ordinfrias — V. Promessa de venda e com-
pra: registro
— V. Registro imobilidrio: cancelamento
Vizinhanga ¢ o Registro, A — Artigo do Prof.
Afrfinlo de Carvalho
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