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ALGUMAS LINHAS SOBRE A DUVIDA
NO REGISTRO DE IMOVEIS *

BENEDITO SILVERIO RIBEIRO
Juiz de Direito em SSo Paulo

RICARDO HENRY MARQUES DIP
Juiz de Direito em Sio Paulo

I. Conceito — 1.1. Conceito etimoldgico — 1.2. Conceito semantico — 1.3.

Conceito

gnoseoldgico — 1.4. Conceito registrdrio — 2. Adendo: Escorgo
histérico da divida registrdria — 3. Sumdrio de

g

algumas gquestdes proce-
dimentais (particularmente em face de julgados do E. Conselho Superior da

Magistratura de S@o Paulo).

1. CONCEITO

1.1. Conceito etimoldgico

O termo “ddvida” deriva do latim
dubitatio, dubitationis, com o sentido de
hesitagio, irresolugdo, demora, descon-
fianga, vacilagdo, indeterminagdo men-
tal 1.

Dessa mesma origem sdo tributérios
termos verbais para a mesma idéia, por
exemplo, no espanhol (duda), francés
(doute), inglés (doubt) e italiano (dub-
bio).

1.2. Conceito seméntico

Mantém o vocébulo “divida”, na se-
- méntica atual, seu significado genético:
divida € incerteza, perplexidade, irreso-
lugdo, indecisdio, é “estado de espirito
de quem se interroga sobre se um facto
¢ real ou néo, sobre se uma proposicio

* Contribuicho ao XV Encontro dos Ofi-
ciais de Registro de Iméveis do Brasil, rea-
lizado no perfodo de 23 a 28 de setembro
de 1988, em Vitéria-ES.

1. Francisco Torrinha, Diciondrio Latino-
Portugués, 2* ed., sd., verbete “dubitatio”;
Rodrigo Fontinha, Novo Diciondrio Etimold-
gico da Lingua Portuguesa, sd., verbete “di-
vida”; Antdnio Geraldo da Cunha, Diciond-
fic;m Etimoldgico Nova Fronteira, ed. 1982,
I H

€ verdadeira ou falsa” 2. Disso derivam-
the os significados objegdo, dificuldade,
controvérsia, suspeigdo, questdo 3.
1.3. Conceito gnoseolégico

Apurando e especializando a acepgido
seméntica, divida, em sentido gnoseol6-
gico, € a suspensdio do jufzo, que “ndo
percebe nenhuma razdo para afirmar ou

2. Almeida Costa e Sampaio e Melo, Di-
ciondrio da Lingua Portuguesa, 5" ed., sd.,
verbete “divida”.

s S
respondente es : ara ©
significado objecdo: Antdnio de Morais Silva,
Grande Diciondrio da Lingua Portuguesa,
10 ed., sd.; Laudelino Freire, Grande e
Novissimo Diciondrio da Lingua Portuguesa,
ed. 1941, vol. I1; Diciondrio de Sindnimos
da Tertilia Edipica, ed. 1977; Pietro Fan-
fani, Vocabolario della Lingua Italiana, ed.
1898; Antonio José de Carvalho e Jodo de
Deus, Diccionario Prosodico de Portugal e
Brazil, ed. 1909. Para o significado dificul-
dade: Fanfani, Laudelino Freire, Morais Sil-
va, obras citadas. Para o significado contro-
vérsia: Domingos Vieira, Morais Silva e
Laudelino Freire (ambos os tltimos: disputa,
altercago), obras citadas. Para o significado
suspeigdo: Morais Silva, Laudelino Freire,
Fanfani, obras citadas. Para o significado
questdo: Guillermo Cabanellas, Diccionario
de Derecho Usual, 9" ed., t. 1; Domingos
Vieira, Morais Silva, Laudelino Freire, obras
citadas.
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negar” (Verneaux 4), um estado de inde-
terminag#o intelectual, que néo consegue
{(em ato) atingir a certeza “l’incertitude
embrasse le doute” (Mercier 5).

A divida gnoseolégica € o “estado de
espirito em que se pde a questdo de sa-
ber se uma enunciagio é verdadeira ou
falsa, sem que se possa respondé-lo em
ato” (Lalande %), é “uma suspensdc po-
sitiva do ato de adesdo da mente em face
de ambas as partes da contradigdo, pre-
cisamente pela equivaléncia critica dos
motivos que militam em favor delas”
(De Alejandro 7). Dai o extrato de Joli-
vet: “estado de equilibrio entre a afir-
magdo € a negagio” ®, porque a inteli-
géncia “ndo se decide a emitir um juizo,
afirmativo ou negativo” (Sinibaldi ?).

1.4. Conceito registrdrio

A nogéo de didvida gnoseolGgica dis-
tingue-se da juridico-registral. Para logo,
20 passo em que aquela € uma suspenséo
de assentimento, a registrdria (em senti-

4. R. Verneaux, Epistemologia General o
Critica del Conocimiento, trad. espanhola, ed.
1985, p. 134. No mesmo sentido: “suspensdo
de assentimento, ou por caréncia de motivos
para afirmar ou negar a verdade, ou em
virtude de razdes que conduzam tanto a
uma como a outra solugdo” (Ricardo Hen-
ry Marques Dip, “Da Emenda ‘Ex Officio’
dos Erros Evidentes Pelos Registradores
Prediais”, Revista de Direito Imobilidrio,
ns. 19/20, p. 80). ‘ ' '

5. D. Mercier, Critériologie Générale, ed.
1918, p. 32. Com efeito, a didvida impede,
em ato, a formagio de certeza, que ‘es el
estado de adhesién total de la mente a una
verdad, con exclusién de todo temor de que
ella no pueda ser asi* (Octivio Nicolds De-
risi, Estudios de Metafisica y Gnoseologia,
ed. 1985, t. Il — dedicado, saliente-se, ao
Prof. José Pedro Galvao de Sousa —, p. 205).

6. A. Lalande, Vocabulaire Technique et
Critiqgue de la Philosophie, ed. 1947, ver-
bete “doute™.

7. José Maria De Alejandro, Gnoseologia,
ed. 1969, p. 59.

8. Régis Jolivet, Vocabulirio de Filosofia,
trad. brasileira do Prof. Gerardo Dantas
Barreto, ed. 1975, verbete “divida”.

9. Thiago Sinibaldi, Elementos de Philo-
sophia, ed. 1906, vol. I, n. 118,

do material) é — ut in pluribus — uma
objecdio 10,

O que se tem denominado de ddvida
metédica poderd — se se quiser — in-
cluir-se no procedimento epistemolégico
do registrador 1'; a mesma suspensio de
assentimento acaso poderd justificar a
divida registraria (formal 12); — mas es-

10. A qualificagiio registrdria &, primeira
e diretamente, ato préprio, pessoal e indele-
gével do registrador. A incluséo, muita vez
admissivel, de uma divida epistemolégica no
dmbito de uma divida registrdria (formal)
ndo deve converterse em meio pritico de
abdicacdo de responsabilidades. Convém ace-
nar para a circunstincia de que a prdpria
enunciagio de uma divida gnoseolégica en-
volve uma adesdo intelectual; assim, Santo
Agostinho: “Se tu ndo compreendes o que
digo e duvidas se é verdade, olha se nio
duvidas de tua divida. E se estds seguro
de tua divida, busca-lhe a razio pela qual
ela € certa para ti. Quem se reconhece du-
vidando reconhece uma verdade, e com ple-
na certeza. Portanto, quem duvida da verdade
leva em si uma verdade de que ndo duvida”
(apud Johannes Hessen, Trafade de Filoso-
fia, ed. argentina de 1979, p. 215).

11. A denominada divida ficticia ou hipo-
tética, concebida para melhor apuragio da
verdade, tem sido alvo de pesadas criticas
(De Alejandro, op. cit., pp. 59-62; Verneaux,
op, cit, p. 135). Nido se deve confundila
com simples indagacdes ou com um elenco
de objegbes enunciado para melhor manifes-
tar o juizo. Lembra Verneaux que Santo
Tomés ndo pSe em divida a existéncia de
Deus quando enuncia a indagagdo wtrum
Deus sit. Nisso ndo h4 divida, hd pergunta.
De Alejandro observa que a investigagio
critica comprova ndo por meio da divida
mas fratando de duvidar (vale dizer: per-
guntando, formulando objegBes). No mesmo
sentido, Joseph de Tonquédec, para quem a
aporia aristotélica ¢ a dubitatio tomista nao
significam “ddvida” na acepgdo moderna (he-
sitacdo, suspensdo de julgamento, ignorancia),
mas precisamente “dificuldade”, “objegdo”
ou ainda “questdo a resolver” (cf. Georges
Van Riet, L'Epistémologie Thomiste, ed. 1946,
p. 336).

12. B o que dizem Ademar Fioraneli e
Jersé Rodrigues da Silva, Dividae sob o Pris-
ma do Procedimento — Seu Enguadramenio
na Lei Processual (1X Encontro dos Oficiais
de Registro de Imdveis, Curitiba, 1982: tam-
bém cabe a divida registrdria “quando ocor-
re uma incerteza” (p. 1).
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ta segue sendo, antes de tudo (em sen-
tido material), uma objeg@o, uma oposi-
¢io, um obstéculo 13,

Define-se, pois, a divida registrdria:
~—- em acepgio material 4: o juizo, emi-
tido pelo registrador no exercicio de
suas fungGes !5, obstando a uma pre-
tensdo de registro; — em acepgdo for-
mal1®: o procedimento de revisdo hie-
rérquica 17 do juizo administrativo de
objecdo a uma pretens@io de registro.

13. Lembra Carlos Gattari, EI Objefo de
la Ciencia del Derecho Notarial (ed. 1969,
pp. 34), que o termo “objeciio” tem a mes-
ma etimologia de “objeto”, de tal sorte que,
por aquele, se hd de entender dificuldade,
contrariedade, estorvo, dbice, obsticulo, em-
baraco relativamente a um ente que se pde
diante de quem julga; a objecfio, ao reverso
da duvida gnoseolégica, ¢ um juizo acerca
do objeto do conhecimento.

14. Em rigor, a ddvida registrdria, no
sentidc material, é a objegio ou juizo de
desqualificagdo (vale dizer: desaprovagéo,
desestimagdo). Esse juizo, contudo, deve
apoiar-se, necessariamente, em fundamentos
(V. Eduardo Sécrates Castanheira Sarmento,
A Duvida na Nova Lei de Registros Piblicos,
ed. 1977, p. 11). Por isso, os fundamentos
da recusa de registro, é possivel também
chamé-los, por extensdo, de ddvida registrd-
ria, em sentido material.

15. Doravante, definido esse aspecto pes-
soal, designar-se-d, brevitafis causa, pelo pla-
no funcional, administrativo, sem que com
isso se queira tormear, de pronto, o tema
da natureza da quelificagio registral,

16. Diante da Lei 6.015, de_ 31-12-73, a
divida — enquanto procedimento — & in-
confundivel com seu suporte pré-procedimen-
tal (desqualificagdo). O primeiro juizo de
objecdo registrdria € nfo apenas antejudicial
mas anterior A4 ddvida em sentido formal.
Isso nada tem a ver com o estidio ante-
judicial do procedimento (requerimento do
interessado, protocolizagio do titulo, elabo-
ragio — ou mais propriamente: reelabora-
¢80 ou revisdo origindria — das razdes de
recusa do registro, sua ciéncia ao apresen-
tante).

17. Antecipamos um modo de ver concer-
nente & natureza do procedimento, ao Jual
adiante voltaremos. O que interessa aqui,
de todo modo, & deixar assinalada a revisdo
nac-origindria do juizo desqualificador,

2. ADENDO: ESCORCO HISTORICO
DA DUVIDA REGISTRARIA

As Ordenages do Reino prescreviam
a aquisicdo da propriedade pela tradigao
(derivacdio da traditio do direito roma-
no), isto ¢, pela entrega da coisa, que se
transferia pela posse 18,

A Lei Orgamentsria 317, de 2.10.
1843, instituiu, entre nés, o Registro Ge-
ral das Hipotecas !9, e foi regulamentada
pelo Decreto 482, de 14.11.1846, mas
um e outra ndo mencionaram a transcri-
¢80 dos titulos de transferéncia domi-
nial 2®, o que apenas foi objeto da Lei
1.237, de 24.9.1864%!, regulamentada
pelo Decreto 3.453, de 26.4.1865.

A Lei 1.237 estatuia que a transferén-
cia dos bens susceptiveis de hipoteca 22

18. Consta do Alvard de 4.9.1810, edi-
tado no Rio de Janeiro, pelo entdo Principe
Regente, depois Rei Dom Jodo VI: “por
meio da tradigio passa o dominio para o
comprador”.

19. Limitou-se a Lei Orgamentdria de 1843
a prever em seu art. 35: “Fica creado um
Registro geral de hypothecas, nos lugares e
pelo modo que o Governo estabelecer nos
seus Regulamentos™,

20. Essa previsio e regulamentagic do
Registro Geral de Hipotecas “pouco apro-
veitara ao credito, porque a primeira con-
dicdo de um bom systema hypothecario,
como o reconhecem todos os autores, ¢ an-
dar ligado 4 publicidade da transmissdio da
propricdade imovel, o que n@o havia” (Ly-
sippo Garcia, O Registro de Immoveis, vol.
I, ed. 1922, p. 89).

21, A Lei 1.237, de 24.9.1864, tem como
precedente o Relatério apresentado pelo
Conselheiro Nabuco, entdo Ministro da Jus-
tica, no ano de 1854, & Cémara dos Depu-
tados. Nesse Relatério, Nabuco insiste na
urgéncia “de fundar o crédito territorial por
meio da hypotheca”, chamando a atengéo
para a necessidade de fazé-lo com apoio em
situagio dominial induvidosa (cf. Lysippo
Garcia, o. e vol. cits.,, pp. 8892; ainda do
Autor: Registros Publicos e Registro de
Immoyeis, ed. 1929, p. 10).

22. Os bens suscetiveis de hipoteca foram
enumerados no art. 2.° da Lei 1.237, de 1864.
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e a constituigo de 8nus reais #, por ato
inter vivos, a titulo oneroso ou gratuito,
néo operaria seus efeitos, quanto a ter-
ceiros 2, sendio pela transcrigio e a con-
tar de sua data (art. 8.°; com excegles:
art. 9.°); mas a transcrigdo ndo induzia
prova de dominio (§ 4.°, art. 8.9).

Excluiram-se da obrigatoriedade de
transcrigdo as transmissdes mortis causa,
e 0 Decreto 3.453, de 1865, estendeu a
exoneragdo a todos os atos judicidrios
(arrematagbes em praga piblica, adju-
dicacbes, sentencas proferidas nas agdes
de divisdo e nos inventdrios e parti-
lhas 25).

A Lei 3.272, de 5.10.1885, tornou
obrigatéria a inscricdo de todas as hipo-
tecas legais, revogando as excegles admi-
tidas na Lei 1.237, mas n&o lhe subordi-
nou a especialidade, o que sé viria a
acolherse com o Decreto 169-A de
19.1.1890 ¢, que foi regulamentado pe-
lo Decreto 370, de 2.5.1890. Dispunha
o art. 7.° do Decreto 169-A que o re-
gistro geral compreendia ‘‘a transcripgédo
dos titulos da transmissdo dos immoveis
susceptiveis de hypotheca e a instituigdo
dos onus reaes”, bem como “a inscripgdo
das hypothecas”.

O Cédigo Civil de 1916, estabelecen-
do a aquisicdo da propriedade imobilié-
ria por meio da transcrigdo do titulo no
registro predial, rematou: “Os atos su-
jeitos & transcricio (arts. 531 e 532, ns.
II e III) n&o transferem o dominio, sendo
da data em que se transcreverem (arts.
856 ¢ 860, pardgrafo tinico)” (art. 533).
Acolheu-se a doutrina da for¢a probante
relativa do registro (art. 859), de par com

23. Os OBnus reais foram indicados taxati-
vamente (art. 6.°). :

24. “Consideram-se terceiros no sentido
da lei todos os que nfio forem partes no
contrato, ou seus herdeiros” (art. 67, De-
creto 3.453).

25. Cf. Lysippo Garcia, O Registro de
Immoveis, vol. cit., pp. 92.93.

26. Idem, p. 94; Didimo da Veiga, Direito
Hypothecario, ed. 1899, pp. 276-277. Ver §
10.%, art. 3%, Decreto 169-A.

a admissdo de principios j4 aceitos no
direito anterior — tais os da especialida-
de e da publicidade —, subordinando-
se ao registro “quasi todos os actos de
transmissdo quer inter vivos, quer causa
mortis e constituic@o de direitos reaes em
coisa alheia” (Lysippo Garcia *7).

E, por isso que “ndo bastava declarar
o Codigo que a transcrip¢éio era prova
de dominio; tornava-se imprescindivel
evitar consequencias prejudiciaes, por
meio de providencias asseguradoras, cer-
cando de cautelas o funccionamento do
Registro ao effectuar as transcripgdes”
(Lysipo Garcia 28), Expediu-se o Decreto
12.343, de 3.1.1917, regulamentando-se
assim, provisoriamente, a matéria refe-
rente aos registros piblicos; em seguida,
editou-se a Lei 4.827, de 7.2.1924, com
o escopo de reorganizar os registros pi-
blicos instituidos pelo Cédigo Civil; essa
Lei de 1924 foi regulamentada pelo De-
creto 18.542, de 24.12. 1928, que tornou
expressa a necessidade de observancia do
trato consecutivo 29,

Foi com o regulamento plasmado pelo
Decreto 3.453, de 1865, que se estabele-
ceu o procedimento da diivida registral.
Por esse Regulamento Hipotecério, pre-
notado o titulo (arts. 45, 52, 68 ¢ 69),
incumbia a afericio de sua legalidade
(arts. 68 e 69), e se dela duvidasse o ofi-
cial, podia ele recusar o registro do titu-
lo, “entregando-o & parte com a declara-
¢do da divida que achou”, para que o
interessado pudesse “recorrer ao Juiz de
Direito” (art. 69). Certificado, na coluna
de anotagdes do Protocolo, o adiamento
da inscrigdo, a matéria era entdo apre-
ciada e decidida pelo juiz (arts. 71 a 73).
Prevalecia a nogéo de divida no sentido

27. O Registro de Immoveis, vol. cit.,
p. 130.

28. Registros Publicos..., p. 11. No mes-
mo sentido Philadelpho Azevedo, Registros
Publicos, ed. 1924, p. 7.

29. Veja-se a substanciosa nota de Amaral
Gurgel, Registros Publicos, ed. 1929, pp.
120-122,
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material; a impugnagéo da ‘“‘parte” era
pré-procedimental, oferecida com a ins-
tincia de decisfo judicial (art. 71).
Assim, ao lado de um procedimento re-
gistrério que se suspendia com a anota-
¢do do adiamento pela divida encontra-
da, abria-se ensejo a um “‘recurso” (art.
69) de cardter judicial. Estendido era o
controle da legalidade pelo registrador,
que podia opor-se & inscrigio sempre
que o titulo lhe parecesse nulo, falso ou
sujeito a qualquer ddvida (art. 74).

O Decreto 370, de 1890 (arts. 66 a 71
do Regulamento que o acompanha), re-
produziu, quanto a divida, a disciplina
do Regulamento Hipotecdrio de 1865,
salvo umas poucas alteragSes de lingua-
guem, sem nenhum relevo de fundo.

Da mesma sorte, 0 Cédigo Civil nada
inova quanto & diivida, centrada na lega-
lidade da inscricdo (art. 834).

O Decreto 18.542, de 1928, prescreve
que "o oficial, duvidando da legalidade
do tftulo ou de sua validade, poders re-
cusar-the o registro, entregando-o imedia-
tamente & parte com a declaragio da di-
vida que achou, para que ela possa re-
correr ao juiz competente™ (art. 207).
Ainda uma vez, predomina o cardter ma-
terial da divida; cogita-se de “recurso”
judicial (art. 209), e a impugnacdo inte-
gra fase pré-judicial.

Antes da vigéncia do Decreto 4.857,
de 9.11.1939, houve o interregno da
estadualizagdo do processo civil. Em Sao
Paulo, editou-se a Lei 2.421, de 14.1.
1930, que instituiu o Cédigo do Processo
Civil e Comercial do Estado. Tratou esse
diploma da “solucfio de dividas suscita-
das por serventudrios” (Livro II, Titulo
I, Capitulo V). Néo se restringiu a dvi-
da ao ambito registrério, estendida que
foi a todo o servigo auxiliar da justiga
(art. 153) 3; o modo de execu¢dio do ato

30. Antonio Luiz da Cémara Leal, Cddigo
do Processo Civil ¢ Commercial do Estado
de Sio Paulo, ed. 1830, vol. 1, p. 377.

registral podia ser objeto de divida (§
1.°, art. 153); a impugnagiio do interes-
sado substitufa-se por simples petigdo .
motivada (art. 154); o procedimento ti-
nha curso pelo préprio cartério de ori-
gem (art. 159), ressalvada a hip6tese em
que houvesse denegacéio de levantamento
da divida (art. 157); previu-se multa pa-
ra a recusa de suscitagao (§§ 1° e 2.°,
art. 157), bem como condenagdo do ser-
ventuério no pagamento de custas, sem-
pre que imposta a multa pela recusa de
suscitagio ou quando a objego ao regis-
tro fosse considerada de m4-fé (art.
160) 3!, Julgada a divida improcedente,
nenhum recurso se admitia (§ 2.°, art.
154); procedente, cabia, com efeito sus-
pensivo (§ 1.°, art. 1.090), agravo de peti-
¢ao (n. VIII, § 1.°, art. 1.094), no prazo
de 3 dias a contar da intimagdo da sen-
tenca (art. 1.091). O recurso, que nido
dependia de despacho de recebimento
(art. 1.092), corria nos mesmos autos
da divida (art. 1.100), admitida a con-
traminuta, e sujeitando-se a juizo de re-
tratacio ou de sustentagdo (parte final do
art. 1.100, c¢/c os arts. 1.098 e 1.099).
Denegado o seguimento do recurso (ns.
I e 1I, art. 1.092), facultava-se ao agra-
vante requerimento de carta testemunhé-
vel [ao escrivdo do feito], no prazo de
trés dias (art. 1.127), sobrevindo a sus-
penséo da divida até o julgamento da
carta (par. Gnico, art. 1.127), que dis-
ciplinava qual o agravo de instrumento
(§ 2.°, art. 1.128) e cujo seguimento era
irrecusdivel (art. 1.128).

Adveio o Decreto 4.857, de 9.11.
1939, que tratava da didvida em seus
arts. 215 a 221. Grifou-se a extensdo do
juizo de qualificagéio também 2 validade
dos titulos (art. 215); assinou-se o prazo
para exame (§ 1.°, art. 215: 5 dias), dei-
xando-se & discricionariedade do serven-
tudrio o fixar-se prazo razodvel para a

31. ldem, ibidem, vol. 1, p. 386: vol. II,
pp. 273 e ss.
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sanagdo dos titulos. Inconformado o
apresentante com as exigéncias formula-
das ou nido as podendo satisfazer, prescre-
via-se a suscitagdo de divida (parte fi-
nal do § 1.°, art. 215). A impugnacdo
passou a integrar o estddio judicial do
procedimento (arts. 216 e 217). O caré-
ter administrativo da ddvida foi assina-
lado no par. dGnico do art. 218 e no art.
220. No aspecto procedimental, o trago
distintivo entre o sistema do Regula-
mento de 1928 e o de 1939 encontrava-
se nisto: “enquanto na legislagdo ante-
rior, o titulo era apresentado ao juiz pe-
lo préprio interessado, o processo de di-
vida [com o Regulamento de 1939] pas-
sa ex officio do oficial para o juiz” (Ser-
pa Lopes 32).

Com o Decreto-Lei 1.608, de 1.°.9.
1939, instituiu-se, para viger em todo o
territério brasileiro, um Cédigo de Pro-
cesso Civil (vigorante a partir de 1.° de
margo de 1940, por forga do Decreto-Lei
1.965, de 16.1.1940, que prorrogou o
termo inicial previsto no art. 1.052 do
Cédigo). Permaneceu vigente, quanto a
divida registrdria, a disciplina procedi-
mental do Decreto 4.857, de 9.11.1939,
Acrescentou-se apenas a faculdade de
convocagdo do promovente do registro
do parcelamento (§ 3.°, art. 345; cf. art.
2%, Decreto-Lei 58, de 10.12.1937, e
art. 2.%, Decreto 3.079, de 15.9.1938) 3.
O Cédigo também cuidou da divida do
“oficial” de protestos (art. 731).

A Lei 6.015, de 31.12.73, com vi-
géncia a partir de 1.°.1.1976 (art. 298),
passou a disciplinar a divida registrdria
(arts. 198 e segs.; art. 296), tomada, de

32. E o que se & em duas passagens de
seu Tratado dos Registros Piiblicos (ed.
1960): vol. 11, p. 356; vol. 1V, p. 343,

33. Essa convocagao tinha o escopo de
tomar o depoimento pessoal do promovente
do registro (Pontes de Miranda, Comentd-
rios ao Cddigo de Processo Civil, ed. 1948,
vol. II1-1, p. 249).

modo prevalecente, em acepcdo for-
mal 3,

Sublinhe-se, para logo, que a elabora-
cdo legislativa dessa atual Lei de Regis-
tros Publicos correu em paralelo a do Cé-

_digo de Processo Civil de 1973, e, posto

que este tltimo ndo verse sobre a di-
vida, a disciplina desta ndo podia deixar
de receber o influxo da codificagio —
tanto mais quanto se reconheca que esse
novo Cédigo importou em refo"ma funda-
mental do processo civil 35,

3. SUMARIO DE ALGUMAS QUES-
TOES PROCEDIMENTAIS (particular-
mente em face de julgados do E. Conse-
lho Superior da Magistratura de Sao
Paulo).

NOTA

Os julgados mencionados no sumadrio
sdo em parte encontrados nos seguintes
livros: Acdrdéos do Conselho Superior
da Magistratura do Biénio 1972/1973,
ed. 1974; Francisco de Paula Sena Re-
bougas, Registros Publicos, ed. 1978;
Narciso Orlandi Neto, Registro de Imd-
veis, ed. de 1982 e ed. de 1984. De modo
esparso podem encontrar-se ji publica-
dos alguns dos demais acérddos indica-
dos mas, de toda sorte, os do biénio de
1983-1984 j4 foram ementados pelos

34. Os registros publicos de que trata a
Lei 6.015, de 31.12.73, s@o o civil das pes-
soas naturais, o civil das pessoas juridicas,
o de titulos ¢ documentos e o de imdveis
(n. I, § 1.°, art. 1.°). Por sua maior freqiién-
cia no registro predial, a divida é discipli-
nada nessa Lei em seu Titulo V, que se
refere ao registro de imdveis, a essa previsdo
reportando-se as dividas dos demais oficios
mencionados (art. 296), sem embargo de
excepcionais alusdes autbnomas (V. par. Gni-
co, art. 55; par. lnico. art. 115; par. tinico,
art. 156). )

35. Esse tema examinar-se-4 na parte se-
guinte. De todo modo, ndo se trata, frise-se,
de uma repercussdo direta, salvo quanto ao
procedimento recursal,
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Juizes Narciso Orlandi Neto ¢ Ricardo
Henry Marques Dip, pendendo de pu-
blicagdo, e os referentes a 1985 tém
ementas elaboradas por esses Juizes e pe-
lo Magistrado José Renato Nalini. Essas
© dltimas ementas foram encaminhadas 2
Coordenadoria de Informética do E.
Tribunal de Justica de Sdo Paulo, presi-
dida pelo Des. Dinio de Santis Garcia,
que tem por assessores os Juizes Walter
Fanganielo Maierovitch, José Renato Na-
lini e Ricardo Henry Marques Dip. Estu-
da-se nessa Coordenadoria a divulgacdo
eletrbnica do ementério.

A abreviagdo CSM-SP concerne ao E.
Conselho Superior da Magistratura de
Sdo Paulo; a abreviagio NSCGJ-SP refe-
re-se as Normas de Servigo da C. Corre-
gedoria Geral da Justiga de Siao Paulo;
LRP indica a Lei de Registros Piblicos
vigente (Lei 6.015, de 31.12.73).

Citaram-se os seguintes autores toman-
do como referéncia as obras mercionadas
abaixo entre paténtesis: Ademar Fiora-
neli e Jersé Rodrigues da Silva (Duvida
sob o prisma do procedimento — Seu en-
quadramento na Lei Processual, 1982),
Eduardo Sécrates Castanheira Sarmento
(A Divida na Nova Lei de Registros Pi-
blicos, ed. 1977), Gilberto Valente da
Silva (A Didvida no Registro de Imdveis,
ed. 1982) e Osvaldo Caron (A Diivida
nos Registros Piblicos — Aspectos Pro-
cessuais, ed. 1982).

ABERTURA DE MATRICULA —
Eventual conflito acerca do tema auté-
nomo da inauguragdo de matricula pre-
dial (n. I, § 1.°, art. 176; arts. 195, 196,
227 e segs., LRP) ndo enseja a formagéo
da divida procedimental, tanto que se
admita a abertura de matriz com inde-
pendéncia de registro stricto sensu (n. 1,
art. 167), ex officio ou mediante rogagio
(cf. NSCGJ-SP, Cap. XX, itens 45, c, e
46, b). A divida “supde dissenso atual
ou virtual entre pretensdo concreta a
atos de registro e resisténcia do érgdo

competente” (CSM-SP, ap. civel 279.307,
12.3.79, Des. Andrade Junqueira), que
ndo emerge em questdo puramente admi-
nistrativa, tal a de abertura matricial au-
ténoma (V. CSM-SP, ap. civel 2.976-0,
11.4.84, Des. Batalha de Camargo; ap.
civel 8.4240, 28.3.88, Des. Milton
Evaristo dos Santos).

ABERTURA DE RUA — O averba-
mento de abertura de rua néo constitui
matéria de divida e deve ser promovido,
com documento hébil ou em via judicial
prépria, antes da pretensao de registro
stricto sensu (V. AVERBACAQ).
ADVOGADO — A impugnagéo (art.
198 a 200, LRP) e os recursos do susci-
tado, no procedimento de divida, devem
ser subscritos por advogado (arg. do §
3.°, art. 71, Lei 4.215, de 27.4.1963).
(Cf. CSM-SP, ap. civel 283.697, 14.12.
79, Des. Andrade Junqueira; ap. civel
2.5370, 5.7.83, Des. Affonso de André;
ap. civel 3.091-0, 5.12.83, mesmo Rela-
tor; ap. civel 5.831-0, 19.8.86, Des.
Sylvio do Amaral. Os trés Gltimos acér-
ddos determinaram que, convertido o
julgamento em diligéncia, na instancia
de origem se cuidasse de regularizar a
representacdo postulatéria). Grife-se que
nao € impedimento de decisdo de mérito
a circunstancia de a impugnagao ndo ser
firmada por advogado (arg. do art. 199,
LRP).

AGRAVO — A disciplina do proce-
dimento de divida somente se rege dire-
tamente pelo Cédigo de Processo Civil a
contar da prolagao de sentenga (arg. dos
arts. 198 e segs., LRP). N&o cabe agravo
contra as decisdes interlocutérias, que,
assim, nao precludem até o prazo da ape-
lagio (V. CSM-SP, agr. instr. 2.198-0,
13.6.83, Des. Affonso de André). Ca-
bivel, porém, é o agravo de decisdo pos-
terior & sentenca (denegagdo de segui-
mento do apelo; V. CSM-SP, agr. instr.
2.503-0, 21.11.83, Des. Affonso de An-
dré; agr. instr. 2.647-0, 2.4 .84, Des, Ba-
talha de Camargo; agr. instr. 3.849-0,
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17.12.84, Des. Nogueira Garcez — em
que se acolheu ainda o entendimento de
que é dever do agravante fiscalizar a for-
magcdo adequada do instrumento; contra:
Eduardo Sécrates Castanheira Sarmento,
pp- 54-55; Osvaldo Caron, p. 20).
ANULACAO — Desconfigura a dd-
vida a pretensdo anulatdria de titulo ou
de registro (CSM-SP, ap. civel 510-0,
14.9.81, Des. Affonso de André; V.
AVERBACAO ¢ CANCELAMENTO).
APELACAQO — Prevendo-se, para o
procedimento de divida, o cabimento de
recurso de apelagdo contra a sentenga
(art. 202, LRP), rende-se ensejo, a partir
de sua prolagdo, a incidéncia da discipli-
na recursal do Cédigo de Processo Civil
[ndo apenas seus arts. 513 e segs.; apli-
cam-se¢ (no que couberem) as disposi-
¢Oes gerais — arts. 496 e segs. (V. RE-
CURSO EXTRAORDINARIO —, os
preceitos dos arts. 522 a 529 (cf. AGRA-
VO), dos arts. 530 a 538 (V. EMBAR-
GOS)]. Nao se pode inferir do perfilha-
mento do recurso de apelo a processuali-
zag@io ou jurisdicionalizagdo da divida
(arg. do art. 204, LRP). O serventudrio
ndo é parte nem tem interesse na divida,
ndo podendo recotrer da sentenca de im-
procedéncia.

APRESENTANTE — Nao exige a Lei
de Registros Publicos que o apresentante
do titulo seja propriamente interessado
em seu registro. Quer para o requeri-
mento de suscitagdo, quer para a impug-
nagdo, quer para O recurso, no proce-
dimento de diivida, legitima-se o apre-
sentante, salvo o notério (V. IMPUG-
NACAO).

ASSISTENCIA — A jurisprudéncia
administrativa paulista é firme no senti-
do de que ndo cabe a intervengdo de ter-
ceiro, salvo na esfera recursal, em pro-
cedimento de divida. Pode compreender-
se essa orientagdo a partir da auséncia de
invocagdo subsididria do Cédigo de Pro-
cesso Civil, para a didvida, fora do &mbi-
to dos recursos (contra: Gilberto Valente

da Silva, p. 33; V. TERCEIRO). Admiti-
da que fosse a assisténcia ao suscitado,
demais disso, seria de tolerar, por iden-
tidade de razdbes, a assisténcia ao susci-
tante, vale dizer, a de quem se opde ao
registro.

AUDIENCIA — A disciplina da di-
vida €, até a prolagdo de sentenca, a es-
tatuida na Lei de Registros Piblicos,
voltada & rapidez da decisio do conflito
(V. TRAMITAGCAQ). Somente a partir
da sentenca é que incide o Cédigo de
Processo Civil (art. 202, LRP). Por isso,
ndo se cogita de audiéncia, quer para a
instrugdo (V. PROVA), quer para o jul-
gamento da ddvida,

AVERBACAO — A jurisprudéncia
administrativo-registral de Sdo Paulo ado-
tou o entendimento de que a divida re-
clama o suposto de um conflito referen-
te a registro stricto sensu (CSM-SP —
ad exemplum: ap. civel 279.307, 12.3.
79, Des. Andrade Junqueira; ap. civel
1.736-0, 4.7.83, Des. Affonso de An-
dré; ap. civel 3.436-0, 22.4.84, Des.
Batalha de Camargo; ap. civel 46.399-1,
24.6.85, e ap. civel 4.094-0, mesma da-
ta, Des. Nogueira Garcez; ap. civel
5.425-0, 14.3.86, e ap. civel 5.353-0,
Tambau, 4.4.86, Des. Sylvio do Ama-
ral; ap. civel 8.353-0, 28.3.88, e ap. ci-
vel 8.439-0, mesma data, Des. Milton
Evaristo dos Santos; cf. CANCELAMEN-
TO, RETIFICACAO, NULIDADE). A
solugdo voltou-se a simplificar a ques-
tdo, para uniformizar critérios de cog-
noscibilidade, esposando interpretagéo
razodvel, sem negativa da razoabilidade
do entendimento adverso.
AVISO-RECIBO — O inconformismo
com exigéncia de apresentagio de aviso-
recibo de imposto d4 suporte 2 divida,
porque ndo se cuida de reclamagao acer-
ca de custas, sendo que dissidio sobre
exibi¢do de titulo acesséric (CSM-SP,
ap. civel 5.297-0, 14.3.86, Des. Sylvio
do Amaral).
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BITRIBUTACAO — O procedimento
de divida ndo quadra com o deslinde
de aventada ocorréncia de bitributagio;
ao registrador, de conformidade com o
sistema vigente (art. 289, LRP), cabe
apenas aferir a regularidade do recolhi-
mento tributério, imposto em lei (CSM-
SP, ap. civel 6.508-0, 26.1.87, Des.
Sylvio do Amaral; V. CONSTITUCIO-
NALIDADE).

CANCELAMENTO — A jurisprudén-
cia paulista vem entendendo que ndo se
caracteriza a diivida com a pretensio
resistida de cancelamento de registros.
Afirma-se que o conflito que retraca a
divida € relativo a assentamento positi-
vo, de registro stricto sensu (CSM-SP,
v.g.: ap. civel 3.594-0, 2.5.85, ap. ci-
vel 3.758-0, -mesma data, ap. civel
4.069-0, 24.6.85, ap. civel 4.094-0,
mesma data, ap. civel 46.399-1, mesma
data — Relator Des. Nogueira Garcez:
ap. civel 4.869-0, 29.1.86, ap. civel
5.158-0, mesma data, ap. civel 4.995-0,
13.2.86, ap. civel 5.425-0, 14.3.86, ap.
civel 5.543-0, 4.4.86, Recurso 6.026-0,
25.7.86, ap. civel 6.744-0, 9.2.87 —
Relator Des. Sylvio do Amaral). Da inad-
missdo origindria de divida referente 2
pretensdo de cancelamento por aventada
nulidade de registro (V. NULIDADE),
a jurisprudéncia administrativa de Sao
Paulo passou a entender que ndo hé dd-
vida, tout court, nas pretensdes de assen-
tamento negativo (V. AVERBACAO).
Adotou-se, assim, critério uniforme, pelo
modo técnico da inscri¢do pretendida. A
solugdo colimada foi de cunho pritico,
amparada em entendimento razosvel,
que simplificou a questdo.
CINDIBILIDADE — Admitida a ci-
sdo do titulo, 8 possivel cindir o juizo
de qualificagdo e, da mesma sorte, a di-
vida comporta, conforme o caso, proce-
déncia parcial (V. SENTENCA).
COISA JULGADA — Nio hi coisa
julgada material no procedimento de du-

vida, que tem natureza administrativa;
pode cogitar-se, contudo, de formagéo de
coisa julgada formal (que melhor se de-
nomina “preclusio administrativa”; V.
PRECLUSAQ).

COMPETENCIA — O interesse regis-
tral da Unido e de suas autarquias ndo
altera a competéncia da Justica estadual
para apreciar e decidir a divida, salvo
as hipbteses da Lei 5.792, de 11.12.73
(cf. Vladimir Passos de Freitas, Processo
de Divida na Justica Federal, Revista de
Direito Imobilidrio n. 13, pp. 32 e segs.;
CSM-SP, agr. instr. 224.746, 20.9.73,
Des. Ferreira de Oliveira).
CONSTITUCIONALIDADE — Admi-
te-se o controle incidental da constitucio-
nalidade no imbito administrativo-judi-
cial, por isso que a lei inconstitucional é
nula, de nenhum efeito e a ninguém obri-
ga (contra: CSM-SP, ap. civel 3.446-0,
22.5.84, Des. Batalha de Camargo; ap.
civel 4.936-0, 29.1.86, Des. Sylvio do
Amaral; a favor: ap. civel 5.047-0,
28.2.86, Des. Sylvio do Amaral). A tese
negativa apéia-se em indicada normativi-
dade da decisdo da divida (V. NORMA-
TIVIDADE).

CONSULTA — O procedimento ad-
ministrativo de consulta do serventuério,
de conselho hierdrquico, em geral insus-
ceptivel de recurso (contra: parecer de
11.3.87 do Juiz José Renato Nalini para
o recurso 6.910-0 -~ admitindo recurso
hierdrquico), ndo se confunde com a di-
vida (V. CSM-SP, ap. civel 4.148-0,
29.1.86, Des. Sylvio do Amaral).
CONTRA-RAZOES — O interessado,
o Ministério Piblico e o terceiro preju-
dicado tém legitimidade para oferecer
contra-razdes ao recurso que tenha sido
interposto da sentenga na ddvida (art.
202, LRP). Ao registrador, contudo, que
ndo € parte, nem tem interesse préprio
na ddvida, falta legitimidade para apre-
sentar contraminuta (V. CSM-SP, ap. ci-
vel 5.125-0, 29.1.86, Des. Sylvio do



16 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 23

6.508-0, 26.1.87,
civel 6.673-0,

Amaral; ap. civel
mesmo Relator; ap.
20.2.87, idem).
CUSTAS — A matéria de custas e
emolumentos € estranha ao procedimento
de davida, em que nao poderd ser agita-
da (CSM-SP, ap. civel 3.367-0, 14.5.84,
Des. Batalha de Camargo; ap. civel
6.617-0, 5.12.86, Des. Sylvio do Ama-
ral; V. PREPARO e TAXA JUDICIA-
RIA).

DECISAO — V. SENTENCA, AGRA-
VO, APELACAO, EMBARGOS ¢ RE-
CURSO EXTRAORDINARIO.

DESISTENCIA — As regras dos arts.
199 e 203, LRP, ndo induz obrigatorie-
dade de sentenca de mérito no procedi-
mento de ddvida. Admite-se prolagdo de
sentenca extintiva, em que se inclui a
aprovagdo de desisténcia do procedimen-
to. O registrador ndo podera opor-se a
desisténcia. Se ¢ advogado quem deduz
a desisténcia em nome do suscitado, hé
de exibir prova de poderes especiais pa-
ra o ato (CSM-SP, ap. civel 281.919,
27.12.79, Des. Andrade Junqueira),

mas é de admitir a desisténcia formula-

da pelo préprio interessado, ao menos
antes da fase recursal.

DUVIDA INVERSA — Incabivel é a
denominada didvida inversa. Com efeito,
a partir da vigéncia da Lei 6.015, de
31.12.73, mais ndo se justifica sua
admissdo, que tinha acolhida, sob o Re-
gulamento de 1939, por isso que a sus-
citacdo da divida se entendia entdo fa-
cultativa. Atualmente, contudo, sua de-
dugdo € indiscutivelmente obrigatéria,
tanto que requerida, ¢ o caminho de
viabilidade juridica vem tracado na Lei
de Registros Pdblicos. Ainda sob o bro-
quel de sua natureza administrativa ndo
se vé razdo para admitir um procedi-
mento impréprio, quando nio seja para
colmatar lacuna da lei. E ndo € lacu-
nosa, a propdsito, a Lei de Registros Pu-
blicos (cf. STF, 2.* Turma, RE 77.966,

13.5.83, Min. Aldir Passarinhc: “A es-
pécie, tal como formulada a proposicao,
hi de ser considerada como de divida,
embora sob a forma da chamada divida
inversa, que ¢ aquela dirigida diretamen-
te pela parte ao juiz, ao invés de o ser
pelo Oficial de Registro, sendo até o
advento da Lei 6.015/73 vacilante a ju-
risprudéncia quanto a admiti-la possivel,
ou ndo. Somente com a Lei n. 6.015/73
é que definitivamente passou a ser invié-
vel a ddvida indireta. . .""). Esse entendi-
mento foi também perfilhado pelo Tri-
bunal de Justica do Rio de Janeiro: por
exemplo, sua 3.* Camara Civil, no jul-
gamento da ap. civel 1.229, em 13.10.
1987, Relator Des. Rodriguez Lema,
manteve sentenca do Magistrado da Va-
ra local de Registros Piiblicos, Eduardo
Socrates Castanheira Sarmento (Proc.
85.483, de cujos autos provém estes da-
dos), que acolhera argiiigdio do Repre-
sentante do Ministério Piblico, Anténio
Paiva Filho; a 2.* Cadmara Civel desse
Tribunal igualmente afastou o cabimento
da divida inversa, ao decidir a ap. civel
23.277, em 11.11.1982, Relator Des.
Felisberto Ribeiro Neto; no mesmo sen-
tido ja o decidira a E. 7.* Camara Civil
daquele Tribunal, no julgamento da ap.
civel 17.262, em 16.2.1982, Relator
Des. Wellington Pimentel. Acrescente-se
que a eventual recusa de suscitagio pelo
Oficial se atalha por procedimento admi-
nistrativo disciplinar, tanto mais que essa
recusa configura falta grave. Nao h4,
desse modo, nenhum motivo que justifi-
que a tomada de caminho heterodoxo,
com maltrato do que dispde a Lei de
Registros Piblicos. E da jurisprudéncia
do Conselho Superior da Magistratura
de Sao Paulo a admissdo da divida in-
versa, até para aproveitamento dos atos
praticados na instancia inferior, se hou-
ve apreciagdo e decisdo de mérito. (No
mesmo sentido: Gilberto Valente da Sil-
va, pp- 41 e segs.).
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EMBARGOS — Tendo em conta a in-
cidéncia das normas do processo civil
na esfera recursal da duvida, da respec-
tiva sentenga cabem os recursos de ape-
lagdo e de embargos de declaracio, e da
decisdo recursal cabem embargos de de-
claragio e embargos infringentes (a fa-
vor: Eduardo Sécrates Castanheira Sar-
mento, pp. 55-57; contra: QOsvaldo Ca-
ron, p. 21). Se néo hé previsdo de 6rgio
julgador para os embargos infringentes,
na lei local de organizagéo judicidria, in-
vidvel é seu conhecimento (é o que ocor-
re no Estado de Sdo Paulo).

FERIAS FORENSES — O curso da
divida ndo se suspende pelo advento
das férias forenses, dada a natureza admi-
nistrativa do procedimento e salvo regra
adversa das legisla¢des locais de organi-
zacdo judicidria (cf. CSM-SP, agr. instr.
4.892-0, 29.1.86, Des. Sylvio do Ama-
ral; agr. instr. 4.974-0, 28.2.86, mesmo
Relator).

FUSAO — Tem-se entendido que o pe-
dido de fusdo, sempre que auténomo,
ndo dé suporte & diivida, exatamente por
isso que ndo se instaura dissenso acerca
de registro em sentido estrito (CSM-SP:
ap. civel 4.333-0, Itanhaém, 7.10.85,
Des. Nogueira Garcez; ap. civel 5.048-0,
29.1.86, Des. Sylvio do Amaral). Vale
0 mesmo para a unificagao.

HONORARIOS ADVOCATICIOS —
No procedimento de divida, jd por falta
de previsdo legal, j4 por inexisténcia de
lide, incabivel é a condenacdo em hono-
rérios de advogado.

IMPUGNACAO — Cientificado das ra-
zbes de objegiio ao registro, o apresen-
tante € também notificado, em fase an-
tejudicial, para fins de impugnagdo, em
Juizo, dentro no prazo de 15 dias, a con-
tar da notificagéo. Se a legitimidade pa-
ra impugnar fosse tdo-somente do inte-
ressado no ato de registro (arg. dos arts.
199 e 202, LRP), ndo se entenderia o

motivo de ser notificado o apresentante.
A regra do art, 217, LRP, permite infe-
rir a conclusdo de que o apresentante é
também interessado para fins de impug-
nagdo (V. CSM-SP, ap. civel 1.675-0,
28.2.83; ap. civel 1.630-0, 25.3.83:
ap. civel 2.178-0, 2.5.83 — Des. Af-
fonso de André; ap. civel 3.427-0,
18.7.84, Des. Nogueira Garcez; em
contrdrio, nao se admitiu que o tabelido,
apresentante de titulo, pudesse requerer
a suscitacdo da ddvida nem intervir no
procedimento: ap. civel 3.553-0, 3.12.
84, Des. Nogueira Garcez; ap. civel
5.227-0, 14.3.86, Des. Sylvio do Ama-
ral). A impugnagdo, que ndo pode ser
anterior 4 suscitagio da ddvida (CSM-
SP, ap. civel 4.149-0, 15.7 .85, Des. No-
gueira Garcez), deve ser subscrita por
advogado e sua falta ndo impede o co-
nhecimento de mérito (V. ADVOGADO
e APRESENTANTE).

INTERESSADO — V. APRESENTAN-
TE e IMPUGNACAO.

MATRICULA — V. ABERTURA DE
MATRICULA.

MENORES — Dada a natureza admi-
nistrativa da divida, ndo é de admitir
a intervengdo da Curadoria de Menores
para defesa de interesse de incapazes
(CSM-SP, ap. civel 1.241-0, 28.2.83,
Des. Affonso de André).
MINISTERIO PUBLICO — E obriga-
téria, no procedimento de divida, sob
pena de nulidade, a intervengdo do Mi-
nistério Pdblico (art, 200, LRP), na qua-
lidade de fiscal da lei — custos legis.
Descabe a audiéncia das Curadorias de
Ausentes e Incapazes, em face da natu-
reza administrativa do procedimento.
Lembra Gilberto Valente da Silva (p.
35) que avulta a relevéncia da participa-
¢éo do Ministério Pdblico quando se ve-
rifica que o registrador ndo pode re-
correr da sentenga de improcedéncia da
ddvida (V. MENORES e PRAZO PARA
RECURSOQ).
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NATUREZA DO PROCEDIMENTO —
A teor da legislagdo vigente (art. 204,
LRP), a divida é procedimento de na-
tureza administrativa, cujo julgamento
“nao impede o uso do processo conten-
cioso competente”. A previsdo do recur-
so de apelo contra a senten¢a da divida
nao implica a processualizagdo desse pro-
cedimento (cf. STF: RE 63.176, 2.* Tur-
ma, 11.4.69, Min. Thompson Flores;
RE 73.887, 1.* Turma, 30.5.73, Min.
Luiz Gallotti; V. indicagbes infra). Dis-
tingue-se, outrossim, do procedimento de
jurisdigdo voluntiria, porque esta ulti-
ma tem como caracteristica a inibigdo
do duplo exercicio das atribuigdes tutela-
res do Estado, ao passo que, como visto,
a ddvida ressalva a duplicagdo desse
exercicio (cf., com apoio em Podetti, a
licdo de José Frederico Marques, Ensaio
sobre a Jurisdicdo Voluntdria, ed. 1959,
pp. 82-83; no mesmo sentido: Francisco
de Paula Sena Rebougas, Registros Pii-
blicos, ed. 1978, p. 192; CSM-SP, ap.
civel 2.153-0, 27.7.83, Des. Affonso de
André; ap. civel 2.585-0, 1.°.8.83, mes-
mo Relator; ap. civel 3.398-0, 14.5.84,
Des. Batalha de Camargo; ap. civel
3.734-0, 3.12.84, Des. Nogueira Gar-
cez; agr. instr. 4.289-0, 24 .6.85, mesmo
Relator; ap. civel 6.646-0, 9.2.87, Des.
Sylvio do Amaral; contra: STF: RE
82,521, 2* Turma, 25.11.75, Min.
Thompson Flores; RE 85.606, 2.* Tur-
ma, 1.°.6.79, Min. Décio Miranda; RE
89.868, 2.* Turma, 8.6.79, Min. Cor-
deiro Guerra — V. porém: RE 102.463,
1.* Turma, 5.2.85, Min. Sydney San-
ches; ainda: Ademar Fioraneli e Jersé
Rodrigues da Silva, pp. 9 e segs.; Eduar-
do Sécrates Castanheira Sarmento, p.
42).

NORMATIVIDADE — A decisio da
divida é normativa, desde que proferi-
da por drgdo titular de fungdo corre-
cional (V. Eduardo Sécrates Castanheira
Sarmento, p. 47). Se, na esfera recur-
sal, a ddvida nfo for apreciada por 6r-

gdo hierarquicamente superior 3 Cotre-
gedoria Permanente dos Cartdrios, a de-
cisdo ndo posui cardter normativo (a pro-
pésito, diz o Des. Affonso de André, na
apresentagdo da obra de Narciso Orlan-
di Neto, Registro de Imdveis, ed. 1982,
p. IX: “No Estado de Sao Paulo compete
ao Conselho Superior da Magistratura o
julgamento de tais recursos (contra sen-
tengas de divida), permitindo uma in-
terpretacdo uniforme da lei que, usual-
mente, ndo ¢ obtida quando o julgamen-
to compete a érgdos diversos. Tal expe-
diente da Lei Estadual de Organizacio
Judicidria possibilita que as decisdes as-
sumam cariter quase normativo, servin-
do como orientagdo, quer para os Ofi-
ciais, quer para os Juizes, quer para os
préprios interessados nos atos de regis-
tro” (o grifado nao é do original). Aliés,
se as decisdes do Conselho Superior da
Magistratura, em Sao Paulo, revogassem
as da Corregedoria Geral da Justica (in-
cluidas suas Normas de Servigo), esta-
ria instituida uma terceira instincia
administrativo-hierdrquica, a que subme-
tida a mesma Corregedoria Geral.
NULIDADE —V. ANULACAO, AVER-
BACAO E CANCELAMENTO.

PERICIA — Em vista da circunsténcia
de que a divida é um conflito referente
ao registro de titulo pré-constituido, des-
cabida é a realizagdo de prova pericial,
quer concernente ao imével de que cuide
o titulo, quer relativamente & autentici-
dade do instrumento (nesta tltima hip6-
tese, porque a matéria comporta via con-
tenciosa; V. PROVA).

POSSE — E despicienda, no ambito do
procedimento de didvida, a alegagdio de
posse, certo que os limites da apreciagéo
judicial so os mesmos do juizo do re-
gistrador (salvo quanto a eventual reco-
nhecimento de impossibilidade de satis-
fagdo de exigéncias — art. 198, LRP).
Os efeitos que se aventem da posse de-
vem ser deduzidos em via prépria (cf.
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CSM-SP, ap. civel 6.508-0, 26.1.87,
Des. Sylvio do Amaral).

PRAZO PARA RECURSO — Conside-
rando a adogdo da disciplina do proces-
so civil no d4mbito dos recursos da sen-
tenca de divida, o prazo para os recur-
sos estd sujeito A disposigdo da parte fi-
nal do art. 188, CPC (CSM-SP, ap. ci-
vel 6.0720, 5.9.86, Des. Sylvio do
Amaral). Ndo cabe aumentar o prazo,
com invocag¢do de eqilidade ou em nome
da natureza administrativa do procedi-
mento (CSM-SP, ag. instr. 4.289-0,
24.6.85, Des. Nogueira Garcez; ap. ci-
vel 5.667-0, 5.9.86, Des. Sylvio do
Amaral).

PRAZO PARA REAPRESENTACAO
— Julgada improcedente a divida, nao
fixou a Lei de Registros Puablicos prazo
para a nova apresentagdo do titulo em
cartério (n. I1, art. 203). A lacuna legal
deve ser complementada, ante os efei-
tos da prenotagdo pendente. Néo é irra-
zoavel que o lapso da nova apresenta-
céo do titulo, contado da data do trén-
sito em julgado da decisdo de improce-
déncia, seja assinado em 30 dias (arg.
do art. 205, LRP).

PRAZO PARA SUSCITACAO — A Lei
de Registros Pdblicos n@o prevé o prazo
que tem o registrador para, tanto que
requerida (0 que ja supde o juizo de des-
qualificacdo), suscite a ddvida. Provi-
mento da 1.* Vara de Registros Publicos
de Séo Paulo assinou em 5 dias o pra-
zo para a elaboracdo das razdes respec-
tivas.

PRECLUSAO — Inadmitido, no proce-
dimento de divida, o agravo das deci-
sbes interlocutdrias, estas ndo preclu-
dem até o decurso do prazo de apelagéo
da sentenga (V. AGRAVO e COISA
JULGADA). A decisao final da ddvida
estd sujeita & preclusdo administrativa,
vale dizer: imutabilidade nos mesmos
autos em que proferida; a reiteragdo da
divida ndo € incondicionada (V. REI-
TERAGCAQ).

PREJUDICIALIDADE — Se de méri-
to, a sentenca no procedimento de di-
vida determina ou ndo o registro preten-
dido (art. 203, LRP). Diivida néo ¢ con-
sulta. A irresignacdio do suscitado com
as exigéncias deve ser integral, pena de
prejudicar o julgamento. Da mesma sor-
te, a satisfagdo das exigéncias, no curso
da didvida, prejudica sua decisdo, até
para que se evite o artificio de servir o
procedimento de divida de meio para
dilatar o tempo de saneamento de titu-
los com garantia de prenotacéo. Preju-
dicada a divida, cancela-se a prenota-
¢do, e o titulo deve ser reapresentado,
tomando novo ndmero no Protocolo
(CSM-SP, ap. civel 5.221-0, 30.5.86,
Des. Sylvio do Amaral; ap. civel 5.841-0,
30.5.86, mesmo Relator). No mesmo
sentido: Ademar Fioraneli e Jersé Rodri-
gues da Silva, p. 15; contra: Gilberto
Valente da Silva, p. 37.
PRENOTACAO — Mantém-se a eficd-
cia da prenotagdo durante a tramitagdo
da diivida (V. PRAZO PARA REAPRE-
SENTACAOQ).

PREPARO — Cabe o preparo do recur-
so de apelagdo (art. 519, CPC), salvo
isencdo de lei local (a exemplo atual de
Sao Paulo: Lei estadual 4.952, de
27.12.85, arg. do n. II, art. 4°; cf.
CSM-SP, ap. civel 6.210-0, 26.9.86:
ap. civel 6.486-0, 7.11.86; ap. civel

6.607-0, 12.1.87, Des. Sylvio do
Amaral).

PRESCRICAO AQUISITIVA — V.
USUCAPIAOQ.

PRESCRICAO EXTINTIVA — Nio se
admite, na esfera da divida registral, o
conhecimento da argiiicBo de prescrigao
extintiva (CSM-SP, ap. civel 4.936-0,
29.1.86, Des. Sylvio do Amaral),

PROTESTO — A ddvida € procedi-
mento registral, de sorte que incabivel
¢ a denominada “divida dos tabelides
de protesto™ (CSM-SP, ap. civel 3.937-0,
2.5.85, Des. Nogueira Garcez; ap. ci-
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vel 5.646-0, 25.4.86, Des. Sylvio do
Amaral).

PROVA — E incabivel, em principio, no
8mbito da ddvida, a produgio de prova
pericial ou testemunhal (V. PERICIA e
TESTEMUNHAS), por isso que a dis-
cussdo diz respeito & admissibilida-
de ou nao do registro de um ti-
tulo pré-constituido (cf. CSM-SP: ap.
civel 1.272-0, 25.3.83, Des. Affon-
so de André; ap. civel 1.214-0,
18.4.83; ap. civel 2.194-0, 17.5.83;
ap. civel 1.950-0, 13.6.83, mesmo
Relator; Correigdo Parcial 3.660-0,
24.6.85, Des. Nogueira Garcez; ap. ci-
vel 6.334-0, 26.9.86, Des. Sylvio do
Amaral). As diligéncias a que se refere
o preceito do art. 201, LRP, ndo con-
cernem a saneamento de titulo. Admis-
sivel, contudo, é a produgdo de prova,
quando necessiria, para demonstragdo
da impossibilidade (absoluta) de satisfa-
zer as exigéncias do registro (art. 19,
LRP}.

RAZOES DA DUVIDA — Cabe ao re-
gistrador, suscitando a divida, declinar
os motivos da recusa. A fundamentada
declaragio da divida que se encontrou
ndo se supre pela simples remissio a
nota devolutiva do titulo (cf. CSM-SP,
ap. civel 4.8950, 30.5.86; ap. civel
5.900-0, mesma data; ap. civel 6.136-0,
26.9.86, Des. Sylvio do Amaral).
RECURSO — V. AGRAVO, APELA-
CAO, EMBARGOS, PRAZO PARA RE-
CURSO, PREPARO e RECURSO EX-
TRAORDINARIO.

RECURSO EXTRAORDINARIO —
Nao cabe, em principio, das decisdes re-

cursais no procedimento de diivida, in-

terposi¢do de recurso extraordindrio, por
isso que a divida ¢ de indole adminis-
trativa (cf. STF: RREE ns. 67.176,
73.887, 82.521, 89.868, 85.606 e
102,463 — citados no verbete NATU-
- REZA DO PROCEDIMENTOQ).

REITERACAO — Admite-se a reitera-
¢do da divida, desde que se supere mo-
tivo anteriormente reconhecido ou que
se tenha alterado a jurisprudéncia a res-
peito das questdes tratadas (CSM-SP, ap.
civel 1.559-0, 25.3.83, Des. Affonso de
André; ap. civel 3.095-0, 27.12.83,
mesmo Relator; ap. civel 3.497-0,
18.7.84, Des. Nogueira Garcez). De
todo modo, ainda no caso de reiteragéo,
exigivel € a prolagdo de sentenga (CSM-
SP, ap. civel 6.507-0, 15.12.86, Des.
Sylvio do Amaral).

REMESSA EX OFFICIO — Nio cabe
a remessa ex officio quando desatendi-
do interesse da Fazenda ou de suas au-
tarquias (CSM-SP: agr. pet. 208.690,
7.6.72, Des. Ferreira de Oliveira: Re-
curso de Oficio 215.827, 18.12.72, mes-
mo Relator; ap. civel 6.646-0, 9.2.87,
Des. Sylvio do Amaral). No mesmo sen-
tido: Eduardo Sécrates Castanheira Sar-
mento, pp. 60-61.

RETIFICACAO — A divida ndo € o
meio adequado & apreciagdo de pedido
de retificagdo de registro (art. 213, LRP;
V. AVERBACAO; cf. CSM-SP, ap. ci-
vel 6.773-0, 9.2.87; ap. civel 6.742-0,
20.2.87; ap. civel 6.783-0, 9.3.87.
Des. Sylvio do Amaral).

REVELIA — Por ser a duvida proce-
dimento de natureza administrativo-co-
mum, néo é de nela cogitar efeito de re-
velia pela auséncia de impugnagdo do
suscitado (V. art. 199, LRP; cf. CSM-
SP, ap. civel 1.899-0, 4.7.83. Des.
Affonso de André).

SATISFACAO DAS EXIGENCIAS —
V. PREJUDICIALIDADE

SENTENCA — No procedimento de du-
vida, as sentengas podem ser de mérito
(art. 203, LRP) ou apenas extintivas
( v.g.: desisténcia, falta ou perdimento
superveniente de objeto). Ndo se exige
que a sentenga se cinja aos fundamenios
deduzidos pelo registrador (CSM-SP: ap.
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civel 6.210-0, 26-9-86, Des. Sylvio do
Amaral), nem que todos eles sejam exa-
minados, se um bastar para o julgamen-
to de procedéncia (CSM-SP: ap. civel
4.820-0, 27.1.86, Des. Sylvio do Ama-
ral; ap. civel 6.453-0, 14.11.86, mes-
mo Relator). Se a sentenga for citra pe-
tita (a questdo € diversa: n#o se trata
j4 de fundamentos mas de pedido), pa-
decerd de nulidade, para que ndo se su-
prima instdncia no julgamento recursal
(CSM-SP: agr. pet. 219.073, 5.4.74,
Des. Ferreira de Oliveira); os vicios de
extrapeticdo e de ultrapeticdo poderio
ser superados, aproveitando-se a senten-
¢a nos limites pertinentes (CSM-SP: agr.
pet. 219.373, 11.6.73, Des. Ferreira de
Oliveira; ap. civel 5.674-0, 9.5.86, Des.
Sylvio do Amaral). Nula também sera
a sentenga condicional (CSM-SP: ap. ci-
vel 3.779-0, 27.1.86, Des. Sylvio do
Amaral; ap. civel 5.479-0, 10.6.86, Des.
Aniceto Lopes Aliende). A procedéncia
parcial da divida hé de referir-se a pre-
tensGes distintas de registro, ndo a fun-
damentos acolhidos em parte (V. CIN-
DIBILIDADE).

SUSCITACAO EX OFFICIO — A di-
vida imobilidria sempre depende de re-
querimento do apresentante, ao reverso
do que, em cardter exceptivo, se admite
nos preceitos do par. tdnico, art. 115,
e do par. dnico, art. 156, LRP.
SUSCITADO — V. APRESENTANTE
¢ IMPUGNACAO

SUSCITANTE — A jurisprudéncia re-
gistral de Sdo Paulo & firme no sentido
de que suscitante da ddvida & sempre o
Oficial do registro, ndo a cabendo le-
vantar o Oficial Maior (a favor: Osval-
do Caron, pp. 12-13; contra: Gilberto
Valente da Silva, pp. 28-29).

TAXA JUDICIARIA — As custas, no
procedimento de divida, somente serdo
devidas quando se proferir sentenca de
procedéncia (art. 207, LRP). Admite-se,

contudo, que as legislagdes locais isen-
tem os suscitados do recolhimento da
taxa judicidria. Os registradores, que —
com suscitar a divida — cumprem ato
de seu oficio, nunca se sujeitam a reco-
lhimento de custas. A reclamag@o sobre
cobranga de taxs judicidria ndo enseja
formagéio de divida (V. CUSTAS).
TERCEIROS — A jurisprudéncia admi-
nistrativo-registral paulista ndo admite,
salvo na esfera recursal, a intervengiio de
terceiros no curso do procedimento de
divida (V. CONTRA-RAZOES).
TESTEMUNHAS — V. PROVA.
TITULO JUDICIAL — Tem a Justica
administrativa de Sdo Paulo afirmado
que a origem judicial dos titulos ndo os
isenta do dnus de satisfazer os requisitos
registrdrios (V. NSCGJ-SP, Cap. XX,
item 107). Ingada de dificuldades, sobre-
tudo em face de omisséo legislativa, a ma-
téria comporta a antiga observagio de
Serpa Lopes: “se o Oficial ndo pode in-
gressar na anélise dos fundamentos das
decisdes judicidrias, por outro lado es-
tas ndo podem compelir a que se torne
efetiva a inscrigdo de titulos néo subor-
dinados A inscrigdo ou que contenham
defeitos em antinomia com a inscrigao”
(Tratado dos Registros Publicos, ed.
1960, vol. II, p. 355).

TRAMITACAO — O rito procedimen-
tal da divida assegura rdpida solugdo
do conflito. Consoante fez ver o Juiz
José Renato Nalini, a divida deve, em
regra, solver-se no prazo de 40 dias (cf.
pareceres de 12.2.87, para a ap. civel
6.722-0 e para a ap. civel 6.809-0
— CSM.SP).

UNIFICACAO — V. FUSAQ.

USUCAPIAO — Nio admite a diavida
que se aprecie alegagiio de usucapido,
porquanto esta ndo prescinde da posse
fatica, circunstincia que ndo pode ser
estimada no procedimento de divida (V.
PROVA; cf. CSM-SP, ap. civel 5.146-0,
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18.4.86; ap. civel 6.034-0, 25.7.86,
Des. Sylvio do Amaral; em parecer aco-
lhido na ap. civel 6.518-0, 15.12.86,
acrescentou-se este fundamento: “se a
hipétese é de usucapido, o titulo para
seu registro (apenas declarativo, no
mais), que emana de agao contenciosa

propria, nao pode configurar supletivi-
dade para registrar titulo ordinario, cuja
inscricdo venha a ter cardter constituti-
vo”). Se a senten¢a declaratéria da usu-
capido determinar que cabe o recolhi-
mento da imposto inter vivos, incumbe
ao Oficial fiscalizar seu recolhimento.



O DIREITO DE SUPERFICIE COMO INSTRUMENTO
DE PLANIFICACAO URBANA NO BRASIL *

FREDERICO HENRIQUE VIEGAS DE LIMA

Bacharel de Dircito pela Universidade de Brasflia — Brasil;
Doutor em Direito pela Universidade de Valladolid — Espanha;

Professor Adjunto de

Direito Civil da UNISINOS do Rlo
Grande do Sul — Brasil,

Introdugio — O direito de superficie no Anteprojeto de Cédigo Civil do
Prof. Orlando Gomes em 1965; no Projeto do Cddigo Civil de 1975; no
Projeto de Lei do Solo de 1983. Metodologia do estudo do direito de super-
ficie: o direito de superficie desde o direito romano e legislagdes histdricas;
no direito comparado; como instrumento de planificagdo urbana; na codifi-
cagdo brasileira; elementos do direito de superficie; modos de constituigio
do direito de superficie — sua extingio. Conclusdes: 1) O direito de super-
ficie é direito real, aliendvel — 2) Contratagio mediante escritura publica
ou disposigio testamentdria — 3) O direito de superficie ndo possui prazo de
duragio fixado — 4) O objeto é a concessio da superficie de um terreno
para a realizagdo de construgio — 5) E instrumento de desenvolvimento
urbano — 6) Apresenta possibilidade de transferéncia do velume de edifi-
cagdo — 7) Permite a aplicagdo da teoriu do “solo criado”® — 8) A edifica-
¢d@o ndo pode ser separada do direito de superficie — 9) Permite a construgdo
de uma edificacdo dividida em unidades — 10) Permite a contratagdo de
“sobreedificag@o™ — 11) Para ser contratada a superficie em um imével usu-
frutudrio, ¢ necessdria a concorddncia tanto do usufrutudrio quanto do
nu-proprietdrio. Tanto o superficidrio quanto o proprietdrio do solo estdo
legitimados para constituir servidoes. Da mesma forma, ambos podem cons-
tituir hipotecas sobre seus direitos — 12) A extingdo do direito de super-

ficie ocorre por diversos motivos.

* Resumo da tese de doutoramento apre-
sentada no Departamento de Direito Civil
da Faculdade de Direito da Universidade
de Valladolid, Espanha, sob orientacio do
Prof. Dr. D. José Luis de los Mozos, Cate-
dritico de Direito Civil. O ato de leitura
e defecsa da tese realizou-se em 10.4.87, pe-
rante banca examinadora integrada pelos Pro-
fessores: Dr. D. José Luis Lacruz Berdejo,
Catedrético de Direito Civil da Universidade
Complutense de Madri (Presidente); Dr. D.
Gabriel Garcia Cantero, Catedritico de Di-
reito Civil da Universidade de Zaragoza;
Dr. D. Vicente Guilarte Zapatero, Catedri-
tico de Direito Civil da Universidade de
Valladolid; Dr. D. Ignacio Serrano Garcia,
Catedrdtico de Direito Civil da Universidade
de Valladolid; Dr. D. Segundo Velasco Fer-
nandez, Titular de Direito Civil da Univer-
sidade de Valladolid (Secretério). A tese
obteve, por unanimidade, a qualificagio mé-
xima de “Apto cum laude”.

INTRODUGAO

O direito de superficie revela, na
atualidade, uma grande importincia no
direito brasileiro porque fruto de um in-
tenso desenvolvimento juridico e social.
Por outra parte, é um instituto juridico
novo e sobre ele muito pouco se escre-
veu no Brasil, permitindo um grande
campo de estudo e investigagdo.

Nos dltimos anos, tanto no &mbito
do direito civil como no &mbito do di-
reito urbanistico, deixou de ser consi-
derado uma simples figura do direito ro-
mano e das legislagdes estrangeiras
para ter algumas manifestacdes pré-legis-
lativas.
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Foi incorporado ao Anteprojeto de Cé-
digo Civil do Prof. Orlando Gomes em
1965, encontrando-se atualmente no
Projeto de Cédigo Civil de 1975 entre
os direitos reais em coisa alheia e no
Projeto de Lei do Solo de 1983, entre
os instrumentos de desenvolvimento ur-
bano.

A metodologia a seguir no estudo po-
deria revestir-se de duas formas. Uma se-
ria considerd-lo a partir do moderno di-
reito portugués e brasileiro (situado na
metade do século XV1). Outra seria con-
siderar o direito de superficie desde o
direito romano e legislagdes histéricas,
apesar de ndo guardar o moderno direi-
to de superficie grandes semelhangas
com o instituto da época romana. En-
tretanto, adotar esta qltima conduz a
uma melhor compreensdo do instituto
juridico e a visualizar, de maneira
mais clara, esta figura no direito bra-
sileiro:

CAPITULO 1 —
MANO )

Dividido em quatro itens: 1) Origens
e terminologia. 2) O principio superfi-
cies solo cedit e a evolugdo do direito
de superficie. 3) A intervengdo do pre-
tor. O interdictum de superficiebus e a
actio de superficie. 4) O periodo pés-
cléssico e o direito justinidneo.

No periodo romano, o direito de su-
perficie passa por intensa evolugdo, pos-
to que, na época cldssica, imperava o
principio superficies solo cedit de forma
rigida e inflexivel. Desta forma, inadmi-
tia-se a existéncia da propriedade super-
ficidria separada da propriedade do solo.
Somente com a intervengdo da autori-
dade pretoriana, ao iniciar conceden-
do o interdictum de superficiebus e, pos-
teriormente, uma acdo real, a actio de
superficie, é que este instituto comeca
a ter uma autonomia, até que, no
periodo pés-cldssico, fosse considerado
um verdadeiro direito real em coisa
alheia.

DIREITO RO-

CAPITULO II — O DIREITO DE
SUPERFICIE NAS LEGISLAGCOES
HISTORICAS

Em seis itens trata de: 1) Direito dos
povos germénicos. 2) Direito italiano.
3) Direito francés. 4) Direito inglés. 5)
Direito espanhol. 6) Direito luso-brasi-
leiro.

Inicia-se, em tal momento, a evolugio
do direito de superficie. Na legislagdo
francesa, o bail a domaine congéable ou
a convenant é considerado, pela doutri-
na, como um verdadeiro direito real de
superficie.

Na legislagdo espanhola, o direito de
supetficie ndo recebia uma configurago
autdnoma, sendo absorvido pelos censos,
como se pode observar nas “Siete Parti-
das™ 1. Somente nas “Leyes de Toro.” 2
e, em patticular na Lei 74, existia ex-
pressa mengdo ao direito de superficie.

Fendmeno semelhante ocorre nas le-
gislagGes portuguesa e brasileira, em vir-
tude da grande influéncia e imposi¢do
das leis espanholas. A figura juridica em
estudo encontra-se 2 sombra da enfi-
teuse. Entretanto, encontramos mengdes
sobre o direito de superficie no art. 52
da Consolidagdo das Leis Civis de Tei-
xeira de Freitas, e no direito consuetudi-
nario aparece, no norte do Brasil, nas
plantagdes de coco, quando se estabele-
cia uma verdadeira relagdo superficidria.

Q predominio da enfiteuse sobre o di-
reito de superficie pode ser sentido em
todos os Projetos de Cédigo Civil apre-
sentados em nosso Pais, inclusive deter-
minando a postura de Cldvis Bevildqua
no atual Cédigo.

1, Mandada formar pelo rei Alfonso X,
o Sébio, e promulgada por Alfonso XI em
1348.

2. Leis promulgadas pelos reis catélicos
Fernando e Isabel em 1505, na cidade de
Toro, provincia de Zamora.
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CAPITULO III — O DIREITO DE
SUPERFICIE NO DIREITO COMPA-
RADO

Compde-se de doze itens, assim de-
senvolvidos: 1) O cédigo prussiano. 2)
Alemanha. 3) Austria. 4) Franca. 5) Es-
panha. 6) Portugal. 7) Itélia. 8) Suica.
9) Bélgica e Holanda. 10) Portc Rico.
11) Chile. 12) Direito inglés.

Estuda-se o direito de superficie nas
legislaches estrangeiras, tanto no &mbi-
to do direito civil, quanto no dmbito do
direito urbanistico. A abordagem & a
mais ampla possivel, visando melhor ca-
racterizar o direito de superficie bra-
sileiro.

PARTE 11

Nesta parte do trabalho, inicia-se a in-
vestigagdo do direito de superficie no
direito brasileiro atual.

CAPITULO IV — O DIREITO DE
SUPERFICIE COMO INSTRUMENTO
DE PLANIFICACADO URBANA

Este capitulo foi bipartido para me-
lhor estudo.

A primeira parte divide-se em dois
itens: 1) O direito de superficie perante
a planificagdo urbanistica. A ordenagdo
do solo urbano ¢ o Projeto de Lei do
Solo n.° 775/83. 2) Os instrumentos de
atuagdo urbanistica.

E abordado nesta parte do trabalho
o atual estado do direito urbanistico bra-
sileiro que, pela inexisténcia de multi-
plicidade de normas, deve ser comple-
mentado pela legislagdo civil,

Também discorremos sobre o Projeto
de Lei do Solo, n.°® 775/83, no qual est4
previsto o direito de superficie e sua fi-
gura afim, a concesséo de uso da super-
ficie, ambos como instrumentos de de-
senvolvimento urbano.

No segundo desenvolvimento do Capi-
tulo, encontram-se: 1) O direito de su-
perficie e as novas figuras urbanisticas
da construgdo. 2) A teoria do “solo cria-
do” e o direito de superficie.

E detalhadamente estudado o volume
imobilidrio a partir das teorias de Sava-
tier e das construgdes doutrinérias espa-
nholas ¢ francesas. Entendido o volume
imobilidrio como um bem patrimonial,
podendo ser transferido de uma proprie-
dade a outra, conclui-se que tal transfe-
réncia pode ser realizada através de um
direito de superficie.

O aproveitamento urbanistico é um
bem patrimonial de natureza particular,
sendo um conceito concreto e, portanto,
também admite o uso do direito de su-
perficie no Brasil, realizando o seu tré-
fico juridico.

Apoiando-se na teoria do “solo cria-
do”, destinada a criacio de dreas nio
apoiadas no solo natural, como permis-
sivel da transferéncia dos direitos de
construgdo de uma propriedade a outra,
nela inserimos, entre as hipéteses de con-
tratagéo, o direito de superficie.

CAPITULO V — O DIREITO
DE SUPERFICIE NA CODIFICACAQO
BRASILEIRA

Subdividido em dois itens por focali-
zar o atual Cédigo Civil e o Projeto de
Cdédigo Civil.

Na atual legislagdo brasileira existe o
principio superficies solo Cedit como re-
gra flexivel e derrogivel. No Projeto de
Lei do Solo, enviado ao Congresso Na-
cional, a contratagao do direito de su-
perficie levard a derrogagéio de tal prin-
cipio.

Uma das aplicagbes do direito de su-
perficie seria a propriedade horizontal
em um imével superficidrio. Entretanto,
frente & configuracdo juridica do condo-
minio no direito brasileiro, esta € uma
solugdo improvivel. Da mesma forma,
seria, frente a legislagdo vigente, impos-
sivel estabelecer-se um direito de super-
ficie para realizar uma ‘“‘sobreedificagéo”
em imével alheio.

Em 1975, o Projeto de Cédigo Civil
elencou o direito de superficie entre os
direitos reais sobre coisa alheia. Com
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postura idéntica ao atual Cédigo Civil,
adota o principio superficies solo cedit
— como uma norma flexivel e derrogs-
vel —, admitindo, inclusive, a sua der-
rogabilidade na prépria contratagao de
um direito de superficie nos moldes do
texto do préprio projeto.

Esta codificagdo contém disposigOes
sobre o condominio edilicio sem, entre-
tanto, enfrentar a possibilidade de cons-
tituicdo de um direito de superficie des-
tinado a concretizagdo de uma proprie-
dade horizontal. Por outro lado, enten-
demos possivel a contratagéio do direito
de superficie com a finalidade de erguer
um andar a mais em imével alheio.

CAPITULO VI — ELEMENTOS DO
DIREITO DE SUPERFICIE

Discorremos sobre os elementos pes-
soais, reais e formais do direito de su-
perficie, enfocando-os separadamente.

Como elementos pessoais do direito
de superficie temos o concedente € o su-
perficiario, isto €, aqueles que mediante
certos requisitos podem contratar vali-
damente o direito.

O direito de superficie ndo deve ser
contratado em um imével em co-proprie-
dade, tendo em vista ser esta essencial-
mente divisivel. Da mesma forma ndo
abrange um imével enfitéutico, mas en-
tendemos possivel sua constituigio em
terreno hipotecado. Neste caso é assis-
tido ao credor hipotecério pedir o refor-
¢o da hipoteca, sentindo diminuida a sua
garantia.

Os elementos reais sao o solo e a edi-
ficagdo. .

O. direito brasileiro em projeto ndo
entende possivel a contratagio de um
direito de sub-superficie ou superficie
em segundo grau.

E da esséncia do ato a escritura pu-
blica e, tendo em vista o sistema consti-
tutivo para a configura¢do dos direitos
reris, faz-se necessdrio o seu registro no
Registro Tmobilidrio competente. Enten-

de-se, ainda, que o registro deste direito
ndo implica a abertura de nova matri-
cula para a propriedade superficidria, de-
vendo — nos moldes da sistemética re-
gistral — realizar-se no mesmo “félio”
(matricula).

CAPITULO VII — MODOS DE
CONSTITUICAO DO DIREITO DE
SUPERFICIE SUA EXTINCAO

O iiltimo capitulo, composto de qua-
tro itens, trata dos modos de constitui-
¢do do direito de superficie, seu objeto,
dos direitos e obrigagdes da relagdo su-
perficidria: seus efeitos, e dos modos de
extingdo e seus efeitos,

O direito de superficie terd que ser
contratado por escritura pidblica, admiti-
da ainda a hipé6tese de sua instituigdo
através de disposigdo testamentéria.

O objeto do direito deve ser certo e
individualizado, ndo devendo existir con-
tratagdo sobre diversos imdveis. A cada
imével corresponderd uma contratagao
singular do direito de superficie. No
mesmo diapasdo, esta contratacdo leva,
em seu bojo, a concessdio ad aedifican-
dum,

Conclui-se que, no direito brasileiro,
depois de realizada a obra, ndo se cons-
titui a propriedade superficidria, porque
imével é o préprio direito de superficie.

Os principais direitos do superficii-
rio sdo o de realizar uma construgdo e
manté-la durante o prazo da concesséo,
bem como o de constituir serviddes e hi-
potecar seu direito. Por sua parte, o con-
cedente também pode instituir serviddes
sobre a propriedade do solo e hipoteca-
la, além do direito & percep¢do de renda
pela concessdo.

O direito de superficie extingue-se de
diversas maneiras. A principal é pelo
transcurso do prazo determinado para
a concessdo. Neste caso, o concedente
receberd as obras realizadas pelo super-
ficidrio, cabendo, a este dltimo, o di-
reito a uma indenizagio, quando esta
tiver sido previamente determinada. Sc
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a extingd@o ocorrer por outra forma que
nio seja o transcurso do prazo, os 6nus
que incidem sobre o solo ¢ a superficie
continuardo gravando-os separadamente
pelo tempo origindrio da concessao.

CONCLUSOES

Chegamos a doze conclusées que sdo:

PRIMEIRA CONCLUSAQ — Estan-
do atualmente caracterizado no Projeto
de Lei do Solo de 1983 e no Projeto de
Cdodigo Civil de 1975, o direito de su-
perficie é, neste dmbito, direito real, de-
senvolvido nos dltimos anos, que nunca
teve uma regulamentagio especifica no
ordenamento juridico brasileiro. Pela
configuragdo que tem tal instituto nes-
tes dois projetos, além de um direito real
distingue-se da enfiteuse e da concessdo

de uso da superficie. Da mesma forma,

¢ um direito aliendvel a terceiros, trans-
missivel inter vivos e mortis causa. Seu
objeto ¢ a realizag&o da transferéncia dos
direitos de construgdo do proprietirio
do solo para o superficidrio, de modo
que este realize uma obra e a mantenha
pelo tempo que durar a concessdo. Pode
recair, segundo o Projeto de Lei do Solo
sobre o solo urbano planificado, assim
como pelo Projeto de Cddigo Civil so-
bre o solo urbano nio-planificado ou
solo rural. Sua constituicio pode ser rea-
lizada pelo Poder Piblico, que contrata
a concessdo deste direito com uma ter-
ceira pessoa, como entre particulares.
SEGUNDA CONCLUSAO — Para
que seja constituida validamente, a con-
tratacio do direito de superficie deve
ser efetuada mediante escritura piblica.
Admitimos o testamento também como
forma capaz de gerar a constituigio do
direito de superficie. A escritura pdbli-
ca, assim como a disposigio testament4-
ria concretizada, devem ser registradas
no Registro de Imdveis, tendo em vis-
ta, na primeira hipdtese, a obrigatorie-
dade do registro para a constituigdo de
direitos reais e, na segunda, a finalidade
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de colocar em concordincia a realidade
extra-registral com os livros do registro.
Este registro serd realizado na mesma
matricula do imével, dada a norma da
Lei dos Registros Piblicos, que deter-
mina que todas as mutagBes juridico-
reais sejam realizadas em um tnico ‘‘f6-
lio registral”, mesmo no caso de domi-
nio dividido. Apesar de nfo ser o direito
de superficie um tipico caso de dominio
dividido, por sua contratagio passam a
existir duas propriedades: uma corres-
pondente ao superficidrio e outra ao pro-
prietirio do solo — tais alteragdes de-
verdo ser realizadas na mesma matricula.
Desta forma, o registro do direito de su-
perficie ndo acarreta a abertura de nova
matricula.

Sua contratagdo pode ser gratuita ou
onerosa. Em caso de contratagdo onero-
sa, as partes podem livremente dispor
sobre o pagamento do canon superficis-
rio, Este canon poderd ser satisfeito de
forma integral — ao tempo do inicio da
concessdo — ou de forma peri6dica, par-
cial e anual — durante o tempo em que
dure o direito de superficie. Conclui-se
pela possibilidade de revisdo do prego
desta renda durante a concessdo, facul-
tada inclusive As partes sua mencéo
quanto & forma e aos indices que serio
utilizados para esta'revisdo. O canon de-
vido pelo superficidrio ndo é represen-
tado necessariamente pela entrega de
uma quantia. Outra forma de satisfa-
zer esta renda pode ser acordada, atra-
vés de uma contraprestacdo, representa-
da pela entrega de algumas unidades que
serdo construidas pelo superficidrio.

TERCEIRA CONCLUSAO — O di-
reito de superficie, tanto no Projeto de
Lei do Solo quanto no Projeto de C6-
digo Civil, ndo possui prazo de duracdo
fixado. Este prazo deve ser firmado pe-
las partes no momento da constitui¢do
do direito. Para os casos de direito de
superficie contratados em imdveis urba-
nos planificados, de acordo com o Pro-
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jeto de Lei do Solo, a duragdo pode ser
indeterminada, impedida, entretanto, a
sua perpetuidade. Admitimos que, face
a contratagdo do instituto por tempo in-
determinado, poder-se-4, a0 mesmo tem-
po. estabelecer uma condigdo resolutiva,
que, em ocorrendo, acarretard a extingdo
do direito.

Assim como ndo existe nenhum pra-
zo fixado pelos projetos para a dura-
¢do do direito de superficie, tampouco
existe prazo para que o superficidrio rea-
lize a construgdo. Entretanto, o prazo
para a realizacdo da construgdo pode
ser pactuado quando da contratagdo do
direito, e seu descumprimento implicara
como uma das formas da extingdo do di-
reito de superficie. De igual maneira, as
partes podem incluir no contrato a cldu-
sula de retrovenda, implicando a ndo
constru¢cdo no prazo assinalado na obri-
gacdo do superficidrio de retransmitir a
superficie ao proprietdrio do solo.

QUARTA CONCLUSAQ — O objeto
do direito de superficie — tanto no Pro-
jeto de Lei do Solo quanto no Projeto
de Cédigo Civil — € somente a conces-
sdo da superficie de um terreno para a
realizagdo de uma construgdo, conside-
rada como objeto do direito, como a
drea que se encontra em redor da edifi-
cacdo e seja util & obra superficidria.

Nap se admite contratar-se o direito
de superficie tendo como objeto possuir
e manter uma edificag@o preexistente 2
concessdo. A contratagdo do direito de
superficie em que s6 exista a faculdade
ad aedificandum ¢é perfeitamente com-
preensivel, no dmbito do Projeto de Lei
do Solo, tendo em vista seu objetivo de
aumentar as construgbes no solo urbano
planificado. Todavia, no &mbito do Pro-
jeto de Cédigo Civil, de objeto mais am-
plo, a abranger ndo sé a edificagdo no
solo urbano planificado, como também
no solo urbano sem planifica¢do e no solo
rural, deve ser admitida a contratagdo
do direito de superficie tendo por objeto

a realizagdio de uma construgdo e, de
igual maneira, de possuir e manter uma
edificagdo preexistente. Para alcangar
esta finalidade propomos que o art.
1.368 do Projeto de Cédigo Civil tenha
a seguinte redagéo:

Artigo 1.368 — ““O proprietdrio pode
conceder a outra pessoa o direito de
construir, ou de plantar, assim como o
de manter uma edificagdo em seu ter-
reno, por tempo determinado, mediante
escritura piiblica devidamente inscrita
no Registro de Imdveis”.

QUINTA CONCLUSAQ — Na esfe-
ra do direito urbanistico e conforme as
disposi¢des contidas no Projeto de Lei
do Solo, o direito de superficie & um
instrumento de desenvolvimento urbano,
devendo ser utilizado para a planifica-
¢@o urbanistica.

Dentro das espécies de instrumentos
de desenvolvimento urbano existentes
no direito brasileiro, o direito de super-
ficie e sua figura afim, a concessdo de
uso da superficie, dadas suas caracteris-
ticas e por constituirem direitos reais,
ndo podem ser considerados como tipo
das servidGes urbanisticas de cardter
real. Por isto, estes dois instrumentos de
desenvolvimento urbano devem formar
parte de uma espécie autdnoma, ndo
guardando relagdo com as existentes até
agora. Entendemos, por este motivo que,
além das trés espécies de instrumentos
de desenvolvimento urbano classificadas
no direito brasileiro, deverd existir uma
quarta espécie a ser integrada pelo di-
reito de superficie e pela concessdo de
uso da superficie.

O direito de superficie como instru-
mento de planificagdo urbana pode ser
aplicado as novas técnicas urbanisticas
da construgdo. Primeiro porquanto, este
instituto juridico sendo um meio eficaz
para a realizagdo destas novas técnicas
de construgdo, consegue-se, quando uti-
lizado, diminuir sensivelmente os precos
das construgdes, ao dispensar o paga-
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mento integral do pre¢ce de um terreno
ou dos direitos de construgdo sendo de-
vida somente uma renda ou canon pe-
riédico. A parte isso, frente as caracte-
risticas atuais das construgdes, sua uti-
lizagdo deixou de ter um cardter mais
duradouro. Desta forma, o direito de su-
perficie pode ser utilizado para a reali-
zagio da transferéncia do volume de edi-
ficagdo e para a transferéncia do apro-
veitamento urbanistico, em ambas as hi-
péteses, de uma propriedade a outra.
Igualmente, pode ser aplicado para a
transferéncia dos direitos de construgdo
de uma propriedade a outra na teoria do
“solo criado”.

SEXTA CONCLUSAQ — O direito
de superficie deve ser fomentado para
a realizagdo da transferéncia do volume
de edificacio de uma propriedade a ou-
tra, posto que:

a) Dada a natureza juridica’ do volu-
me de edificagio — que ndo é um di-
reito real mas um bem patrimonial —,
sua constitui¢io e trifico jurfdico devem
ser concretizados através de direito real
tipico. Dentro dos direitos reais tipicos,
o direito de superficie abriga a maneira
de facilitar o ingresso do volume de edi-
ficacdo no Registro Imobilidrio e tam-
bém constituir-se uma hipoteca sobre o
mesmo.

b) Dadas as caracteristicas de um
plano urbanistico que, a parte sua du-
ragio indeterminada admite ser objeto
de revisdo, o volume de edificabilidade
de uma propriedade conseqiientemente
pode ser alterado. Desta maneira, na
realizagdo de sua transferéncia através
de um direito de superficie contratado
por tempo indeterminado, é possivel pac-
tuar-se que a sua extingfo esteja vincula-
da 2 futura alteragio dos planos urba-
nisticos, funcionando como uma condi-
¢do resolutiva do direito.

De modo semelhante ao volume de
edificagdo, a transferéncia do aprovei-
tamento urbanistico deve ser fomenta-

da através do direito de superficie, posto
que:

a2) Dada a natureza juridica do apro-
veitamento urbanistico — que ndo € um
direito real mas um bem patrimonial de
natureza particular —, cuja criagéo é de-
pendente de um plano urbanistico vin-
culando-o a determinada propriedade,
seu trifico juridico é dependente de um
direito real tipico. A parte isso, no di-
reito brasileiro, para a constituigio de
sua hipoteca é necessdrio estar vincula-
do a um direito real. Utilizando-se o di-
reito de superficie para a efetivagio de
sua transferéncia, fica possibilitado seu
acesso ao Registro de Iméveis e a cons-
tituicdo de uma hipoteca sobre o mesmo.

b) De igual forma que o volume de
edificagdo, dadas as caracteristicas de
um plano urbanistico, a transferéncia do
aproveitamento urbanistico estando vin-
culada a um direito de superficie con-
tratado por tempo indeterminado possi-
bilita que uma futura alteragio nos pla-
nos funcione como condi¢do resolutiva
da transferéncia do aproveitamento.

SETIMA CONCLUSAO — Dentro
da teoria do “solo criado” entendemos
perfeitamente possivel utilizar-se ali o
direito de superficie. Por tal teoria, em
primeiro lugar, qualquer construgio que
se realize em quantidade superior ao
coeficiente tnico de aproveitamento de-
ve ser precedida da aquisi¢do dos direi-
tos de outra propriedade. Em segundo
lugar, por néio estar ainda esta teoria
normatizada positivamente, a doutrina
dominante admite sua forma de cons-
tituigdo ndo somente pela aquisi¢ciio, mas
também por qualquer outra forma de
transferéncia, a ser indicada pela legis-
lagdo. Face a estas caracteristicas tedri-
cas do “solo criado”, a aplica¢dio do di-
reito de superficie € vidvel.

A transferéncia dos direitos de cons-
trugdo mediante a contratacdo de um di-
reito de superficie diminui os custos da
construgdo por néo implicar o pagamen-
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to integral do preco daqueles direitos,
fazendo-se devida uma renda anual. Com
o atual perfil das edificagdes, esta trans-
feréncia pode vincular-se a uma possivel
alterac@o das construgdes ou dos planos
urbanisticos, estabelecendo-se, de igual
modo, neste caso, uma condigio resolu-
tiva do direito. Constatamos, entio, que,
além da aquisicdo — forma originéria
da teoria —, tal transferéncia pode-se
caracterizar como uma segunda possibi-
lidade facultada ao Poder Publico e ao
particular de realizé-la.

OITAVA CONCLUSAO — O direito
de superficie sempre tem como objeto
uma propriedade individualizada, sendo
impossivel contratd-lo para recair sobre
diversos imdveis. Sua contratacdo é sem-
pre destinada a realizagdo de uma obra
de cardter permanente e durdvel, estan-
do por isto impossibilitado o seu surgi-
mento na realizagdo de obra de caréter
temporario.

Consideramos que, a partir desta con-
figuragdo juridica, o bem imével € o pré-
prio direito de superficie. Por isto, de-
pois de realizada a construgdo ndo se
pode admitir a existéncia de uma pro-
priedade superficidaria. O que existe é
um direito de superficie onde ji se rea-
lizou a construgdo. A edificagdo ndo po-
de ser separada do direito de superficie,
e, em havendo a alienagdo da edificacao,
0 que se estd alienando em verdade é o
préprio direito de superficie.

NONA CONCLUSAO — De nosso
estudo entendemos ndo ser posivel a
constituicdo de uma propriedade hori-
zontal sobre um imével concedido em
superficie, tanto dentro do previsto Pro-
jeto de Lei do Solo quanto no Projeto
de Cédigo Civil. Este impedimento emer-
ge da prépria natureza juridica da pro-
priedade horizontal no direito brasileiro.
Entretanto, nada impede que as partes,
lentro da faculdade que possuem de pac-
tuar, estabelecam uma figura semelhan-

te & propriedade horizontal. Basta que
o acordo mencione, especificamente, que
o objeto do direito de superficie ¢ a
construgdo de uma edificagdo a ser divi-
dida em unidades, facultada a sua ces-
sdo pelo superficidrio a terceiros, pelo
tempo que durar a concessao da super-
ficie. Para concretizar esta forma de pro-
priedade, as partes poderdo utilizar-se de
algumas normas da Lei de Condominio e
Incorporagbes, desde que nao contrariem
a natureza juridica do direito de super-
ficie.

DECIMA CONCLUSAQO — Quanto
a contratagdo de um direito de superfi-
cie destinado a realizagao de uma “so-
breedificacdo” em imdvel alheio, im-
poem-se duas hipéteses. A primeira apa-
rece ao considerarmos esta contratagdo a
luz dos dispositivos do atual Cédigo Civil
aliados a aprovagdo do Projeto de Lei
do Solo. Nesta hipStese e com funda-
mento na Lei de Condominio e Incor-
poragbes ndo é possivel que o direito
de superficie tenha como objeto uma
“sobreedificagdo”. A segunda conjectura
aparece a partir da edigdo do Projeto de
Cédigo Civil, na medida em que dispde,
em vérios artigos, sobre a propriedade
horizontal e torna possivel a contratagao
do direito de superficie para realizar
uma “sobreedificacdo’ em imédvel alheio.

Entretanto, entendemos necessiria a
existéncia de uma norma juridica desti-
nada a regular, de maneira mais clara,
tal possibilidade de contratagdo, em am-
bos os diplomas legais em tramitagdo.
Propomos, portanto, a inclusdo de dois
novos artigos, um em cada projeto, com
a seguinte redagéo:

a) No Projeto de Lei do Solo:

Artigo 28 — “O direito de construir
sobre edificio alheio estd sujeito as
disposicbes desta secdo, e as limita-
¢Oes impostas a constituigdo da pro-
priedade horizontal. Finalizada a obra,
sdo aplicdveis as regras da proprieda-
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de horizontal, puassando o construtor

a ser condémino das partes comuns re-

feridas em lei especial”,
passando o atual art. 28 do dito projeto
a ter a numeragao de art, 29,

b} No Projeto de Codigo Civil:

Artigo 1.374 — “O direito de cons-

lruir sobre edificio alheio estd sujeito

as disposi¢des deste titulo, e us limi-

tacdes impostas a constifuigdo do con-

dominio edilicio. Finalizada u obra,
serao aplicadas as regras da proprie-
dade horizontal, passando o constru-
tor a ser condémino dus partes co-
muns referidas no artigo 1.331 deste

Cddigo e em leis especiais”,
passando o atual art. 1.374 do dito pro-
jeto a ter a numeragdo de art. 1.375.

DECIMA-PRIMEIRA CONCLUSAO
— Tratando-se da possibilidade de cons-
tituicdo de direito de superficic em re-
flacdo a outros direitos reais, admitimos
em primeiro lugar que o direito de su-
perficie poderia ser contratado por uma
comunidade de proprietarios. Entretan-
to, dada a natureza juridica do condomi-
nio no direito brasileiro, estaria assegu-
rada a indivisdo do direito de superficie
somente por um periodo de cinco anos,
podendo ser renovado por mais cinco.
Pela caracteristica do préprio instituto
de ser, em geral, um direito constituido
por longo tempo, entendemos que sua
contratagdo por co-proprietdrios podera
levar & inseguranga juridica, uma vez
possibilitada sua divisdo decorridos os
dez anos maximos.

Para ser contratada a superficic em
um imdvel usufrutudrio, é necessiria a
concordéncia tanto do usufrutudrio
quanto do nu-proprietdrio. Para sua
constituicdo em imével enfitéutico, nova-
mente impdem-s¢ duas distingdes, ca-
bendo analisar por um lado esta contra-
tagdo durante a vigéncia do atual C6-
digo Civil em harmonia com uma possi-
vel aprovagdo do Projeto de Lei do Solo.
E. de igual maneira, quando da aprova-
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cao do Projeto de Cédigo Civil. No pri-
meiro caso, o enfiteuta estd legitimadc
a contratar um direito de superficie so-
bre o dominio util do imével, ao passo
que no Projeto de Cédigo Civil esta pos-
sibilidade ndo existe, uma vez que a en-
fiteuse nao estd elencada.

Em relagdo a possibilidade de contra-
tagéo de um direito de subsuperficie, nic
admitimos esta hip6tese. Durante a vi-
géncia do atual Cédigo Civil e estando
aprovada a Lei do Solo, poderia ser aven-
tada a figura da superficie em segundo
grau, partindo de uma analogia com a
subenfiteuse, prevista na primeira legis-
lagdo. Todavia, por entendermos que o
direito de superficie proposto é um di-
reito real autdénomo, ndo guardando ana-
logia com qualquer direito real, negamos
esta possibilidade. No Proicto de Cédi-
go Civil também esta hipdtese inexiste
vez que a subsuperficie nao estd regu-
lada.

Tanto o superficidrio quanto o pro-
prietdrio do solo estdo legitimados para
constituir serviddes. O superficidrio po-
derd contratar as serviddes necessérias
a realizacdo da obra superficidria e s
necessdrias ao seu desfrute. Estas ser-
vides desaparecem quando da extingéo
do direito de superficie. Em igual medi-
da, o proprietdrio do solo poderd con-
tratar as servidOes necessdrias a utiliza-
¢do das partes do imdvel nao concedida
em superficie, como € o caso do sub-
solo.

Da mesma forma, o superficidrio e o
proprietario do solo podem constituir
hipotecas sobre seus direitos. A hipote-
ca contratada pelo superficidrio serd ex-
tinta quando do tirmino da concessac
do direito de superficie, enquanto que a
hipoteca constituida pelo proprietério do
solo no momento do término da conces-
sdo abarcard também a obra superficis-
ria, porquanto volta a vigorar o princi-
pio de acessao.
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DECIMA-SEGUNDA CONCLUSAO
— A extingdo do direito de superficie
ocorre por diversos motivos: transcurso
do prazo da concessdo; ndo construgio
da obra no prazo acordado; rentincia e
abandono da superficie por parte do su-
perficidrio; mituo dissenso; desapropria-
¢do por interesse publico; operando con-
digdo resolutiva e destrui¢do do edifica-
do quando tal implicar causa extintiva.

Extinto o direito, as partes podem li-
vremente dispor acerca de indenizagédo
pela obra realizada pelo superficidrio.
Mesmo assim, esta indenizagdo poderd
ser substituida por uma hipoteca em fa-
vor do superficidrio, a fim de garantir
o pagamento do devido. Tal hipoteca nao
terd o mesmo privilégio do direito de
superficie extinto. Decorrido o prazo da
concessdo, o direito de superficie nao
poderd ser renovado, extinguindo-se tam-
bém todos os direitos reais porventura

constituidos pelo superficidrio. No caso
de extingdo antecipada do direito, os
6nus reais incidentes sobre a superficie
e sobre a propriedade do solo continua-
raio gravando-os separadamente, pelo
tempo de duragdo do direito de superfi-
cie original.

Esta disposi¢do deveria estar regula-
da tanto no Projeto de Lei do Solo
quanto no Projeto de Cédigo Civil. Face
a esta lacuna, propomos que o art. 26
¢ o art. 1.373 dos referidos textos legais,
respectivamente, tenham a seguinte re-
dagao:

Artigos 26 ¢ 1373 — "“Antes do
advento do termo, resolver-se-d a super-
ficie se o superficidrio der ao terreno
destina¢do diversa daquela para a qual
lhe foi concedida. Neste caso, os 6Gnus
que incidam sobre o solo e u su-
perficie continuardo gravando-os separe-
dariente’.
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1. Indivisibilidade do espdlio até a partilha. Impropriedade de linguagem do
Cédigo Civil — 2. Destaque da meagdo e dos quinhdes dos herdeiros apds
o cdlculo do imposto. Formal de partilha como titulo tipico desses interes-
sados — 3. Herdeiro dnico. Carta de adjudicagdo como titulo — 4. Prefe-
réncia dos credores do espélio sobre herdeiros e legatdrios. Separacidio de
bens para seu pagamento. Titulos ligados & separagio de bens — 6. Sepa-
racdo forgada de bens resultante da discordédncia dos herdeiros sobre o seu
pagamento. Obrigatoriedade de pronta acdio de cobranga pelo credor separa-
tista — 7. Divisdo da divida do herdeiro entre os co-herdeiros. Imputagdo
da divida no quinhdo hereditdrio do devedor — 8. Emenda da partilha.
Embargos de terceiro e evicgdo de imdvel quinhoado a herdeiro,

O processo de inventdrio e partilha
constitui verdadeiro microcosmo juridi-
co, t80 numerosos sdo os episddios que
no seu curso podem surgir. Apesar de
j4 muito recuado no tempo, lembro-me
de um em que eram interessados mais
de sessenta herdeiros, dentro do qual
apareceram até embargos de terceiro.

Essa variedade de aspectos explica-se
pela diversidade de situagbes em que al-
guém pode encontrar-se quando a mor-
te repentinamente vem colhé-lo. O ins-
tantineo da morte, que, no dizer evan-
gélico, vem como um ladrdo, mostra um
quadro de maior ou menor dimensio,
conforme a extensdo da atividade até
entdo desenvolvida pelo defunto.

Nesse quadro figuram, no caso mais
comum, a viliva e os herdeiros como de-
tentores ostensivos de um patrimdnio
que até entdo tivera unidade na pessoa
do seu extinto titular. Essa unidade sub-
siste apds a ocorréncia que extinguiu a
pessoa do titular?

A unidade subsiste temporariamente.
O espblio deixado pelo defunto perma-
nece fintegro até que, pelo processo de
inventdrio a partilha, se desintegre. Em-
" bora o Cédigo Civil empregue, para afir-

mar essa integridade, uma palavra que
diz menos do que queria dizer — heran-
¢a — a afirmativa da inteireza ndo deixa
duavida:

“Art, 1.580 — Sendo chamadas si-
multaneamente, a uma heranga, duas ou
mais pessoas, serd indivisivel o seu di-
reito, quanto & posse e ao dominio, até
se ultimar a partilha.

Paragrafo dnico. Qualquer dos co-her-
deiros pode reclamar a umniversalidade
da heranga ao terceiro, que indevida-
mente a possua, ndo podendo este opor-
lhe, em excegdo, o cardter parcial do seu
direito nos bens da sucessdo”.

Nao obstante a impropriedade de lin-
guagem do texto, que menciona a he-
ranga quando abrange todo o acetvo
acumulado e deixado pelo decujo, o seu
entendimento nunca foi questionado na
prética. Alids, o Cédigo de Processo Ci-
vil de 1973 corrigiu a impropriedade ao
empregar corretamente a palavra “espé-
lio”, que € aquele que invariavelmente
prefere ao longo do seu articulado (arts.
985-987; arts. 990-993; art. 995 etc.).

O espélio é conhecido pelas declara-
¢oes do inventariante, indicativas dos
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herdeiros e dos credores, bem como do
valor dos bens e das dividas. Como,
para aprecié-las, s@o citados todos os in-
teressados, inclusive a Fazenda Piblica,
credora do imposto de transmissao causa
mortis, se houver concordéancia de todos
far-se-4 o calculo do imposto, que, jul-
gado por sentenga, pde termo ao inven-
tdrio propriamente dito.

Neste ponto, cabe advertir que as de-
claragdes do inventariante devem ser
claras e precisas, sem falhas capazes de
inquinar os titulos que depois vao bus-
car nelas os seus dados principais, nota-
damente o formal de partilha. A especia-
lizagio dos iméveis merece particular
atencdo, a fim de evitar a necessidade
de futuras corregdes, provocadas pela re-
cusa do acolhimento do titulo pelo Car-
t6rio Imobilidrio, quer o imdvel se atri-
bua integralmente a um dos herdeiros,
quer fracionariamente a varios deles,
desde que a sua descrigdo ndo apresente
todas as especificagdes exigidas (CPC,
art. 993 1V, a).

O patrimbnio a ser partilhado ja esta-
va na titularidade do decujo e, por isso,
cada um dos respectivos imdveis ja es-
tava inscrito no nome dele no Registro.
Com a morte do titular, dd-se a transmis-
sd0 automdtica do patrimdnio aos suces-
sores do falecido (CC, art. 1.572). A
propriedade, que tinha um titular, pas-
sa imediatamente a outros, nao ficando
vaga em nenhum momento. Por isso a
partilha nio € atributiva, mas declara-
téria,* ndo, visando a outra. coisa sendo
4 individualizagdo da propriedade trans-
mitida, ’ '

Embora a propriedade néo fique vaga
em nenhum momento, porque se trans-
mite instantaneamente do decujo a seus
sucessores, importa que essa transmis-
sao legal se exteriorize no registro para
conhecimento de terceiros, aos quais in-
teresse visualizar a cadeia de titulares,
do antigo aos atuais. A inscri¢do da sen-

tenga da partilha ¢ dos formais pde a
mostra no livro todos os elos da cadeia
dominial, que, sem nenhuma interrup-
¢do, se torna ostensiva a qualquer inte-
ressado.!

Na pritica, portanto, a transmissao
causa mortis iguala-se a transmissdo in-
ter vivos, visto como, tanto quanto esta,
exige o ingresso do titulo no Registro
de Iméveis. Na lei, a transmissdo causa
mortis do dominio e posse se d4 com o
simples fato da morte (CC, art. 1.572),
mas, para a disponibilidade de qualquer
bem do espélio, é preciso que conste do
Registro que esse bem coube em partilha
ao disponente.

Como, antes do Cédigo Civil, nao se
exigia o ingresso dos titulos transmissi-
vos causa mortis, dai decorria a possibi-
lidade da formagdo de duas cadeias do-
miniais paralelas, uma legitima, a outra
ilegitima, como adverti anteriormente em
livro. Apés o Cédigo Civil, surpreende
que isso ainda ocorra, ficando o antigo
dono prejudicado em conseqiiéncia de
ser moroso em inscrever o seu imdvel,
enquanto outrem lhe toma a dianteira
por ser diligente em inscrever o seu for-
mal de partilha, ganhando assim a prio-
ridade, conforme se 1€ em caso julgado
pelo tribunal fluminense 2.

Antes da partilha, portanto, subsiste
a comunhd@o nos bens do espdlio, vale
dizer, um sé acervo em que s3o interes-
sados primacialmente o conjuge sobrevi-
vente e os herdeiros. O cdnjuge sobrevi-
vente filia o seu direito ao regime ma-
trimonial, e os herdeiros, ao direito das
sucessdes, mas estdo jungidos ou presos
pelo elo da indivisibilidade na comunhéo
até que se ultime a partilha. A partilha
abrange todo o patrimdnio do morto ¢
todos os interessados, desdobrando-se

1. Afranio de Carvalho, Registro de Imd-
veis, Ed. Forense, 3.* ed., p. 310.

2. Ac. do TJRJ de 30.11.82 na Revistu
de Direito Imobilidrio n. 14, 1984, p. 116.
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em.duas partes, a societdria e a suces-
soria 3.

S6 entdo aparece a heranga, separan-
do-se, na deliberagéo da partilha, a mea-
¢ao do cbnjuge sobrevivo, quer este haja
adotado o regime da comunhio geral de
bens, quer o da comunhéo parcial, agora
dominante, pois neste sobrevém a comu-
nhdo dos aqiiestos. Os praxistas antigos,
assim como os partidores, designavam o
acerco comum de “monte mor” e o acer-
vo disponivel de “monte partivel”. Tei-
xeira de Freitas consagra essas expres-
soes na Consolidacéo das Leis Civis (no-
ta 54 ao art. 1.194).

Nessa conformidade, a partilha, de
ordindrio, destaca de um lado a meagéo
do cdnjuge supérstite e de outro a he-
ranca propriamente dita, que é dividida
em quinhdes e assim dada em pagamen-
to aos herdeiros, cada um dos quais re-
cebe uma aliquota. Desfazendo‘se assim
a comunhdo, cada- interessado recebe
como titulo de sua propriedade singular
um formal de partilha, apto a ser levado
& inscrigdo no Registro Imobilidrio como
a mais rotineira carta de sentenga. Esse
€ o titulo tfpico decorrente do processo
de inventério e partilha e destinado a
ingresso no Registro de Iméveis (Lei
6.015/73, art. 167, 1, n.° 25).

O formal de partilha ora d4 em paga-
mento ao herdeiro um imével inteiro per-
feitamente individuado, ora lhe atribui
uma parte aritmética desse imével. E
que a partilha s vezes importa em di-
visdo real dos iméveis da heranga, mas
outras vezes s6 consegue chegar a uma
divisdo ideal, em que o mesmo imével
toca fracionariamente a mais de um her-
deiro. Analogamente, enquadra-se na pri-
meira ponta da alternativa o formal de
partilha do legatdrio do imével.

Quando a partilha logra uma divisao
real, esta ndo raro sé se configura gra-

3. Afrnio de Carvatho, Registro de Imé-
veis, Ed. Forense, Rio, 3* ed., p. 281
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¢as & adjudicacio a um dos herdeiros da
totalidade de um imdvel que caberia
também a outro, ficando este com um
crédito contra aquele, garantido por hi-
poteca legal. A garantia da reposigdo im-
poe duas inscrigdes consecutivas, da pro-
priedade e da hipoteca (CC, art. 827,
VIII; cf. art. 1.777).

Andmalo foi o aparecimento de um
formal de partilha referente & metade
ideal de um imével, porque este ndo fora
levado em sua totalidade ao inventirio,
dada a comunhdo do casal do falecido.
O Juiz confirmou a recusa do Cartério
Imobilidrio, visto como antes da partilha
ndo existe a meagdo (CPC, art. 1.023;
Revista de Direito Imobilidrio n.° 16,
1985, p. 143).

Contudo, podem deixar de existir nao
s6 o cOnjuge como a pluralidade de her-
deiros, entre os quais haja de ser dis-
tribuido o espélio. Muita vez o defunto
deixa um #nico herdeiro, ao qual toca a
heranga em sua totalidade. Nio haven-
do partilha, o Juiz manda expedir-lhe
como titulo uma carta de adjudicacdo
inscritivel no Registro de Iméveis (Lei
6.015/73, art. 167, 1, n° 25).

Se no espdlio houver dividas reconhe-
cidas, estas o oneram -inelutavelmente,
visto como, segundo o art. 1.796 do CC,
a “heranga” responde pelas dividas do
falecido. O cbnjuge e os herdeiros res-
pondem por essas dividas intra vires he-
reditatis. Ao aludir a heranca, o Cédigo
claudica de novo, porque quer referir-se
ao espblio, quer indicar como devedor o
patrimdnio deixado pelo defunto.

Nessa eventualidade, os credores re-
conhecidos tém preferéncia sobre os her-
deiros, pois, antes da partilha, devem
ser separados bens para o seu pagamen-
to — bona non intelliguntur nisi deducto
aere aliene. A separagéo de bens hé de
ser por eles pedida, conforme o texto
citado, até a partilha, vale dizer, antes
desta. '
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Efetuada a separagdo, duas hipéteses
podem ocorrer. A primeira consiste na
aceitagio pelos credores como solugio
da divida — pro soluto — dos préprios
bens separados, a qual enseja que se
lhes expeca uma ou mais cartas de adju-
dicagdo. A segunda configura a ndo acei-
tagéo, que forga a ida dos bens a hasta
puiblica, ap6s a qual se expede ao arre-
matante a carta de arrematagio (Lei
6.015/73, art. 167, I, ns. 24 e 26).

Além da separagdo amigdvel de bens
para pagamento de credores, resuitante
da concordéncia de todos os herdeiros,
pode ocorrer a separagdo confenciosa ou
forcada em favor de um ou mais dentre
eles, decorrente da discordéncia de um
ou mais herdeiros. De ordinério, o pro-
cesso de inventdrio e partilha tem um
curso amigével, em que meeiro e herdei-
ros, havendo credores, com estes se en-
tendem perfeitamente, até porque isso
traz vantagens a ambos os lados. Toda-
via, dd-se as vezes o caso extraordindrio
da impugnagdo, ocasionada néo raro por
mero capricho, emergindo entdo a figura
do credor separatista prevista nos dois
parégrafos do art. 1.796 do CC:

“8 1.° — Quando, antes da partilha,
for requerido no inventdrio o pagamen-
to de dividas constantes de documentos,
revestidos de formalidades legais, cons.
tituindo prova bastante da obrigagéo, e
houver impugnagdo, que se ndo funde
na alegagio de pagamento, acompanha-
da de prova valiosa, 0 juiz mandard re-
servar, em poder do inventariante, bens
suficientes para solugdo do débito, so-
bre os quais venha a recair oportuna-
mente a execugao.

§ 2.° — No caso figurado no para-
grafo antecedente, o credor serd obriga-
do a iniciar a agdo de cobranga dentro
no prazo de 30 dias, sob pena de se
tornar de nenhum efeito a providéncia
indicada”.

No caso atipico, portanto, o crédito do
separatista, beneficiado com uma reser-

va de bens semelhante ao arresto, con-
duz 2 execuglio, em que, convertida a
reserva em penhora (CPC, art. 818), os
bens serdo praceados e arrematados por
terceiros, ou adjudicados ao exeqiiente.
Se bem que a citagdo da agdo me parega
inscritivel por se referir a verdadeiro
arresto de bens determinados (Lei
6.015/73, art. 167, I, ns. 5 e 21), o
certo é que no final reaparecem como
titulos inscritiveis no Registro de Imé-
veis a carta de arrematagdo ou a carta
de adjudicacdo (Lei 6.015/73, art. 167,
I, n° 26).

A prop6sito, cabe anotar que o pro-
jeto do novo Cédigo Civil, n.° 634-B, de
1975, reproduz o art. 1.796 do Cédigo
vigente no art. 2.023 sem emendar a im-
propriedade de linguagem, em virtude
da qual se toma a parte pelo todo. Tam-
bém o projeto, reincidindo no deslise,
estatui que a “heranga”, e ndo o espdlio,
responde pelo pagamento das dividas do
falecido (art. 2.023).

Apbs os credores da sucessdao recebe-
rem os seus pagamentos, chega a vez de
os legatarios, quando os houver, reco-
lherem os seus legados, pois o decujo sé
entdo os poderd beneficiar: nomine l-
beralis nisi liberatus. A lei prevé atos de
entrega de legados, mas estes, em se tra-
tando de iméveis (CC, art. 1.689), sao
também dados em pagamento no formal
de partilha (CPC, art. 1.622 in fine).

Se o valor dos créditos exceder o va-
lor dos bens, é evidente que o meeiro e
os herdeiros se desinteressardo do des-
tino dos bens, saindo fora do processo
de inventdrio e partilha. Nessa eventua-
lidade, incumbe ao inventariante do es-
p6lio requerer a sua insolvéncia (CPC,
art. 751, III), instaurando-se entdo o
concurso creditério em que, resolvidas
as questdes de preferéncia ou rateio, os
iméveis porventura arrecadados pelo
administrador serfio objeto de arremata-
¢a3o ou adjudicag@io, cujos titulos ingres-
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sardio no Registro de Iméveis (Lei 6.015/
73, art. 167, I, n.° 26).

Ao passo que ndo é comum haver cre-
dores de espélio com créditos superio-
res a este, é freqiiente existir devedor
que seja também herdeiro, e que, em cer-
tos casos, cria uma situagdo embarago-
sa. Segundo o vigente Cédigo Civil (art.

1.800), bem como o projeto do futuro -

(art. 2.027), se o herdeiro for devedor
ao espblio, sua divida serd partilhada
igualmente entre todos, salvo se a maio-
ria consentir que o débito seja impu-
tado inteiramente no quinhdo do deve-
dor,

A meu ver, 0 procedimento normativo
deve ser o inverso, a saber, a imputagiio
da divida no quinh@o do herdeiro deve-
dor, salvo se, a requerimento deste, os
demais herdeiros, em sua maioria, con-
sentirem na partitha entre eles. Assim
se evita a pulverizagdo da divida, quan-
do os herdeiros forem numerosos, a pon-
to de desinteressd-los de recebé-la, como
acontecent no inventdrio inicialmente
aludido. Num e noutro caso, o formal de
partilha, titulo tipico do processo, mos-
trard o ocorrido.

Ante a indivisibilidade do espélio até
a partilha, o herdeiro néo pode alienar
bem determinado da heranga, notada-
mente imével, mas pode cedé-la a ou-
trem que se disponha a aceitd-la como
afinal se configurar. A cessdo de heran-
¢a como universalidade (CC, art. 57)
constitui até um contrato relativamente
comum. Nessa conformidade, o cessio-
nério assume o lugar de herdeiro no pro-
cesso, com todos os Onus e emolumen-
tos da posicdo dele, operando-se uma
novagdo subjetiva (CC, art. 999), que lhe
permite promover o inventério e partilha
(CC, art. 1.772, § 1.°), bem como a exe-
cugdo contra os devedores da heranga ou
sofré-la de seus credores (CPC, arts. 566
e 568).

Esses incidentes ndo devem distrair a
vista do objetivo central da partilha, que
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vem a ser a comodidade dos interessa-
dos. No Interior, verifica-se a cada pas-
so que se consolida a posigio de her-
deiros j4 estabelecidos em certos trechos
do imével rural inventariado gragas a
compreensdo reciproca entre as partes.
A conciliag@o de interesses se d4 mais fa-
cilmente, porque o espirito inspirador &
a comodidade (CC, art. 1.777).

Como se v&, o inventirio e partilha
constitui também um silogismo, em que
a premissa maior é a afirmagdo da nomi-
nata dos interessados e dos bens do acer-
vo, a menor o relacionamento juridico
entre uns e outros, e a conclusdo o titulo
cabivel a cada um para investirse em
bens do acervo. Embora possa haver ou-

_tros titulos em decorréncia de incidentes

processuais, verdadeiramente tipico do
processo é o formal de partilha, carta
de sentenca formada das pegds princi-
pais, substitufvel, em espélio de valor
diminuto, por simples certiddo da parti-
lha (CPC de 1973, art. 1.027).

O formal de partilha, porém, do mes-
mo modo que a carta de adjudicagdo ou
de arrematagdo, costuma-sér extrafdo do
processo com numerosas falhas atribui-
veis a serventudrios da justica. Devido a
pressa ou negligéncia, os elementos ca-
racterizadores das partes e dos imdveis,
néo conferidos com as fontes, se apre-
sentam freqilentemente truncados ou er-
rados, de sorte que, recusado o titulo
pelo Registro de Iméveis, tem de sofrer
conserto ou reforma. Na impossibilida-
de de reconstituir as pecas inserviveis
por conta dos responséveis, a lei facilita
corrigir, em qualquer tempo, as inexati-
dGes materiais do titulo (CPC, art. 1.028,
in fine).

Esse dispositivo liberal facilita tam-
bém corrigir falhas do inventariante na
descri¢do de bens, dentre as quais talvez
a mais grave seja a inclusdo de bens
alheios no espélio. Tanto quanto me ¢
dado perceber, o seu teor permissivo
constitui um dos mais prestimosos dos
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- textos processuais, merecendo ser trans-
crito por sua benemeréncia e adequagio
a realidade:

“Art. 1.028 — A partilha, ainda de-
pois de passar em julgado a sentenga
(art. 1.026) pode ser emendada nos mes-
mos autos do inventério, convindo fodas
as partes, quando tenha havido erro de
fato na descrigdo dos bens; o juiz, de
oficio, ou a requerimento da parté, po-
derd, a qualquer tempo, corrigir-lhe as
inexatidGes materiais”. .

Esta claro que, se, antes da partilha,
forem descritos bens alheios nas decla-
racbes do inventariante, seja por erro,
seja por malicia, o dono, ciente disso,
pode opor embargos de terceiro que, pro-
vados suficientemente, sdo julgados pro-
cedentes (CPC, art. 1.046). Assim, dei-
xardo de constar da deliberagdo da par-
tilha, que saird escoimada deles.

Contudo, se, s6 depois da partilha, o
dono descobrir que seus bens foram da-
dos em pagamento a um dos herdeiros
em conseqiiéncia da inclusdo deles na
descri¢do do inventariante, entdo lhe to-
card a ac@o de evicgdo contra o herdei-
ro indevidamente quinhoado. Quando
esta ocorrer, os co-herdeiros terdo de re-
por ao evicto, na proporgdo dos respec-
tivos quinhdes, todo o desfalque que ele
sofrer, a fim de manterse a igualdade
da partilha (CC, art. 1.802).

Se a sentenca de partilha ndo tiver
transitado em julgado, é indubitdvel que
poderd ser emendada para recompor o
quinhdo do herdeiro prejudicado e reti-
ficar o dos co-herdeiros. Se jé tiver tran-
sitado em julgado, surge certa divida a
respeito dessa possibilidade, a despeito
da franquia aberta pelo art. 1.028 do
CPC.

Segundo esse artigo, tratando-se de
erro de fato, convindo todas as partes e

a qualquer tempo, a partilha pode ser
emendada, ainda depois de passar em
julgado a sentenga. Ora, equipara-se a
erro de fato aquele que se comete pela
descricdo no inventirio de um imdvel
que todos reconhecem ser alheio, embo-
ra a indicagdo de sé-lo tenha partido do
reivindicante. Se todos convém igual-
mente na emenda da partilha, seria uma
demasia exigir-se para isso uma agéo,
para a qual nem aparece um réu. .. Nio
teria sentido mover uma acgado de anula-
¢do ou de rescisdo de partilha (CC, art.
178, § 6.°, V e § 9.5, V), quando todas
as partes estdo de acordo, mormente
quando a emenda administrativa é admi-
tida a qualquer tempo, o que afasta todo
prazo de prescri¢do.

Essa emenda administrativa, substitu-
tiva da agdo, fard parelha com a retifi-
cagdo administrativa, sucedinea em cer-
tos casos da agdo de demarcagdo, pre-
vista na Lei de Registros Pablicos. De
mais a mais, ndo é possivel nenhuma
acdo entre pessoas que estdo todas acor-
des: ad impossibilia nemo tenetur. Com
0 senso comum, d& economia processual
recomenda a re-ratificagdo da partilha e
a emenda dos formais de todos os inte-
ressados,

Embora ja4 ndo se conceba no sul do
Pais a evicgdo do imdvel quinhoado a
um dos herdeiros, for¢a é admitir a sua
possibilidade alhures, méxime depois de
haver um Juiz de Mato Grosso declarado
que o territério de sua Comarca ja fora
vendido até o terceiro andar. Pelo me-
nos na referida Comarca hd de ser fre-
giiente a agdo de evicgdo, que forgar4,
no inventério, a emenda da partilha para
que do formal do herdeiro evicto seja
excluido o imével alheio, corrigindo-se
com um aditivo o dos co-herdeiros, se
j4 tiverem sido extraidos.



DA NECESSIDADE DE CARACTERIZACAO
DO REMANESCENTE NO DESMEMBRAMENTO
DE IMOVEIS

NICOLAU BALBINO FILHO
Oficlal do Registro de Imdveis de Guaxupé-MG

O desmembramento nu legislagao. Conceito de “desmembramento”. Ato de
averbagdo. Momento de abertura de matricula do nove imdvel. Hipdieses
para que se efetive o desmembramento. Necessidade de caracterizagio do
imdvel novo e do remanescente. Aris. 176 e 225 da Lei de Regisiros Piblicos —
interpretagdo. Conclus@o. Principio da continuidade. Principio da especialidade.

O Decreto 4.857, de 9.11.39, con-
templou o desmembramento de iméveis
no art. 178, letra “c”, item VII. A nova
Lei de Registros Piblicos, n.* 6.015, de
31.12.73, o manteve no art. 167, item
I1, n.° 4. Posteriormente a Lei de Parce-
lamento do Solo Urbano, n.° 6.766, de
19.12.79, o acolheu no art. 10 e segs.

Os arts. 167 e 169 da LRP estatuem:

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

I — o registro: (...)

II — a averbagdo: {...)

4) da mudanga de denominagio e
de numeragdo dos prédios, da edificagéo,
da reconstrugiio, da demoligdo, do des-
membramento e do loteamento de imé-
veis;”

“Art. 169. — Todos os atos enumera-

dos no art. 167 sdo obrigatérios e efe-
tuar-se-io no Cartério da situa¢do do
imével, salvo:
“ I — as averbacdes, que serdo efetua-
das na matricula ou & margem do regis-
tro a que se referirem, ainda que o imé-
vel tenha passado a pertencer a outra
circunscrigao;

IT — os registros relativos a imdveis
situados em comarcas ou circunscrigdes
limitrofes, que serdo feitos em todas
elas™.

A sangdo da obrigatoriedade da aver-
bagio assenta em que, se constar do ti-
tulo sujeito a registro qualquer circuns-
tncia susceptivel dela, o respectivo re-
gistro fica pendente de sua realizagfo.

Desmembrar &€ separar uma ou mais
partes de um todo. Sdo expressoes sind-
nimas: desdobramento, desdobro, fra-
cionamento, parcelamento, fragmentagdo,
retalhamento, segregagdo e divisdo. En-
contramos ainda “gleba destacada de
maior porgio” e “parte retirada de im6-
vel maior”, entre outras.

O vocdbulo ou frase empregados, ndo
importa, conduzem o interessado ao des-
membramento.

Havendo desmembramento, essa cir-
cunstincia ndo pode deixar de ser aver-
bada na folha da matricula do imé6vel
desmembrado, por tratarse de ato in-
questionavelmente obrigatério. Por isso,
em principio considerada como fungdo
secundéria — completar a publicidade
do registro para que ele traduza a reali-
dade f4tica em relagdo & matricula —,
passa a evidenciar seu mérito ao opor
que se proceda a um novo registro sem
que antes ela seja langada na matricula
origindria. Esse procedimento ird ocasio-
nar a abertura da matricula do novo imé-
vel, que daquele se desprendeu: imedia-
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ta, se for objeto de alienacdo ou cons-
tituicdo em direito real na coisa alheia,
ou ainda de prestagdio de garantia real;
oportuna, se ndo houver previsdo para
nenhuma das hip6teses precedentes. As
unidades averbadas ficardo em repouso
na matriz.

No regime anterior também se aver-
bava o desmembramento, porém, & mar-
gem da transcrigdo aquisitiva do imével
secionado, onde a nova unidade perma-
necia & espera de algum motivo para se
tornar autdnoma. Isto porque, vigorando
o sistema de félio pessoal, ndo se vislum-
brava qualquer possibilidade para o seu
deslocamento imediato. Com efeito, a au-
tonomia tabular do imével desmembrado
dar-se-ia, repisando o que acima se en-
fatizou, somente no momento do regis-
tro do titulo de sua alienag@o, ou cons-
tituicdo em direito real na coisa alheia,
ou ainda em prestagio de garantia real.

A nova LRP deu maior destaque ao
desmembramento devido & técnica pro-
cedimental do registro, provocada pela
introdug@o do félio real. O que o fez tor-
nar palpével foi, sem divida, a matricu-
la, que n#@o sé proporcionou existéncia
tabular independente A unidade concebi-
da como também exigiu nova configura-
¢do para o imével que a gerou.

Desmembramento €, portanto, a opera-
¢80 que consiste em secionar uma 4rea
de terreno com ou sem benfeitorias,
transformando-a em dois ou mais imé-
veis novos. E admissivel que o desmem-
bramento se realize como ato isolado,
isto é, independente da expectativa de
qualquer negécio juridico registravel.
Pode também verificar-se para compor
um imével contiguo, do mesmo proprie-
tério, independente, porém, de dimen-
sOes anteriormente inexpressivas, com o
intuito de aumentar-lhe o valor apds a
unificacéo.

E possivel que determinada 4rea de
terreno venha a ser desmembrada do seu
todo para o efeito de construgdo de es-

tradas de rodagem ou de ferro, canais
¢ abertura de vias de comunicacio, ain-
da que dependa de expropriagdo por ne-
cessidade ou utilidade piblica.

O desmembramento pode efetivar-se
para satisfazer, dentre outras, 3s seguin-
tes hipSteses: 1.») a segregacdo de um
imével para transformé-lo em duas ou
mais unidades auténomas, simplesmen-
te; 2.°) o fracionamento de um imével
em duas unidades auténomas, propor-
cionando a uma das quais a possibilida-
de de unir-se a outro que, obviamente,
lhe seja contiguo; 3.*) o desdobro de um
imével de modo a converté-lo em duas
ou mais unidades aut6nomas, destinadas
& alienagdo ou constituicio em direito
real na coisa alheia, ou ainda & presta-
¢do de garantia real.

No desmembramento de iméveis urba-
nos ou risticos ressurge a necessidade
de caracterizagdo, porquanto serd altera-
da a linha perimétrica que ird compor
novas figuras geométricas, formadas por
segmentos de outras linhas de limites di-
ferentes das primitivas. Por isso, o le-
vantamento de poligonal se estenderé
ndo sé ao imdvel novo, mas também
a0 remanescente, devendo ser efetuado
por técnico habilitado, que concluird seu
trabalho apresentando planta ¢ memorial
descritivo, pecas indispensdveis a corre-
ta individualizagdo do imével.

O procedimento registral para os ca-
sos em apreco é o determinado no par.
dnico do art. 235 da LRP, que reza:

“Art. 235. (...)

Pardgrafo dnico. Os imdveis de que
trata este artigo, bem como os oriundos
de desmembramentos, partilha e glebas
destacadas de maior porgdo, serdo des-
dobrados em novas matriculas, junta-
mente com os 6nus que sobre eles exis-
tirem, sempre que ocorrer a transferén-
cia de uma ou mais unidades, proceden-
do-se, em seguida, ao que estipula o item
Il do art. 233",
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“Art. 233. A matricula serd cancela-
da: :

I — por decisdio judicial;

II — quando, em virtude de alienagdes
parciais, o im6vel for inteiramente trans-
ferido a outros proprietérios;

IIT — pela fusdo, nos termos do ar-
tigo seguinte”.

Art. 234. Quando dois ou mais imé-
veis contiguos, pertencentes ao mesmo
proprietdrio, constarem de matriculas
autbnomas, pode ele requerer a fusdo
destas em uma s6, de novo némero, en-
cerrando-se as primitivas”,

Dé-se o cancelamento da matricula
por decis@o judicial {(art. 233, item I).

Nas aliena¢Bes parciais (art. 233, item
II), quando necessariamente os imdveis
sio precedidos de desmembramento
(art. 235, par. tinico), bem como nas fu-
sdes ou unificagbes (arts. 234 e 235,
itens I e II), verifica-se o encerramento
da escrituracdo na matriz: a) por estar
exaurida a disponibilidade do imével; b)
porque, ao experimentar modificagéo
formal (fusbes ou desmembramentos),
os iméveis exigem nova caracterizagdo.

O mesmo procedimento deverd ser
observado quando ocorrer divisdes de
iméveis jA matriculados.

M. M. DE SERPA LOPES transcreve
em seu tratado a ap. civel 12.018, de
12.10.51, sendo apelante Antbnio Fer-
reira Alberto e apelado o Ministério Pi-
blico do Rio de Janeiro, da qual extrai-
mos o seguinte trecho:

“Se houve desmembramento, inques-
tionavelmente era uma circunstincia que
ndo podia deixar de ser averbada, obri-
gatoriamente, & margem da transcrigdo
do imével desmembrado™ (3.* ed., 3°
vol.,, Rio de Janeiro, Freitas Bastos,
1957, p. 198).

E, mais adiante, ao comentar os arts.
247 e 248 do Regulamento de 1939, o
sobredito Mestre preleciona:

“N&o se compreende que um imdvel
possa ser transcrito ou inscrito com de-

ficiéncias a respeito de seus caracteristi-
cos e confrontagdes.

“A orientagio que adotamos € intran-
sigente e absoluta nesta matéria.

“Pela expressao — caracteristicos e
confrontagbes — compreende-se tudo
quanto concerne as medi¢des e confron-
tacdes do imével. Se existem condigdes
imprecisas ou se elas ndo estdo consigna-
das perfeitamente nos titulos, se se igno-
ram as confrontagSes, hd o recurso a
acdo demarcatéria ou A de aviventagio
de marcos. E nem para outro mister fo-
ram elas criadas no art. 569 do Cédigo
Civil,

“Duas situagdes podem surgir, no ca-
so de caracteristicos ¢ confrontagBes: ou
o titulo € impreciso, e nesse caso convém
ser recusado, para que o titular do domi-
nio melhor o componha pelos meios re-
gulares, ou o titulo a transcrever contém
caracteristicos e confrontagdes em coli-
580 com a transcrigdo anterior, hip6tese
em que se torna imprescindivel, prelimi-
narmente, a retificacio da transcrigdo
anterior, e a apuragio da qual seja ver-
dadeiramente exata; se a enunciagdo da
transcricdo existente ou a do tftulo.

“Como quase sempre, os caracteristi-
cos do imével estdo intimamente ligados
com as confrontagdes, sendo raro que tal
néo suceda, cumpre a audiéncia dos con-
frontantes.

“De qualquer modo, a boa orienta-
¢@0, nessa matéria, ¢ o cuidado prévio,
quer das partes, quer dos tabelides de,
antes da lavratura de qualquer escritura,
examinarem a situagdo do imével no Re-
gistro Imobilidrio, e se descobrirem
qualquer incompatibilidade entre o con-
telido do novo titulo e o da transcrigdo
vigente, promoverem a retificaciio desta,
e somente depois de tal medida é que
deverdo passar a realizagdo da nova
transcricao.

“A conclusio a estabelecer é a se-
guinte: ndo pode ser objeto de transcri-
¢80 ou inscricdo a escritura ou titulo que
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contiver uma falha de tal natureza, pois
" néo se acha apta a preencher o requisito
do n.° 5”.

WALDEMAR LOUREIRO, in Regis-
tro da Propriedade Imével, ac comentar
o art. 248 do Decreto 4.857/39, trans-
creve a Portaria 58, baixada pelo Juizo
de Direito da Vara de Registros Publi-
cos do Rio de Janeiro, datada de
19.2.40, em que se [&:

“Para que na escritura constem os re-
quisitos do artigo supramencionado, de-
vem os Srs. Serventudrios se fundamen-
tar nos elementos constantes do Registro
de Imdveis. E se esses elementos estive-
rem em contradi¢do com os fornecidos
pelas partes contratantes, a escriturag@o
ndo poder4 ser lavrada, sem a prova da
retificagdo do aludido registro” (5.* ed.,
Rio de Janeiro, Forense, 1957, 1.° vol.,
p. 224).

Vejamos o teor dos arts. 176 e 225 da
Lei 6.015/73, que reproduzem com no-
vos detalhes os arts. 178, 247 e 248 do
Regulamento proscrito:

“Art. 176. O Livro n.° 2 — Registro
Geral — serd destinado & matricula dos
iméveis e ao registro ou averbagdo dos
atos relacionados no art. 167 e nédo atri-
buidos ao Livro n.° 3.

§ 1.° A escrituragdo do Livro n.° 2
obedecera as seguintes normas:

I — cada imdvel terd matricula pré-
pria, que serd aberta por ocasido do pri-
meiro registro a ser feito na vigéncia
desta Lei;

II — sdo requisitos da matricula:

1) o ntmero de ordem, que seguird
ao infinito;

2) a data;

3) a identificago do imével, feita
mediante indicagdo de suas caracteristi-
cas e confrontagdes, localizagio, édrea e
denominagdo, se rural, ou logradouro e
niimero, se urbano, ¢ sua designagio ca-
dastral, se houver;

4) o nome, domicilio e nacionalidade
do orovrietirio, bem como:

a) tratando-se de pessoa fisica, o esta-
do civil, a profissdo, o nimero de inscri-
¢ao no Cadastro de Pessoas Fisicas do
Ministério da Fazenda ou do Registro
Geral da cédula de identidade, ou a falta
deste, sua filiaggo;

b) tratando-se de pessoa juridica, a
sede social e o namero de inscricio no
Cadastro Geral de Contribuintes do Mi-
nistério da Fazenda;

5) o nimero do registro anterior”.

“Art. 225. Os tabelides, escrivdes e
juizes fardo com que, nas escrituras e
nos autos judiciais, as partes indiquem,
com precisdo, os caracteristicos, as con-
frontagdes e as localizagSes dos imdveis,
mencionando os nomes dos confrontan-
tes e, ainda, quando se tratar sé de ter-
reno, se esse fica do lado par ou do lado
impar do logradouro, em que quadra e
a que distdncia métrica da edificagdo ou
da esquina mais préxima, exigindo dos
interessados certiddo do registro imobi-
lidrio.

§ 1.° As mesmas mindcias, com rela-
¢do & caracterizagdo do imével, devem
constar dos instrumentos particulares
apresentados em cartério para registro.

§ 2.° Consideram-se irregulares para
efeito de matricula, os titulos nos quais
a caracterizagdo do imével ndo coincida
com a que consta do registro anterior”.

Ougamos os escoliastas a respeito dos
dispositivos legais retrocitados:

ANTONIO MACEDO DE CAMPOS:

“O diploma, no § 2.° do artigo 225
da Lei de Registros Pdblicos, ndo chega
a fulminar de nulidade os titulos elabo-
rados sem as cautelas devidas e que, co-
mo conseqiiéncia, ndo venham a coinci-
dir exatamente com os que ja figuravam
primitivamente no Cartério Imobilidrio.
Mas os considerados irregulares, ainda
que para efeito de matricula, ficam sem
forga de titulo registrado. E como a pro-
priedade se transfere pelo registro, o
conveniente serd que se proceda desde
logo ao acertamento do titulo” (Comen-
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tdrios @ Lei de Registros Piblicos, Bauru-
SP, Ed. Jalovi, 1977, 3.° vol., p. 363).

VALMIR PONTES:

“Para dar fiel cumprimento ao dispos-
to neste artigo, os tabelides e escrivies
deverdo exigir dos interessados certidao
atualizada do Registro de Iméveis. A
exibigdo do titulo anterior poderd ndo
ser bastante, dada a possibilidade de al-
teragbes posteriores. E, quando tenha
havido alteraces que n#io constem do
registro, deverdo elas ser desde logo aver-
badas, antes da lavratura do instrumen-
to” (Registro de Imdveis, Sao Paulo, Sa-
raiva, 1982, p. 153).

AFRANIO DE CARVALHO:

“O requerimento de unifio de iméveis
confinantes descreverd o perimetro do
imédvel unificado, assim como o de des-
membramento descreverd tanto a parte
desmembrada como a remanescente, de
modo a especializar os imé6veis para a
matricula e para a averbagfo, respecti-
vamente. Cada requerimento seri ins-
truido com a autorizagdo do 6rgéo ofi-
cial de cadastramento imobilidrio, da
Prefeitura, do INCRA ou do Patriménio
da Unidio, conforme o caso, e, se ndo for
acompanhado de planta, poderd o regis-
trador exigi-la” (Registro de Imdveis, 3.2
ed., Rio de Janeiro, Forense, 1982, p.
328).

CONCLUSAO

Conforme se expds, é obrigatéria a
caracterizagio da unidade imével oriun-
da do desmembramento; tanto da 4rea
fragmentada quanto da remanescente
(art. 167, II, n° 4 e 225, §§ 1% e 2°
da LRP).

Onde hé interesse econdmico surgem
as cautelas e garantias. Por isso, convém
alertar os proprietdrios do solo urbano
e rutal que, quando forem promover o
desdobro, a caracterizagdo da drea re-
manescente hd de ser levada a efeito,
imediata ou oportunamente: a primeira
o livra da retificacio judicial; a segunda

o conduz a ela, irremediavelmente, por-
que o desmembramento afeta a unidade
intrinseca do imével. Essa modificagio
néo causa alterag@o em si dos elementos
materiais primitivos, mas apenas a for-
magdo de im6veis novos com os mesmos
elementos materiais inalterados. H4, por-
tanto, modificagdo formal, no sentido de
que a mesma realidade material formal
passa a ter existéncia diferente no Re-
gistro.

Como no desmémbramento o imével
experimenta essa modificagdo formal, é
necessdrio que a metamorfose observada
se complete atribuindo existéncia formal
ao resultado da operagdo. E esse resulta-
do nada mais é do que a individualizagdo
de todas as unidades que anteriormente
compunham o imével. A mesma existén-
cia diferente que se constitui na matéria
deve também constar da tébua.

A obrigatoriedade da caracterizagio
do remanescente no desmembramento
justifica-se, ainda, para ndo travar a con-
tinuidade que ndo comporta solugéo.

Ato unilateral, depois de percorrer os
trimites indispensdveis — aprovagdo da
Prefeitura ou do Servigo do Patriménio
da Unido, ou a verificagdio da aquies-
céncia ticita do MIRAD, confirmada no
campo da fragdo minima de parcelamen-
to do certificado de cadastro, ou ainda a
permissdo expressa daquele érgdo, con-
forme o caso —, estando tudo em ordem,
surge o momento decisivo: a acolhida
que o pedido obtém do Registro, quando
o imével se converte em duas ou mais
unidades autbnomas, material e formal-
mente.

Por outro lado, partindo do pressu-
posto de que a preterida caracterizagdo
da unidade remanescente nao invalida o
ato principal — segregag@o da drea obje-
to do negécio juridico imediato —, mas
apenas paralisa qualquer procedimento
registrdrio a ela inerente, o titular do
dominio do imével ficaria exposto 2
san¢do do par. Gnico do art. 21 do De-
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creto-Lei 167, de 14.2.67, que dispde
sobre titulos de crédito rural:

“Segdo 111 — Da Cédula Rural Hipo-
tecdaria (...)

Art. 21 — Sao abrangidos pela hipo-
teca constituida as construcdes, respecti-
vos terrenos, maquinismos, instalagGes e
benfeitorias.

Paragrafo tinico — Pratica crime de
estelionato e fica sujeito as penas do art.
171 do Cédigo Penal aquele que fizer
declaragbes falsas ou inexatas acerca da
drea dos iméveis hipotecados, de suas
caracteristicas, instalagSes e acessérios,
da pacificidade de sua posse, ou omitir,
na cédula, a declaragdo de ji estarem
eles sujeitos a outros 6nus ou responsa-
bilidade de qualquer espécie, inclusive
fiscais”.

AFRANIO DE CARVALHO escla-
rece:

“Q principio de especialidade signifi-
ca que toda inscricdo deve recair sobre
um objeto precisamente individuado.
Esse principio, consubstancial ao regis-
tro, desdobra o seu significado para
abranger a individualiza¢do obrigatéria
de: a) todo imével que seja objeto de di-
reito real, a comegar pelo de proprieda-
de, pois a inscrigdo ndo pode versar so-
bre todo o patrimdnio ou sobre um nii-
mero indefinido de iméveis; b) toda di-
vida que seja garantida por um  direito
real, pois a quantia ndo pode ser inde-
finida, mas certa, expressa em moeda
nacional” (ob. cit., p. 243).

O Cédigo Civil, nos arts. 761 e 846,
impGe as seguintes sangdes:

“Art. 761. Os contratos de penhor,
anticrese e hipoteca declarar@o, sob pena
de nao valerem contra terceiros: (...)

IV. A coisa dada em garantia, com
as suas especificacGes".

“Art. 846, A inscrigdo da hipoteca,
legal, ou convencional, declarard: (...)

II1. A situagio, a denominagdo e os
caracteristicos da coisa hipotecada”.

A caréncia de alerta aos contratantes
pelas pessoas encarregadas da instru-
mentalizagdo dos negécios juridicos, os
tornam passiveis dessas freqiientes ocor-
réncias. Por conseguinte, em se tratan-
do de imdvel rural, o proprietdrio omisso
fica impedido de oferecer o bem em
garantia real por falta de especializagdo.
E mais, em estado de expectativa, con-
servar seu imével em situagio pendente
de ser sanada.

Conseqiientemente, o proprietirio sera
conduzido a outro procedimento, demo-
rado e oneroso, porque a formalidade da
caracterizagio preterida enseja a retifi-
cagdo, nos termos do art. 213, da LRP,
que determina:

“Art. 213. A requerimento do inte-
ressado, poderd ser retificado o erro
constante do registro, desde que tal re-
tificagdo ndo acarrete prejuizo a terceiro.

§ 1.° A retificagdo serd feita median-
te despacho judicial, salvo no caso de
erro evidente, o qual o oficial, desde lo-
go, corrigird, com a devida cautela.

§ 2.° Se da retificagdo resultar alte-
ragdo da descrig@o das divisas ou da drea
do imével, serdo citados, para se mani-
festarem sobre o requerimento, em dez
dias, todos os confrontantes e o alienante
ou seus sucessores’.

WALTER CENEVIVA enfatiza:

“A irregularidade de titulos divergen-
tes do registro anterior ndo é restrita a
matricula, mas se estende ao préprio re-
gistro. O principio de continuidade exi-
ge uniformidade de descrigdes sucessi-
vas ou, quando divirjam, que a retifica-
¢do seja feita mediante procedimento ju-
dicial, se representar alteracdo das linhas
de confrontagdo” (Lei de Registros Pu-
blicos Comentada, 5* ed., Séo Paulo,
Saraiva, 1986, p. 492).

A representaclo gréfica dos iméveis
repousa sobre a medida geométrica e am-
bas, formando um sé todo, passam a re-
fletir, ap6s a inauguracdo matricial, a
sua exata configuracdo juridica.
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AFRANIO DE CARVALHO senten-
cia:

“Ao exigir-se, para o registro, que o
imével se apresente com as suas caracte-
risticas, limites e confrontagGes, o que
se exige € que ele aparega como um cor-
po certo. A sua descrigao no titulo h4 de
conduzir o espirito do leitor a essa ima-
gem. Se a escritura de alienagéo falhar
nesse sentido, por deficiéncia de especia-
lizagd@o, terd de ser completada por ou-
tra de re-ratificagiio, que aperfeigoe a fi-
gura do imével deixada inacabada na
primeira. Do contrério, ndo obterd regis-
tro” (ob. cit., p. 247).

H4 uma oportunidade para o proprie-
tdrio que requereu o desmembramento
preterindo a caracterizagdo do remanes-
cente evadir-se da retificagdo judicial:

promover a re-ratificagdo antes da trans-
feréncia do dominio do imével desmem-
brado. A partir da transmudag@o da titu-
laridade dominial do imével recém-con-
cebido, consolida-se a cisdo da continui-
dade motivando a descaracterizagdo do
remanescente, que permanecerd no seu
lugar de origem até que se lhe atribua
nova caracterizagao, regularizando, des-
tarte, a sua posigdo formal a fim de que
possa refletir, com exatiddo e harmonia,
a sua nova imagem juridica.

Cumpre-nos aproximar a passos apres-
sados do ideal de perfeita adequagdo
entre o registro e a realidade do solo,
em vez de ficarmos entabulando solugdes
paliativas que servem apenas para pro-
crastinar a efetivagio do atual sistema,
que tanto demoramos para adotar.



REGISTRO DE ATOS RELATIVOS A FERROVIAS:
UMA QUESTAO EM ABERTO

CAIO HILTON DE FREITAS TEIXEIRA
Advogado

Construgdo de ferrovias. Competéncia regisiral: um problema de ordem juri-
dica. Lei 6.015/73, art. 171, e suas interpretagoes divergentes. Excegdo ou
nido ao art. 169, caput, da Lei de Registros Piiblicos. Principio da territo-
rialidade. O todo e as “partes do todo”. Registro da escritura de emissdo

de debéntures. O entendimento da doutrina. Conceito de vias férreas.

O tema ora proposto é, sem duivida
alguma, um dos mais candentes dentro
da sistemética registral brasileira, sobre-
tudo no momento atual, em que o Go-
verno Federal, consciente da importén-
cia do transporte ferrovidrio como ins-
trumento acelerador do desenvolvimento
econdmico e da integragdo regional, se
propde, resoluto, a construir novas fer-
rovias.

Assim, a questdo da competéncia re-
gistral, que se pde de viva atualidade,
estd a requerer, a nosso aviso, uma orien-
tagdo normativa clara, porquanto envol-
ve, além de interesses econfmicos miil-
tiplos, um problema de ordem juridica.

Oportuna nos parece nossa modesta
colaboragdo que, nao tendo nem o mé-
rito nem a pretens@o de aduzir enfoques
e consideragBes novas a quanto ji foi
dito, vale, esperamos, como reproposi-
¢do do tema A discussdo dos estudiosos
da matéria. E ¢é esse o intuito que nos
move.

A digdo do art. 171 da Lei 6.015/73
tem suscitado interpretacdes divergentes
por parte de nossos pretdrios que ora
se inclinam pela competéncia registral
do Cartério de situagdo do imdvel, ora
daquele da estagdo inicial. Em suma, re-
manesce a ddvida de fundo, isto é, se
o art. 171 se constitui ou ndo uma exce-

¢80 plena ao art. 169 caput da supraci-
tada lei. Este, o perno da questdo.

Com efeito. Acérddo houve que, en-
tendendo ser aquele artigo uma excegéo
plena ao principio da territorialidade,
reconheceu a “competéncia do cartério
da estagdo inicial da linha o que ndo
obsta 4 averbagdo na margem dos regis-
tros anteriores, onde existirem, t@o-so-
mente para encerrar a disponibilidade
dos antigos proprietdrios, sem que isso
opere transferBncia de dominio” (ap.
civel 255.415, Sao José do Rio Preto,
18.10.76, Rel. Des. Acicio Rebougas,
in Registros Publicos, ed. RT, 1978,
ementa 51, p. 177, Organizacéo e Notas
de FRANCISCO DE PAULA SENA
REBOUCAS). '

Impde-se-nos observar, quanto aos ter-
mos do Acérddo supra, que a ressalva
final, antes de configurar uma colocagdo
desnecesséria ou imprépria — porquan-
to notério que a averbagdo ndo transfe-
re dominio — € de ser recebida como
um lembrete, uma anotag@o zelosa, face
A excepcionalidade imwposta pelo art.
171.

Recentemente, interpretacdo diversa
sobre o tema, distinguindo a competén-
cia para registro de atos relativos ao
“todo” daquela relativa a partes do todo,
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repropde o problema ao estudioso. Ve-
jamos, no que interessa, o Acérdao:

“A transmissdo e a hipoteca do todo
h&o de ser registradas no cartério da es-
tacdo inicial, como determinaram o art.
1.° do Decreto-Lei 3.108/41, o art. 852
do Cédigo Civil e o art. 171 da Lei
6.015/73. Se, no entanto, os atos tive-
rem por objeto partes que j4 compdem,
ou irdo compor o complexo, atender-se-4
a regra geral. Assim, se se tratar de bens
iméveis por natureza, sua transmissdo
serd registrada na comarca da situagdo
e nao alhures” (ap. civel 8.202-0/0, Ita-
petininga, DOJ de 3.5.88).

Estd de fato que a decisdo inova ao
assertar que os atos (transmiss@o e hipo-
teca) relativos ao todo serdo efetuados
no Cartério de situagdo da estagéo ini-
cial e os relativos a partes do todo, no
Cartério da circunscrigio imobilidria.
Inova, distinguindo onde a lei nao dis-
tingue. Inova, desconsiderando a cons-
trugcdo doutrindria conceitual do “com-
plexo unitdrio incindivel”, que mais
adiante veremos. Distingue o todo das
“partes do todo”, Partes que jamais inte-
graréo o todo porque registradas alhures,
Serdo sempre partes, a despeito da hips-
tese de, em valor e dimenséo, virem a
superar o fodo.

Questdo basilar, todavia, é entender o
que viria a ser o todo e quando este se
constituiria. Quer nos parecer que a
questdo se coloca sob o enfoque da pre-
cedéncia. Sendo vejamos.

De quanto contido no Acérddo comen-
tado, apreende-se que, se a transmissio
do todo ¢ feita no Cartério da estagio
inicial e da “parte” que ird compor o
complexo, no Cartdrio da circunscrigdo,
todo ¢ de ser entendido, tao-somente, o
primeiro (e Gnico) imével registrado em
nome da ferrovia, no Cartério da esta-
¢do inicial, j4. que as transmissdes sub-
seqiientes, por serem partes que irdo
“compor o complexo”, serfio registradas
na circunscri¢io do imével. 2
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Fécil notar que foram destacados e co-
locados em compartimentos estanques o
todo e as partes que o compGem. Aqui, o
acessério deixa de acompanhar o princi-
pal, numa clara subvers@o conceitual.

Todo hi de ser compreendido como o
complexo, a reunio de todas as partes,
o conjunto integral de seus elementos,
tanto essenciais como acessérios. In to-
tum et pars continetur, diz o brocardo.

Feitas essas primeiras observagdes,
voltamos a afirmar que, a nosso ver, a
controvérsia reside na imperfeita com-
preensdao do art. 169 da Lei 6.015/73.
Sem divida alguma nele estd o fulcro
da questdo, jé que se nos afigura de me-
ridiana clareza o art. 171 do citado dis-
positivo legal.

Vejamos, inicialmente, o que diz o art.
167: diz ele que, no Registro de Iméveis,
além da matricula, serdo feitos o regis-
tro e a averbacdo.

Temos, entdo, que trés sdo as espécies
de atos levados a efeito no Registro de
Iméveis. Interessa, entretanto, para a
discussdo proposta, somente uma das es-
pécies, vale dizer, o registro. Mesmo por-
que, a matricula ¢ pressuposto das de-
mais espécies, e a averbagdo, como ato
acessério, € de ser considerada corolaria
do registro.

O art. 169 consagra o principio da
territorialidade, quando, no caput, deter-
mina que os atos enumerados no art.
167 efetuar-se-do no Cartério de situa-
¢do do imdvel.

E a consagragdo da ordem geral de
atribuicdo de registrar (e de averbar,
complete-se a bem da clareza) que, de
maneira falha, vem logo a seguir excep-
cionada por dois incisos:

“Art. 169 (...), salvo:

I — as averbagOes, que serdo efetua-
das na matricula ou & margem do regis-
tro a que se referirem, ainda que o imé-
vel tenha passado a pertencer a outra
circunscricéo; -
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II — os registros relativos a iméveis
situados em comarcas ou circunscrigoes
limitrofes, que serdo feitos em todas
elas”.

Mas a verdade é que as duas preten-
sas excegcdes se resumem em uma so-
mente, ¢ se refere ao inc. I, porquanto
determina que as averbagBes (especifi-
cadas no inc. II do art. 167) sejam fei-
tas na matricula ou & margem do regis-
tro a que se referirem, ocorrendo a hi-
pétese de mudanga da circunscri¢do do
imével,

O inc. 11, entretanto, antes de se con-
figurar uma excegdo & regra geral, apre-
senta-se como uma clara e incontesti-
vel ratificagdo do principio da territo-
rialidade. Indiscutivel — porque de
acessivel compreensdo — que se o imé-
vel é abrangido por duas ou mais cir-
cunscri¢des (e portanto limitrofes), duas
ou mais serdo a “situagdo” do imével.
Dai, porque serdo feitos registros em to-
das as circunscrigGes.

Resta como verdadeira e tnica exce-
¢do explicita ao principio do registro
na situagio do imdvel, aquela determi-
nada, de forma inequfvoca, pelo art.
171, que impde a obrigatoriedade do re-
gistro dos atos relativos a vias férreas
no Cartério correspondente 2 estagéo ini-
cial da respectiva linha.

A titulo de complementagdo, dirfamos
que uma outra excegdo foi omitida, con-
quanto existente. Tratase da escritura
de emissio de debéntures (art. 167, I,
16) que é registrada no Cart6rio corres-
pondente & sede da companhia, defini-
da em seus estatutos, ¢ ndo no da cir-
cunscrigdo dos seus bens iméveis.

Ainda, a respeito da exce¢do contem-
plada pelo art. 171, merece transcrigéo
o ensinamento de WALTER CENEVI-
VA, que, de maneira clara, preleciona:

“As vias férreas impGem excegdo ao
princfpio da realizagio do registro no
cartério da situagdo do imével, porque
seu leito, suas instalagGes, o material

rodante constituem um todo unitério,
embora distribuido por extensa regido.
Dai a necessidade de um critério da lei,
baseado no cartério da estagdo inicial.

“Os grandes conglomerados ferrovii- .
rios piblicos levam o intérprete a refor-
mular a exegese cldssica. Ndo se pode
falar em respectiva linha quanto a essas
empresas. Estagdio inicial é a de um de-
terminado tronco, ndo a da sede da so-
ciedade. A aplicaciio do direito ndo po-
de ignorar a realidade fética subjacente.
O art. 171 ndo constitui excecdo plena
ao art. 169, pois a atribuicdo do regis-
tro ao cartério da situagdo do imével €
um dos elementos essenciais das garan-
tias inerentes ao sistema registrdrio bra-
sileiro. A atitude do hermeneuta deve
dar & respectiva linha valor literal. Nes-
se sentido s@o apenas os iméveis que
compdem a linha os que se sujeitam a re-
gra do artigo, e néo os demais, de pro-
priedade da empresa ferrovidria” (Lei
dos Registros Piiblicos Comentada, Ed.
Saraiva, 6.* ed., p. 372).

A excecdo contemplada pelo art. 171,
e que no direito anterior estava previs-
ta com idéntica forma (Decreto 4.857,
art. 180), encontra na doutrina sua jus-
tificativa. Com efeito, e ndo serd demais
repetir, ¢ no conceito, no que se deve
entender por vias férreas, que encontra-
mos a razao de ser da excepcionalidade
contemplada no Decreto 4.857/39 e
mantida na Lei 6.015/73.

De SERPA LOPES vem-nos o escla-
recimento sobre a extensdo do concei-
to. Com a precisio que caracteriza o
grande mestre, observa: “Sendo as es-
tradas de ferro consideradas em seu com-
plexo de terrenos, pontes, estagdes, ofi-
cinas, casas de méquinas, depésitos, ma-
teriais fixos e rodantes, formam uma
unidade econdmica e juridica incindivel”
(Tratado dos Registros Piblicos, vol 11,
n° 283, p. 243, 2.* ed., Ed. “A Noite”,
Rio de Janeiro).
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Desse conceito unitdrio, desse todo
econdmico incindivel, deflui a regra do
art. 171 que, excepcionando o principio
da territorialidade, determina que os
atos relativos s vias férreas sejam re-
gistrados no Cartério correspondente &
estacdo inicial da linha.

Importante estabelecer, entretanto, a
extensdio, a abrangéncia da excegiio con-
tida na regra do art. 171. Nesse senti-
do, reafirmamos- as observacdes de Wal-
ter Ceneviva, jd transcritas acima, para
quem somente os bens que compdem a
linha se acham submetidos & regra ex-
cepcionante.

ELVINO SILVA FILHO, que exer-
ceu a presidéncia do Instituto de Regis-
tro Imobiliério do Brasil — IRIB, assim
se manifesta acerca dessa restricio con-
ceitual:

“Assim, todo o complexo da estrada
de ferro ou das vias férreas, considera-
do como um todo econbmico incindivel,
terd a sua transmissdo registrada no
Cartério de Registro de Iméveis corres-
pondente & estagdio inicial da respectiva
linha,

“Néo seréio, porém, submetidas a essa
competéncia registral as transmissGes,

alienagdes ou oneragdes de outros bens
que a pessoa juridica proprietdria da via
férrea possua, desvinculados desse todo
econdmico, tais como prédios, em uma
determinada cidade, para sede de sua
administragdo, casas separadas do leito
das vias férreas para a moradia de seus
empregados, terrenos que se destinem a
construgSes diversas do complexo ferro-
vidrio.

“Esses bens iméveis serdo registrados
no Cartério de Registro correspondente
a0 da sua situagiio, seguindo a regra ge-
ral do artigo 169 da Lei dos Registros
Pablicos” (Proc. CG 58.242/81 — Pa-
recer mandado publicar pelo Des. Bru-
no Affonso de André, Corregedor Geral
da Justica, in Boletim da Associagio dos
Serventudrios da Justica do Estado de
Sdo Paulo, n® 111, p. 49 e segs.) .

Em conclusiio, tratando-se de iméveis
destinados ao leito da linha férrea e uti-
lizados para suas instalacdes, vale dizer,
integrados ao complexo vidrio-econémi-
co autbnomo, incindivel, firmamos a
convicgdo da competéncia registral do
Cartério correspondente & estagiio inicial
da respectiva linha.
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ACAO DECLARATORIA DE PRESCRICAO DE DIREITO REAL

Venda de lotes a prestagiio. Inobservincia da legislagio especifica. Agdio englo-

bando situagdes

dispares, Soluciio diversa dada anteriormente a caso idéntico.

: Decr.-Lei 58/37. Decr. 3.079/38. CC, art. 177,

*

Desde que a venda se fez sob a égide de legislagdo especial (Decr-Lei

58/37 e Decr. 3.079/38) que esgota as diversas hipdteses de terrenos ven-
didos a prestagdo, vedado fica aos promitentes vendedores usar de agdo
declaratéria de prescricdo de direito real, englobando situagdes dispares,
com o objetivo de retornarem os lotes vendidos ao seu dominio.

O art. 177 do CC, invocado pelos autores, nio os favorece, posto que
a matéria é regulada por legislacio especial.

O argumento de que o mesmo Juiz julgou procedente agdo idéntica e
improcedente esta, ndo beneficia o recurso, pois ao Julgador é permitido

reformular seu ponto de vista.

(Na decisao, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagdo civel 01/87 — Sao José dos Pinhais — Apelante: Paulo Jilio Steil
— Apelados: Mdrio Paulo Hosang e ofs. (T]PR).

ACORDAOQO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelacdo civel 01/87, de Sdo José
dos Pinhais, em que é apelante Paulo
Jilio Steil e apelados Mério Paulo Ho-
sang ¢ 0/s.:

1. Paulo Jdlio Steil, inicialmente so-
zinho e depois também com a presenga
de s/m., Resoleta de Souza Steil (fls.),
promoveu a¢dio ordindria de declaracéo
de prescricéo de direito real, contra M4-
rio Paulo Hosang; Jodo Cocino Jinior;
Ardo Indcio de Simas; Roberto Clévis
Espindola; Arno e Rosawitha Besedow;
Janete Cavalheiro dos Santos; José Mi-
lani; Felicio Henrique Santos; Anténio
Cordeiro de Lima; Basilio Badeski; Dir-
ceu de Souza; Turibio Antdnio Lemos;
Benoni Zilli e ofs.; Jo#io Pinto; Hon6rio
Machado; Claraflde Correia; Nestor Pe-
reira dos Santos; Pedro de Matos; Jove-

nal Shiodini; Benedito Frederico Mayer;
Merginio dos Santos & Cia.; e Vistério
Kimmel, todos adquirentes de lotes, com
respectiva averbagdio junto ao Registro
de Iméveis, e mais Sebastido Grein Cos-
ta; Zeni Leoni Shetin; Jodo A. F. da Sil-
va; Moacir de Jesus Anerswald; Arnal-
do Rujinki; Maria da Luz Affolter; Dir-
cinha A. Da Silva; Ovidio A. dos San-
tos; Maria Linhares Souza; Werner
Kurt Muller; Pedro Veiga Bueno; An-
tonio Carlos Mocelin; José Lins Staha-
lin; Etelvina A. de Moraes; Benedita
Castro Lopes e Manoel Alves dos San-
tos, todos adquirentes de lotes, mas que
ndo averbaram seus compromissos de
compra ¢ venda junto ao Registro de
Iméveis; e Francisco T. de Menezes;
Edir Nascimento; Edmundo Pristeor;
Adolfo Peres Vilcher; José Stahelin e Be-
nedita Castro Lopes, adquirentes de lo-
tes que além de ndo averbarem os com-
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promissos retiveram em seu poder am-
bas as vias do contrato, alegando que
por escritura particular de compromisso
de compra e venda, prometeu a venda
aos requeridos de lotes de sua proprie-
dade, da planta Jardim Cristal, ignoran-
do a residéncia atual dos compradores,
e como da compra jd4 decorreram mais
de 15 anos, sem que tivessem compare-
cido para receber escritura, ¢ como o
autor vardo é quem tem pago os impos-
tos ¢ mantido limpos os lotes, esse tem-
po gerou para os réus a perda do direito
de qualquer ac¢do € com isso se deu a
prescrigao liberatéria em favor do casal
autor dos lotes referidos e por isso ¢
pedido nesta agdo para que fosse decla-
rada a prescricdo do direito real objeto
dos contratos de promessa de compra e
venda e considerados de nenhum efeito
os compromissos, voltando os lotes para
os autores.

Ap6s muita diligéncia, foram feitas al-
gumas citagGes pessoais e a maioria por
edital. O Curador Especial foi quem con-
testou a acdo. A sentenga recorrida jul-
gou improcedente a agfo.

2. O objetivo da agdo € que todos os
lotes compromissados & venda e rela-
cionados na inicial, com exce¢do dos
compromissarias Clarailde Correia e Tu-
ribio Anténio Lemos, que requereram
os autores fossem excluidos da relacdo
processual (fls.), retornassem a ser de
sua propriedade.

Da inicial se tem noticia de que al-
guns contratos foram averbados perante
o Registro de Iméveis e outros ndo, mas
em todo o processo ndo se tem noticia
de quanto pelos lotes foi pago, se todos
a totalidade do prego ajustado ou se par-
te do valor estabelecido, j4 sendo de res-
saltar, por esse fato, que o caminho es-
colhido ndo-poderia nunca levar ao fim
desejado. ;

O art. 177 do Cédign Civil que os au-
tores trouxeram em arrimo do pedido,
ndo os favorece, posto que a matéria de-

veria ficar jungida ao estabelecimento em
lei quanto trata de venda de terreno para
pagamento em prestagOes, que é especial
¢ a regula com pormenores.

No Decr-lei 58, de 10.12.37, que
dispde sobre o loteamento ¢ a venda de
terrenos para pagamento em prestagoes,
consta no art. 14 que “vencida e ndo pa-
ga a prestagdo, considera-se o contrato
rescindido 30 dias depois de constituido
em mora o devedor”, sendo que em seus
pardgrafos elucida a seqiiéncia para atin-
gir o cancelamento da averbagdo. Na es-
pécie, nao hd prova alguma de que isso
tivesse sido feito e, além do mais, os
préprios autores nao sabem esclarecer
se todos os réus chamados nesta agao pa-
garam na {ntegra o valor convenciona-
do. Entdo, impossivel saber quem entre
0s réus j4 pagou integralmente o prego,
quem deixou de pagar e quantas pres-
tagOes estdao em falta, posto que em cada
situagdo uma forma diferente de agir.
Para aqueles que pagaram tudo, a
solugdo estaria no art. 17 do aludido
Decr.-lei:

“Pagas todas as prestagbes do prego,
¢ licito ao compromitente requerer a in-
timag@o judicial do compromissirio pa-
ra, no prazo de trinta dias, que correrd
em cartério, receber a escritura de com-
pra e venda.

Paragrafo tnico. Nao sendo assinada
a escritura nesse: prazo, depositar-se-4 o
lote comprometido por conta e risco do
compromissdrio, respondendo este pelas
despesas judiciais e custas do depdsito”.

Os mesmos dizeres estdo reproduzi-
dos igualmente no art. 17 do Decr. 3.079
de 15.9.38, que regulamenta o Decr.-lei
58, equivalendo dizer que os compro-
mitentes tinham ao seu dispor o ampa-
ro da lei, mas optaram por procedimen-
to inadequado, cujo resuitado somente
poderia ser a improcedéncia da agdo.

A matéria j& foi enfocada nesta Ca-
mara, conforme se infere do v. acérdio
3.262, cuja ementa ficou assim:
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“Loteamento — Acdo ordindria pro-
posta pelos proprietirios do loteamen-
to objetivando voltassem para o seu do-
minio os lotes vendidos e que teriam si-
do abandonados pelos respectivos com-
pradores por mais de quinze anos —
Dita agdo baseada no art. 177 do CC
invocando prescricdo de direito real foi
julgada improcedente e os autores consi-
derados litigantes de mé fé, devido as
manobras empregadas para frustrar a ci-
tagdo pessoal dos réus — Apelagdo pro-
vida parcialmente para relevar a impu-
tagdo de md fé a excluir da condenagéo
as penalidades dos arts. 17 ¢ 18 do CPC
— A falta de observincia dos disposi-
tivos do Decr.-lei 58/37 para constitui-
¢do dos compromissdrios em mora ¢ a
falta de observancia do Decr. 3.079 de
15.9.38 para o depésito judicial dos lo-
tes comprometidos, s6 por si ndo justi-
fica a imputagio de m4 fé dos autores”
{ap. civel 1.834/84 — Sio José dos Pi-

AGRAVO RETIDO

Decisao interlocutéria. Acéo rescisoria,

nhais — Rel. Des. Maximiliano Sta-
siak).

Desde que a venda se fez sob a égide
de legislacdo especial que esgota as di-
versas hipSteses de terrenos vendidos a
prestacao, vedado fica aos compromiten-
tes usar de acdo declaratéria de prescri-
¢do de direito real, englobando situagdes
dispares, com o objetivo de retornarem
os lotes vendidos ao seu dominio.

O argumento de que o mesmo Juiz
julgou procedente agéio idéntica, ndo be-
neficia o recurso, uma vez que ao julga-
dor € perfeitamente permitido reformu-
lar seu ponto de vista.

Acordam os Desembargadores da
3.* Camara Civel do Tribunal de Justica
do Parand, por unanimidade de votos,
em negar provimento ao recurso.

Curitiba, 31 de maio de 1988 — RE-
NATO PEDROSO, ptes. e revisor; LUIZ
PERROTTI, relator; ADOLPHO PE-
REIRA.

Ndo cabendo agravo de instrumento, mesmo sob a forma retida, das
decisdes interlocutbrias do Relator, o recurso é recebido como agravo regi-
mental retido (RITJRGS, art. 236, § 1.°, in fine; RITJESP, 97/413).

ACAO RESCISORIA: CABIMENTO

Retificagio de estado civil. Sentenca de mérito. CPC, art. 485. Lei 6.015/73

art. 216. Vias ordindrias.

A sentenga que acolhe pedido de retificagdo de estado civil, para fins
de averbacdo no Registro de Imdveis, quando nao se tratar de erro formal,
é de jurisdicdo contenciosa, pois que envolve a esséncia do registro e
repercute em direitos de terceiros (art. 216 da Lei de Registros Piiblicos),
com 0 que enseja a acio resciséria (CPC, art. 485).
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ACAO RESCISORIA: CABIMENTO
Prova falsa. CPC, art. 485-VI.

Se a sentenca, acolhedora do pedido de retificagao, se fundou enfatica-
mente em prova falsa (procuragdo que teria sido outorgada por um dos
anuentes & retificagdo), procede a agdo resciséria. Ainda que s6 parcial-
mente seja falsa a prova, deve ser agasalhada como fundamento da agao
se a conclusdo da sentenga rescindenda ndo se sustenta sem a concorréncia

daquela prova (CPC, art. 485-VI).

Agdo rescisdria 586.011.314 — Porto Alegre — Autor: Joseph Yuk Fung Ting

— Ré: Fung Yuk Yu (T]RS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os au-
tos, acordam, em 6. Cimara Civel do
Tribunal de Justiga, & unanimidade, em
conhecer do agravo de instrumento reti-
do, como agravo regimental, desacolhen-
do-o; rejeitar, ainda, restante preliminar
da ré, argiiida em alegagdes finais. No
mérito, julgar procedente a aclo, 0 que
decidem de conformidade e pelos fun-
damentos constantes das inclusas notas
taquigrdficas que integram o presente
acérddo. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, além do
signatério, os Des. ADALBERTO LIBO-
RIO BARROS e CACILDO DE AN-
DRADE XAVIER.

Porto Alegre, 25 de agosto de 1987
— LUIZ FERNANDO KOCH, pres. e
relator.

RELATORIO

O Des. LUIZ FERNANDO KOCH:
Joseph Yuk Fung Ting propds a presen-
te acéio resciséria contra Fung Yuk Yu,
objetivando desconstituir sentenga, trin-
sita em julgado, proferida pelo Juizo da
2" Vara de Familia e Sucessdes da Ca-
pital. A sentenca rescindenda julgou pro-
cedente, em parte, a acdo declaratéria
movida por Fung Yuk Yu, mandando
averbar & margem de matriculas refe-
rentes a imdveis de sua propriedade que

ndo era casada com Ting Hau Chin, fa-
lecido avd do ora autor, sendo solteira.

Informa, na inicial, que seu avd e a
ré vieram para o Brasil em 1952, esta-
belecendo-se no ano seguinte em Porto
Alegre, onde fundaram a firma Moinhos
Popular S. A., aparentando o estado de
casados, 0 que constava em inumeros
documentos. Diz que a ré foi autoriza-
da, através de escritura publica, a co-
merciar pelo marido, tendo, assistida
por este, adquirido imdveis. Ademais,
qualificou-se como casada nos documen-
tos referentes a naturalizagio e, poste-
riormente, como vitiva. Quando do fale-
cimento de Ting Hau Chin, ac invés de
inventariar e partilhar seus bens, propds
a agdo declaratdria, alegando que ele era
casado, na China, com outra mulher,
da qual jamais se divorciou. A sentenga,
por sua vez, baseou-se em prova falsa e
a ré agiu com dolo, pois juntou procura-
¢io supostamente outorgada por Ting
Yu Chien, pai do autor, em que desistia
de seus direitos hereditdrios. No entan-
to, na data deste fato, seu pai ji era fale-
cido. Sustenta, também, que dois tios,
irm#os de seu pai, outorgaram procura-
¢des em igual teor ¢ prestaram declara-
¢des inverfdicas na agdo declaratéria, em
conluio com Fung Yuk Yu, para preju-
dicé-lo.

Citada, a ré contestou argilindo, pre-
liminarmente, a caréncia de ac¢fo ou im-
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procedéncia, eis que a sentenca ndo &
de mérito; a inexisténcia de prova de
que o autor seja realmente descendente
de Ting Hau Chin e, por iltimo, a au-
séncia de prova de que este tenha sido
realmente casado com a contestante. No
mérito, alegou que, mesmo que haja ir-
regularidades e que a acdo seja julgada
procedente, néo lhe daria a condigéo de
casada, sendo totalmente imitil.

Em saneador, rejeitei as duas primei-
ras preliminares, relegando a terceira pa-
ra o final, eis que se trata de matéria de
mérito. Inconformada, a ré agravou, na
forma retida, ¢ mantive a decisdo.

Em audiéncia, colhi o depoimento
pessoal da demandada. As partes ofere-
ceram razdes finais, tendo a ré juntado
documentos, sobre os quais foi aberta
vista ao autor.

O Dr. Procurador de Justica opinou
pela extingdo do processo por caréncia
de agdo e, no mérito, pela procedéncia
do pedido de rescisdo. E o relatério.

VOTO

O Des. LUIZ FERNANDO KOCH:
Assinalo, inicialmente, que a ré interpds
agravo retido & decis@o saneadora, que
rejeitara duas preliminares. Como luci-
damente observa o Procurador de Jus-
tica, Dr. Ranolfo Vieira, em seu pare-
cer, "o agravo retido de fls. néio pode ser
conhecido como tal. O agravo de instru-
mento pressupde a existéncia de duplo
grau de jurisdicio ordindria. Das deci-
soes interlocutdrias proferidas pelo Juiz
de 1.° grau cabe agravo de instrumento
para o Tribunal competente, que dele
conhecerd pelo 6rgéo a quem a lei atri-
bui tal incumbéncia. Apenas no caso es-
pecffico de decisdo que negar seguimen-
to a recurso extraordindrio, a lei prevé
agravo de instrumento fora da jurisdi-
¢ho ordindria (CPC, art. 544). Sabida-
mente a aglio resciséria, de competéncia
origindria dos Tribunais, é processada e
julgada em insténcia Gnica. Salvo embar-

gos infringentes, quando n@o unénime
a decisdo (CPC, art. 530), nenhum outro
recurso ordindrio pode ser interposto .
para 6rgdo de jurisdicdo superior contra
o julgamento da resciséria. Os embargos
de declaragéio, cuja natureza recursal &
discutivel, sdo interpostos para o pré-
prio 6rgdo julgador, ndo quebrando a
regra da jurisdigiio dnica. Se ndo existe
duplo grau de jurisdicio ordindria no
processo e julgamento das agdes rescisé-
rias, ndo se pode admitir agravo de ins-
trumento em tal tipo de acfio. E ainda
que fosse possivel, em tese, agravar de
instrumento contra decises interlocuts-
rias proferidas pelo Relator, jamais se-
ria possivel o agravo retido, porque es-
te pressupde, necessariamente, a exis-
téncia de apelagio (CPC, art. 522, §
1.°). Contra as decisdes proferidas pe-
los Relatores nas ages origindrias dos
Tribunais ou nos recursos, 0 remédio ca-
bivel sdo os recursos inominados, como
0s previstos nos arts. 532 e 557, par.
tnico, do Estatuto Processual, ou os
agravos regimentais. O Regimento In-
terno do Tribunal de Justica do Estado
do Rio Grande do Sul dispbe expressa-
mente sobre o tema, no art. 236, § 1.°:
‘Caberd agravo regimental das deci-
sOes interlocutérias proferidas pelo Re-
lator,..."” E o Tribunal de Justica de
Séo Paulo j4 decidiu: ‘N@o cabe agravo
retido contra decisio do Relator, mas
agravo regimental (RJTJESP, 97/413)
(in CPC de THEOTONIO NEGRAO,
17.* ed., nota 1 ao art. 491)",

Logo, preliminarmente, recebo o agra-
vo como regimental, sob a forma retida,
consoante faculta o Regimento Interno
deste Tribunal, em seu art. 236, § 1.°,
in fine, devendo o subscritor do recurso,
que ndo tem procura¢@o nos autos, como
também observado pelo parecer, exibi-la
em dez dias.

O Des. ADALBERTO LIBORIO
BARROS: Também aceito, Sr. Presi-
dente. Acho que ¢ a solugdo, porque, em
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se tratando de processo a ser julgado
em instdncia dnica, ndo seria de se admi-
tir que a parte néo tivesse o recurso s6
por ndo ter usado a expressdo prépria,
que seria agravo regimental. A vontade
da parte de recorrer foi expressa ¢ o
equivoco no mencionat o recurso cabi-
vel ndo pode prejudicé-lo.

Também acolho como agravo regi-
mental retido nos autos.

O Des. CACILDO DE ANDRADE
XAVIER: Também acolho como agra-
vo regimental.

O Des. LUIZ FERNANDO KOCH:
Apreciando o agravo retido, reitero meu
pronunciamento, contido na decisdo de
fls., em que rejeitei a preliminar de ca-
réncia da agdo resciséria, por versar o
pedido, cuja sentenga se pretende res-
cindir, procedimento de jurisdigio con-
tenciosa e ndo voluntdria. Como se veri-
fica dos autos em apenso, a agdo foi in-
tentada como declaratéria, visando a pro-
var que Fung Yuk Yu, ora ré, é soltei-
ra e que jamais foi casada com Ting
Hau Chin, que era casado com outra
pessoa, de quem ndo se divorciou. Pos-
teriormente, veio a ocorrer alteragdo do
pedido, limitando-se este & averbagdo no
Registro de Imdéveis, em quatro matri-
culas, de que a entdio autora era solteira
e ndo casada (fls. do apenso). A senten-
¢a veio a acolher o pedido, dispondo do
seguinte modo, em sua parte conclusiva:
“Diante do exposto, julgo procedente
em parte a acdo, para determinar a ex-
pedigdo de mandado de averbagdo ao Re-
gistro de Iméveis, na respectiva zona, &
margem das matriculas indicadas na pe-
ticio de fls., que Fung Yuk Yu ndo €
casada com Ting Hau Chin, sendo ela
solteira” (fls. do apenso). Tratou-se, se-
gundo se vé, de agdo a propiciar confli-
to de interesses. O fato de ndo haver si-
do contestada néo lhe retira essa carac-
teristica, pois que, nos casos de revelia,
a lide, quando de jurisdigdo contencio-
sa, ndo perde, por aquela razdo, esta na-

tureza. Na hipétese, a possibilidade de
alguma das partes interessadas poder
insurgir-se contra a retificagao pretendi-
da confere o cardter contencioso & ju-
risdi¢do.

Como refere JOSE FREDERICO
MARQUES, “relativamente & forma ou
modus procedendi, a jurisdigdo volunta-
ria d4 origem a um procedimento tdo-so-
mente € N30 a um processo, visto que
este se origina de uma situacdo conten-
ciosa e é conceito correlato. O contra-
ditério entre as partes é trago exterior
da jurisdicdo contenciosa. No procedi-
mento de jurisdigdo voluntéria, o que
pode surgir é uma controvérsia ou dis-
senso de opiniGes, que ndo se confunde
com situagdo contenciosa ou lide, como
esclarece Carnelutti” (INSTITUICOES
DE DIREITO PROCESSUAL CIVIL,
1./250-251, 3.2 ed.). Por sua vez, obser-
va MARCOS AFONSO BORGES que
“a primeira (jurisdigdo contenciosa) tem
por objetivo a composicdo e solugdo de
um litigio. A segunda (jurisdigdo gra-
ciosa) diz respeito a interesse ndo em
conflito, mas que, pela importancia, pela
gravidade e delicadeza, a lei prefere
atribuir sua tutela aos Srgdos do Poder
Judicidrio, e ndo a qualquer 6rgéo da
administracdo” (AJURIS, 18/78-79).
Ora, a situagdo contenciosa faz-se pre-
sente pela possibilidade de impugnac¢io
da pretens@o retificatéria.

H4 a considerar, por outro lado, que,
sob o aspecto legal, a retificagdo admi-
nistrativa, junto ao Registro de Iméveis,
somente se d4 na hipétese de erro for-
mal, desde que ndo acarrete prejuizo a
terceiro. E o que preceitua o art. 213,
caput, da Lei de Registros Piblicos. No
entanto, quando se tratar de erro a en-
volver a prépria esséncia do ato a ser re-
tificado, o processo tendente a promo-
ver a retificagdo serd, segundo o art. 216
da mesma lei, contencioso. No caso dos
autos, a retificacio do estado civil de
pessoa proprietdria de vérios imdveis,
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estado civil este em consonéincia com
outros documentos, envolve, inegavel-
mente, a esséncia do ato pretendido re-
tificar. Ademais, repercute em interesses
patrimoniais de terceiros, vale dizer, dos
descendentes da pessoa tida como cn-
juge. Como ja decidiu este Tribunal, o

erro, a ensejar o processo administrati-

vo do art. 213 da Lei 6.015 (de Regis-
tros Ptblicos), “é a desconformidade do
registro com o instrumento que lhe ser-
viu de base, no qual se espelhou, assimi-
lando o seu conteiido” (RJTJRGS, 78/
449, Rel. JOSE BARISON). Consoante
enfatizado em outro julgamento, “a reti-
ficagdo por meio administrativo, néo con-
tencioso, € possivel quando se trate de
mero erro formal, que ndo afeta o obje-
to mesmo do registro” (mesmo reperté-
rio, 50/325, Rel. LADISLAU FERNAN-
DO ROHNELT). Ou, ainda, que ‘¢
obrigatério o processo contencioso quan-
do possa acarretar prejuizo a terceiros
ou ndo passe de simples corregdo de er-
ros manifestos no assentamento” (mes-
mo repertério, 55/383, Rel. PERI RO-
DRIGUES CONDESSA).

Inegavelmente, a agdo, cuja sentenca
€ objeto da presente rescisdo, é de juris-
dicdo contenciosa, por encerrar conflito
de interesses e por importar em retifica-
¢do de dado essencial de registro pibli-
co, a repercutir em direitos de terceiros.
Por isso, tratando-se de sentenga de mé-
rito (CPC, art. 485), mostra-se plena-
mente cabivel a a¢fio resciséria.

O Des. ADALBERTO LIBORIO
BARROS: Sr. Presidente. Endosso total-
mente a posicdo de V. Exa. e nfo teria
nada a acrescentar. O problema est4 con-
tido todo nas distingGes bem claras entre
as disposi¢ies desses dois dispositivos
da Lei 6.015, que, no art. 213, se refe-
re expressamente, com toda a clareza, 3s
ages de jurisdigdo voluntéria, conforme
se depreende da sua disposigdo literal:
“A requerimento do interessado, poderd
ser retificado o erro constante do regis-

tro, desde que tal retificagdo ndo acar-
rete prejuizo a terceiro”. E o art. 216
refere-se ao processo contencioso, por-
que, ai, entdo, envolve direito de ter-
ceiros: “O registro poderd também ser
retificado ou anulado por sentenca em
processo contencioso, ou por efeito do
julgado em agéo de anulagio ou de de-
claragdo de nulidade de ato juridico, ou
de julgado sobre fraude 2 execugdo”.
Este aqui regula o processo contencio-
50, porque estd claramente disposto que,
da declaragdo, pode resultar prejuizo
para terceiros. E, embora ndo tenha sido
esse terceiro citado na agdo primitiva,
cuja sentenga se procura rescindir, em-
bora isso, é evidente a sua legitimidade,
em face do interesse manifesto, como
neto do falecido Ting Hau Chin.

O fato de a sentenca liberar pratica-
mente a venda de todos os bens iméveis
que estavam em nome da Sra. Fung Yuk
Yu atinge os interesses diretos dele no
seu patriménio. Esses bens, em razdo da
senten¢a declarando essa senhora como
ndo casada com esse falecido cidaddo, li-
beraram praticamente para qualquer
alienagdo ou qualquer espécie de tran-
sacdo. De maneira que h4 legitimida-
de e ndo hé caréncia de agdo, porque
se tratava, na acgéio declaratéria, de um
processo contencioso.

O Des. CACILDO DE ANDRADE
XAVIER: Acompanho.

O Des. LUIZ FERNANDO KOCH:
De igual modo, mantenho meu entendi-
mento quanto & preliminar concernente
a comprovagio de que o autor é descen-
dente de Ting Hau Chin. Como salienta-
do, a carteira de identidade, por fotocé-
pia, a fls., comprova ser o autor fitho de
Ting Yu Chien, que, por sua vez, era
filho de Ting Hau Chin, como reconhe-
ceu a propria ré na petigdo, por copia,
de fls. Igualmente rejeito esta prelimi-
nar, com o que desacotho o agravo re-
gimental,
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O Des. ADALBERTO LIBORIO
BARROS: Também dou validade juridi-
ca a esta carteira de identidade, e por
ela se comprova a filiagdo.

O Des. CACILDO DE ANDRADE
XAVIER: Acompanho.

O Des. LUIZ FERNANDO KOCH:
Descabe, outrossim, a preliminar de fal-
ta de legitimo interesse do autor para a
propositura da agfio resciséria e que veio
a ser argiiida em razdes finais. O fato
de o autor, uma vez munido de do-
cumentos hédbeis, como se argumenta,
poder promover o inventdrio dos bens
deixados por seu avd com a demandada
e depois reivindicé-los em agéio ordiné-
ria ndo lhe retira o interesse processual
para a demanda. A possibilidade de
eventuais direitos poderem vir a ser
exercitados de outro modo néo prejudi-
ca o caminho que, desde logo, se abre.
A alteragdo de registro, com reflexo em
estado civil de ascendente, lhe diz res-
peito e, & evidéncia, poderd questiond-
la em juizo. Logo, também rejeito esta
preliminar.

O Des. ADALBERTO LIBORIO
BARROS: Acompanho.

O Des. CACILDO DE ANDRADE
XAVIER: De acordo.

O Des. LUIZ FERNANDO KOCH:
No mérito, releve-se que a sentenga res-
cindenda enfatiza, como argumento €
fundamento de sua conclus#io, o fato de
os herdeiros filhos de Ting Hau Chin
haverem concordado com o pedido (fls.).
Certamente, assim o fez, diante da exu-
berante prova documental de que a ré
era casada, sendo que, em alguns do-
cumentos, hé referéncia ao marido Ting
Hau Chin. Com efeito, no contrato so-
cial de Moinhos Popular S. A. (fls.), em
aquisicdes de iméveis (fls.), no expedien-
te para a naturalizagéio fls.), a ré decla-
rou-se casada. Em requerimento de ar-
quivamento de outorga marital para co-
merciar 2 Junta Comercial (fls.), em
aquisi¢des de iméveis (fls.), declarou-se

casada com Ting Hau Chin. Em poste-
riores aquisicBes de iméveis, ja falecido
Ting Hau Chin, declarou-se vitva (fls.),
o que igualmente ocorreu ao solicitar a
expedigdo de passaporte brasileiro (fls.).
Com essa prova, somente a concordén-
cia dos descendentes de Ting Hau Chin
é que poderia autorizar a retificagéio pre-
tendida. E, certamente, repete-se, funda-
da nessa concordiincia e nos poderes,
mencionados pela sentenga, outorgados
ao procurador comum, para renunciar
e desistir de quinhdes hereditérios em
favor da ora ré, é que o pedido foi aco-
lhido. A Gnica manifestagdo, apta a so-
brepujar essa prova documental, pode-
ria ser a mencionada concordéncia, par-
tida daqueles a quem a retificagdo tra-
ria reflexos patrimoniais.

O presente processo veio a demons-
trar, entretanto, que parte da prova, em
que se amparou a sentenga, era falsa.
Efetivamente, Ting Yu Chien, pai do
autor, ao ser outorgada a procuragéo de
fls. em 15.10.79, jé4 estava morto, pois
que o falecimento ocorreu em 2.6.78
(fls.). A procuragdo em questdo, em que
consta como sendo outorgante o pai do
autor, é, portanto, falsa. Alids, a falsi-
dade da assinatura evidencia-se, mesmo
a olhos de leigo, comparando-se os au-
tégrafos de fls. Assim, a concordéncia
undnime dos herdeiros de Ting Hau
Chin, manifestada por peticio ao Juiz
(fls.) e que o levou a deferir o pedido,
inexistia. A decisdo amparou-se em pro-
va falsa. Parece certo que, se¢ do conhe-
cimento do julgador esse fato, outra se-
ria a conclusfo da sentenga.

Assim, havendo a sentenca se funda-
do em prova falsa, procede a agéo, nos
termos do inc. VI do art. 485 do CPC.
Descabe alegar que a sentenga na@o se
fundou exclusivamente no documento
falso. Como refere J. C. BARBOSA MO-
REIRA, “contenta-se o dispositivo ora
analisado (inc. VI) com o fato de a sen-
tenca fundar-se na prova falsa. O que



JURISPRUDENCIA 61

importa € averiguar se a conclusio a que
chegou o 6rgdo judicial, ao sentenciar,
s¢ sustentaria ou nfio sem a base que
lhe ministrara a prova falsa” (Coments.
ao CPC, V/156). No mesmo sentido,
observa BUENO VIDIGAL: “A senten-
¢a € rescindivel sempre que, baseada em
prova falsa, admitiu a existéncia de fato,
-sem O qual outra seria necessariamente
a sua conclusdo” (Coments. aoc CPC,
VI1/128). De sua vez, diz SERGIO RIZ-
Z1 que “é necesséirio que a decisdo res-
cindenda se tenha baseado no fato de-
monstrado pela prova pretendidamente
falsa” (A¢do Rescisdria, p. 154).

A inicial funda a ag8o, ainda, na ocor-
réncia de dolo por parte da ré. O dolo,
tal como descrito, na inicial, decorre da
referida prova falsa. Por isso, deve ser
afastado como fundamento da decisdo.
“Se a falsa prova constitui o fundamen-
to da decisdio, caberd a resciséria, com
apoio no inc. VI, que dispensa indaga-
¢io de ordem subjetiva, e, portanto,
prescinde do dolo” (BARBOSA MOREI-
RA, ob. e vol. cits., p. 148).

O mesmo se diz em relagiio & colu-
siio entre as partes, também erigida co-
mo fundamento da resciséria pela inicial.

H4 a referir, ainda, que a contestacéo
argliiu uma terceira preliminar, que, ao
contrério das duas outras, foi relegada
ao mérito pela decisiio de fls. A prelimi-
nar em questfio sustenta a auséncia de
qualquer prova de que o avd do autor
haja sido realmente casado com a ré. Ao
contrério do sustentado, essa prova exis-
te, partida da prépria ré que, consoante
documentos piblicos de inicio examina-
dos, se dizia casada com Ting Hau Chin,
sendo que, posteriormente ao seu faleci-
mento, passou a se dizer vitiva. De con-
seguinte, ¢ a envolver o mérito da de-
manda, que favorece o autor, descabe,
igualmente, essa preliminar.

_ De referir, por fim, que a conclusio
a que se chega implica rejulgamento da
sentenca rescindenda, vale dizer, o iudi-

cium rescisorium, de vez que, como se
assinalou, a referida decisdo, diante da
exuberante prova documental existente,
s6 poderia subsistir com a concordéincia
daquelas pessoas sujeitas aos seus efeitos
diretos; sem essa concordéncia, que ino-
correu, ndo poderia, evidentemente, se
sustentar,

Diante do exposto, julgo, com funda-
mento no art. 485, inc. VI, do CPC,
procedente a agdo, com o que, rescindi-
da a sentenca, por cépia a fls., se decre-
ta a improcedéncia do pedido acolhido
pela referida sentenca. Condeno a ré,
ainda, a satisfazer as custas processuais
e honorérios advocaticios, que arbitro
em 20% sobre o valor conferido ao fei-
to, assim como determino a restituigiio
do depésito do autor. Este é o voto que
importa no cancelamento das averbagdes
determinadas pela sentenca rescindida.

O Des. ADALBERTO LIBORIO
BARROS: Acompanho V. Exa. também
no mérito. A esséncia deste julgamento
€ que também estou a entender que o
Juiz s6 deferiu o pedido de retificacdo
na agdo declaratéria cuja sentenca se
procura rescindir porque ali, supunha
ele, todos os descendentes de Ting Hau
Chin anufam nesse sentido. Entendeu,
entdo, que os herdeiros, os descenden-
tes de Tin Hau Chin, estavam pratica-
mente renunciando aos direitos heredi-
térios, concordando em que se declaras-
se que esse casamento ndo houve, quan-
do, na realidade, todos os outros do-
cumentos anteriores, inclusive todas as
reparticGes piblicas onde foram produ-
zidos, declaravam o estado de casada da
ré com Ting Hau Chin.

A prova € contundente, ¢ conduz a
essa conclusdo, porque, em todas essas
situacdes, ela se declarou casada com
esse cidaddo e usou da anuéncia dele pa-
ra negécios juridicos exigidos pelas leis
brasileiras, inclusive o registro na Junta
Comercial. Depois da morte de Ting
Hau Chin, ela passou a denominar-se



62 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 23

como vitiva, Entdo, depois de declarar-
se casada e vitiva em vérios documentos,
ela pede que se declare que seja soltei-
ra. Se tivesse também o pai do ora autor
da agdo anuido com essa declaraggo,
evidentemente ele, agora, ndo poderia ter
legitimidade para reclamar. Mas sucede
que naquela anuéncia houve, pelo me-
nos, uma procuragio que era falsa, por-
que outorgada por pessoa ji falecida.
Pessoas falecidas ndo praticam mais atos
juridicos de qualquer espécie. Isso foi
reconhecido inclusive na tribuna e estd
comprovado nos autos pelo confronto
das datas. Entdo, havia nos autos da
acdio declaratéria uma prova falsa e foi

ANUENCIA DA SNM E DA CETESB
do registro

com base também nela que o Juiz decla-
rou a procedéncia daquela agdo declara-
téria para efeitos de averbagdo no re-
gistro civil. Incide o art. 485, VI, do
CPC, que n#@o fala em falsidade de do-
cumento, mas em prova cuja falsidade te-
nha sido apurada em processo criminal,
ou seja, provada na prépria agéio resci-
séria. Essa ai foi provada na prépria agéo
resciséria e néo se trata de um ou ou-
tro documento, mas de uma prova: a pro-
curagdo pela qual o Juiz foi induzido em
erro. Ela era falsa. Acompanho V. Exa.,
também, no mérito.

O Des. CACILDO DE ANDRADE
XAVIER: De acordo.

especial. Condi¢éo para venda e com-

Dispensa
pra. Protegiio urbanistica. Lei 6.766/79, arts. 13 e 18. Prov. CG 2/83, Cap. XX,

item 170.

No caso de desdobro de lotes, em escasso niimero, ainda que inexigivel

o registro especial do art. 18 da Lei de Parcelamento do Solo Urbano, para
que se possa proceder ao parcelamento do imével matriculado, condigdo
prévia para o acesso da venda e compra das parcelas ao Registro Imobilid-
rio, é imprescindivel a anuéncia dos 6rgaos estaduais — a SNM — Secre-
taria dos Negécios Metropolitanos e a CETESB — Companhia Estadual
de Tecnologia e Saneamento Bdsico e de Defesa do Meio Ambiente, nos
termos do art. 13 da Lei de Parcelamento do Solo Urbano e do item 170
do Cap. XX das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justiga.
Tal exigéncia, conquanto condi¢do para a inscrigdo, ndo diz propria-
mente com a observincia das normas e principios de ordem registrdria,
mas se situam na esfera da observincia de legislacdo de cunho urbanistico.
(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

DESDOBRO

Conee/lto de desdobro ¢ de desdobramento. Parcelamento do solo urbano. Lei
6.766/79,

O denominado “desdobro” constitui expressdo ignorada da legislagao
disciplinadora do parcelamento do solo urbano, tomada de empréstimo a
legislacdo municipal de natureza tributdria para designar singelo fraciona-
mento de um mesmo lote e nio deixa de ser, destarte, forma de desmem-
bramento. Se as parcelas fazem frente para via de circulagdo ou logradouro
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publico, hd desmembramento. Se fazem frente para via de circulagdo que
ndo existia, mas ¢ criada ou modificada com o parcelamento, hd loteamento.
Todas essas modalidades de fracionamento estdo sujeitas as disposicbes da
Lei de Parcelamento do Solo Urbano.

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS DO IAPAS
Averbagiio de construgiio. Decr. fed. 89.312/84, art. 14911, §§ 2.° ¢ 5.°.

A CND, quando destinada a averbar construgiio no Servigo Registral
Imobilidrio, deve ser encaminhada no original (conf. art. 14911, §§ 2° e Vel
da Consolidacdo das Leis da Previdéncia Social).

Apelacdo civel 8.7050/6 — Sao Paulo — Apelante: Interamericana Reldgios
Industriais, Comércio, Importagio e Exportagio — Apelado: 7.° Cartério de

Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagiio civel 8.705-0/6, da
Comarca da Capital, em que é apelante
Interamericana Relégios Inds. Com. Imp.
Exp. Ltda. e apelado o Oficial do 7.°
Cartério de Registro de Iméveis, acor-
dam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo
undnime, em negar provimento ao re-
curso. E assim decidem de conformida-
de .com os pareceres dos Representantes
do Ministério Piblico (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,

Sdo Paulo, 7 de novembro de 1988
— MILTON EVARISTO DOS SAN-
TOS, corregedor geral e relator.

I — Trata-se de apelagdo interposta
por Interamericana Reldgios Industriais,
Comércio e Importagdo e Exportacio
Ltda., contra r. sentenca do MM. Juiz
de Direito da 1.* Vara de Registros Pg-

blicos da Capital, que, acolhendo diivi-
da inversamente suscitada, indeferiv o
registro, no 7.° Oficio Predial da Co-
marca, de escritura de venda e compra
exibida pela apelante. Foi o ato registré-
rio recusado porque: a) exibido o titulo
em cépia reprogréfica, e ndo no origi-
nal; b) certiddo negativa de débito do
IAPAS, necessiria a averbagfio das edi-
ficagbes a que se refere a escritura, tam-
bém néo foi apresentada no original; c)
dizendo respeito o titulo & tramsmissdo
de lotes destacados da #&rea maior, néo
se comprovou .a anuéncia da Secretaria
de Negécios Metropolitanos ¢ da CE-
TESB ao parcelamento.

No tempestivo apelo, busca a suscita-
da a reforma integral do julgado (fls.).
Refere que deixou de apresentar os ori-
ginais do titulo ¢ da CND por se tratar
de divida inversa, comprometendo-se a
os levar ao Cartério Imobilidrio quando
for determinado o registro. Aduz consi-
deragdes acerca da auséncia de ébice re-
lativo & disponibilidade quantitativa da
érea onde implantado o parcelamento, ¢
sustenta que fracionamento de &rea de
pequenas dimensGes, em escasso ntimero
de lotes, ndo estd sujeito 2 disciplina da



64 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 23

Lei 6.766/79, uma vez que de desmem-
bramento nd@o trata o caso concreto, €
sim de desdobro. Alega, por fim, que,
inaplicdvel o art. 18 da Lei 6.766/79,
também sdo inexigiveis as aprovagdes
dos 6rgdos estaduais, igualmente porque
o imével em tela n&o se situa em regido
de proteciio a mananciais.

Os pronunciamentos do Ministério Pi-
blico, em primeira e segunda instincias,
s30 no sentido do desprovimento da ape-
lagdo (fls.).

Ap6s a subida dos autos ao E. Conse-
lho, a apelante fez juntar a petigio de
fls., reiterando razdes anteriormente adu-
zidas e anexando cépia de Provimento
baixado pelos MM. Juizes da 1.* Vara
de Registros Piblicos da Capital (fls.).
E o relatério do necessdrio.

11 — OPINO:

11.1 — Invidvel, desde logo, o ingres-
so de titulo ndo apresentado no origi-
nal (cf. ACs 4.283-0, 2.177-0, 1.338-0,
4420, 288.403).

De outra parte, decorre da expressa
letra de Lei a exigéncia de que a certi-
diio negativa de débito do IAPAS, quan-
do destinada a se averbar construgéo no
Registro Imobilidrio, seja munlmente en-
caminhada no original (art. 149, inc. II,
§§ 2° e 5.°, do Decr. fed. 89312 de
23.1.84 — Consolidagio das Leis da
Previdéncia Social).

Tais aspectos jé seriam bastantes a de-
negacdo do pretendido registro e & pro-
cedéncia da divida. Ao contrério do que
entende a apelante, a ddvida inversa,
procedimento de criagéio pretoriana, ndo
implica mitigacio das exigéncias regis-
trérias, até porque, a exemplo do que
ocorre na divida direta, a decisfio que
nela se proferir importa em determina-
¢lo positiva ou negativa de registro. E,
de resto, ndo haveria falar em decisdo
juxta modum ou condicionada, em que
porventura admitido o ato registrério
caso preenchido requisito necessério pelo
interessado.

11.2 — O dissenso ora instaurado
entre o particular ¢ o registrador nio
estd centrado, como pode deixar entre-
ver o apelo, na dispensa — ou néo —
do registro especial previsto no art. 18
da Lei 6.766, de 1979.

O titulo em causa instrumenta a
venda, feita & suscitada, de cinco casas,
e terrenos respectivos, integrantes de
drea maior titulada pelos vendedores,
matriculada esta sob o n.° 15.262 no 7.°
CRI da Capital (fls.).

Nesse imével, com a superficie de
910,00m?, foi realizado parcelamento
para a construcio de sete casas, cinco
das quais sfo transmitidas & suscitada
pela escritura ora em exame.

N#o colhe, data venia, o argumento
que se busca desenvolver nas razdes de
apelo, no sentido de que o parcelamento
em tela estaria dispensado do registro
especial previsto na Lei 6.766/79 pela
simples razdo de que ndo se cuidaria
nem de loteamento nem de desmembra-
mento, e sim de um tertius genus, o des-
dobro. O assim denominado “desdobro™
constitui expressio ignorada da legisla-
¢io disciplinadora do parcelamento do
solo, tomada de empréstimo & legislago
municipal de natureza tributdria “para
designar singelo fracionamento de um
mesmo lote” (r. parecer do Magistrado
Dr. Renato Gomes Corréa, na AC
7.975-0, da Capital, j. 14.12.1987). “O
parcelamento €, tecnicamente, a subdivi-
sdo do imével maior. Se as parcelas fazem
frente para via de circulagio ou logra-
douro pdblico, hfi desmembramento. Se
as parcelas fazem frente para via de cir-
culagiio que n@o existia, mas € criada ou
modificada com o parcelamento, hé lo-
teamento” (parecer proferido no Proc.
CG 66.129/83, pelos Magistrados Drs.
Hélio Lobo Jinior, Hélio Quaglia Barbo-
sa, José Roberto Bedran e Narciso Or-
landi Neto, in Decisdes Administrativas
da Corregedoria Geral da Justica — bié-
nio 1982/1983, RT, 1983, p. 140). A
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modalidade de parcelamento a que se
convencionou denominar de ‘“desdobro”
jamais deixa de ser, destarte, forma de
desmembramento. E a sujeicdio, em tese,
de todas as modalidades de parcelamento
as disposigoes da Lei 6.766/79 ndo hé
de ser confundida com a excepcional dis-
pensa, advinda da construgdo pretoriana,
de algumas das formalidades registrérias
contempladas na lei especial, nos casos
em que, pela natureza do desmembra-
mento, ndo se vislumbre a finalidade da
observincia daqueles dispositivos para a
consecugéio dos objetivos colimados pelo
legislador.

Nao foi o titulo em questdo recusado
porque, de logo, se exigisse a feitura do
registro especial do art. 18 da Lei
6.766/79, e disso ndo parece se ter dado
conta a apelante. Foi o registro denega-
do porque, para o prévio parcelamento
do imével matriculado, condigdo prévia
para o acesso da venda e compra das
parcelas, exigiu-se a aprovagdo de 6rgdos
estaduais, a CETESB e a Secretaria de
Negécios Metropolitanos. Tal exigéncia,
conquanto condigdo para a inscri¢ao, nao
diz propriamente com a observéncia de
normas e principios de ordem registraria.
Situa-se em esfera de observancia de le-
gislagdo de cunho urbanistico. O ilustre
magistrado prolator da decisdo recorri-
da, DR. JOSE RENATO NALINI, ji
teve oportunidade de observar, em pa-
recer de sua lavra: “A questio do par-
celamento do solo, que se entranha com
a ocupagdo urbana, envolve os trés niveis
politicos integrantes da federagdo brasi-
leira. Néo concerne exclusivamente ao
Municipio, embora contido em seu pecu-
liar interesse, disciplinar a utilizagdo da
superficie, com objetivo de assegurar a
higidez da trama urbana. (...) O exau-
rimento do &mbito do interesse piblico
na problemitica do adensamento urbano
inocorreu com essa aprovagiio municipal.
Imprescindivel a manifestagio da CE-

TESB e da Secretaria dos Negbcios Me-
tropolitanos, ambas competentes ao exa-
me do preenchimento de requisitos con-
cernentes a esfera de interesses que re-
presentam” (CSMSP, ap. civel 6.646-0,
da Capital, j. 2.2.87, Rel. o Des. Sylvio
do Amaral).

Situando-se o imével parcelado em
regido metropolitana, inegdvel é a neces-
sidade de ser comprovada a anuéncia do
6rgao estadual ao qual se incumbiu a
defesa dos interesses daquela realidade
urbanistica sobreposta & 6rbita de inte-
resse municipal.

De outra parte, a necessidade de ser
exibida licenca de instalagdo da CETESB

_deriva da previsdo contida no item 170,

Cap. XX, das Normas de Servigo da
Corregedoria Geral da Justiga, que con-
feriu enunciado regulamentar ao dispo-
sitivo do art. 58, I, do Decr. est. 8.468,
de 8.9.76.

A possibilidade de mitigagdo das exi-
géncias relativas ao registro especial de
parcelamentos encontra fundamento na
circunstancia de que, em determinados
e restritos casos, licito é & autoridade
administrativa competente considerar
ineficaz a finalidade do registro, por isso
que evidente a auséncia de risco poten-
cial aos interesses de grande niimero de
adquirentes. Claro estd que esse trata-
mento exceptivo. ndo pode ser objeto de
interpretacdo dilargada, e, ainda, que os
interesses que o art. 18 da Lei 6.766/79
se destina a tutelar sdo de natureza di-
versa daqueles amparados pelas normas
de protegdo urbanistica que impdem a
anuéncia das entidades referidas.

III — OPINO, em razdo do exposto,
pelo improvimento da presente apela-
¢80, mantida a r. senten¢a que julgou
procedente a divida. A elevada conside-
ragdo de V. Exa.

Sdao Paulo, 12 de setembro de 1988
— AROLDO MENDES VIOTTI, Juiz
Auxiliar da Corregedoria.
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ARROLAMENTO

Adjudicagio a um dos herdeiros do tnico imével arrolado, pro indiviso. Repo-
sicdo aos demais. Partilha nos autos do arrolamento. Concordancia de todos os

interessados. CC, art. 1.777.

Em face do disposto no art. 1.777 do CC, admite-se a adjudicagio, a
um dos herdeiros, mediante reposicdc aos demais e a viliva meeira, de
imdvel indivisivel, mediante partilha nos autos do arrolamento, desde que
conferida a autenticidade dos atos pelos quais com ela concordaram os
interessados e verificada a incidéncia, ou ndo, de imposto de transmissdo

inter vivos.

Agravo de instrumento 367 /88 — Sao Fidélis — Agravante: Paulo Roberto Ro-
drigues Cértes — Agravado: Juizo de Direito da Comarca (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de agravo de instrumento 367/88,
de Sao Fidélis, em que é agravante Pau-
lo Roberto Rodrigues Cdrtes e agravado
Juizo de Direito da Comarca de Sao Fi-
délis, acordam, por unanimidade de vo-
tos, os Juizes que compdem a 3.* Ca-
mara Civel do Tribunal de Justiga do
Estado do Rio de Janeiro, em dar provi-
mento ao recurso, para autorizar a adju-
dicagdo do imével ao agravante com re-
posigdo aos demais herdeiros desde que
se verifique previamente a autenticida-
de dos atos pelos quais foi autorizada,
assim como se determine a incidéncia, ou
ndo, de imposto de transmissdo inter-
vivos., Custas na forma da lei.

-1 — Em autos de arrolamento dos
bens deixados por seu pai, o agravante
insurgiu-se contra decisdo no sentido de
que fosse juntada escritura de cessdo de
direitos hereditarios, sustentando ndo ter
havido qualquer cessdo, como, alids, en-
tenderam a vitiva meeira e todos os her-
deiros, sendo o caso de adjudicagdo, ja
que a meeira e os herdeiros, sabendo que
o imével inventariado néio admitia divi-
sdo comoda, resolveram fosse.ele adjudi-

cado ao suplicante, repondo este, em di-
nheiro, aos demais, como prevé o art.
1.777 do Cédigo Civil, ao admitir, em
tal caso, venda em hasta piblica ou
adjudicagdo, a um dos herdeiros, com
reposicao, em dinheiro, aos demais. E o
que ficou expresso em partilha amigdvel
firmada pelos herdeiros e seus c&njuges,
todos maiores. Mais ainda, como consta
da partilha, todos ja receberam sua repo-
sigdo em dinheiro, o que torna desneces-
sério que ao imével adjudicado seja im-
posta hipoteca legal em favor dos demais
interessados. Deve, pois, ser adjudicado
o imével ao agravante, uma vez satisfeito
o imposto de transmissdo causa mortis,
dispensando-se escritura de cessdo, até
porque nao ocorreu esta.

2 — O il. Representante da Fazenda
Piblica, embora declarando que ela nio
se faz representar em arrolamentos, ale-
gou (fls.) que, no caso, havia transmis-
sao de direitos sobre o imével, infer-vi-
vos, a importar em cessdo de direitos a
meagio e em cessdo de direitos heredi-
tdrios.

3 — Consta a fls. cépia de procura-
¢do, por instrumento particular, outor-
gada pela vidva meeira e pelos herdei-
ros, no sentido de autorizar a adjudica-



JURISPRUDENCIA 67

¢do do imével ao agravante com reposi-
¢80 aos demais, expressa também no ins-
trumento de partilha por cépia a fls. £
o relatério.

4 — Cuida-se de arrolamento, promo-
vido por falecimento do pai do agravan-
te, de um tinico bem imével, uma peque-
na casa, com respectivo terreno, situa-
da em Pureza, a que se atribuiu o valor
de Cz§ 10.000,00. O imével € evidente-
mente indivisivel e ndo cabe no quinhdo
de um s6 dos vérios herdeiros. Est ex-
presso no art. 1.777 do CC que em tal
caso se procederd a venda do imével em
hasta piblica, dividindo-se o prego, a
ndo ser que um ou mais herdeiros re-
queiram que “lhes seja adjudicado, re-

CONDOMINIO

pondo aos outros, em dinheiro, o que
sobrar”. Néo se cuida, em tal caso, de
cessdo de direitos hereditdrios ou do di-
reito 4 meagdo da viGva. Cuida-se de
adjudicagdo em partilha que, como tal,
em face de concordincia expressa da
viiva meeira e dos herdeiros, deve ser
efetivada, ainda que se imponha previa-
mente a verificagdo da autenticidade das
declaragbes expressas em instrumentos
particulares e se verifique a incidéncia
de imposto de transmissdo inter vivos,
mediante novo pronunciamento da Fa-
zenda Estadual, dando-se, para esse efei-
to, provimento ao recurso.

Rio de Janeiro, 24 de maio de 1988
— PAULO PINTO, pres. e relator.

Alteragiio da destina¢io de drea comum. Construgiio de boxes-garagem para loca-
¢o ou cessdo de uso. Resolugiio por maioria qualificada,

A maioria qualificada dos conddéminos pode decidir acerca da altera-
¢do de destinagdo de drea comum, mormente quando a construcdo preten-
dida determina acréscimo da citada drea, sem prejuizo real ao uso, gozo

e fruicdo de drea descoberta.

A unanimidade dos condéminos sé se exige nos casos expressos em -

le: nas hipteses em que a deliberagdo da maioria qualificada incide sobre
a fragdo ideal de terreno de cada condémino, ampliando-a em relagio a
alguns e diminuindo-a em relagio a outros.

(No caso concreto, a ampliagio do espago-estacionamento, para loca-
¢do ou cessdo de uso aos condéminos que ndo disponham de garagem, sem
alienagdo, ndo reduz a fracio ideal de terreno de que, originariamente, cada
conddmino dispoe, nem reduz sua participacdo nas coisas de uso comum,
sempre que se trata de drea acrescida.)

Embargos infringentes 587.001.637 — Embargantes: Sucessio de Oswaldo Opitz,
representada por sua inventariante Carlinda Barbosa Opitz, José Pereira Gar-
rastazu e s/m. e ofs. — Embargado: Condominio do Edificio Dom Feliciano
— Interessado: Anténio Rosek Milhen (TJRS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os au-
tos, acordam, em 3.° Grupo de Cama-
ras Civeis do Tribunal de Justiga do Es-
tado, por maioria de votos, em rejeitar os

embargos, vencido o Des. Adroaldo Fur-
tado Fabricio, de conformidade e pe-
los fundamentos constantes das notas ta-
quigrdficas, que integram o presente
acérdéo. Custas na forma da lei.
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Participaram do julgamento, além dos
signatérios, os Des. OSCAR GOMES
NUNES (pres., sem voto), RUY ROSA-
DO DE AGUIAR JUNIOR, SERGIO
PILLA DA SILVA, LUIZ FERNANDO
KOCH, CACILDO DE ANDRADE XA-
VIER e Dr. SERGIO DULAC MUOL-
LER.

Porto Alegre, 25 de setembro de 1987
— LIO CEZAR SCHIMITT, relator.

RELATORIO

O Des. Lio Cezar Schmiti: Em
17.11.81, os casais de Oswaldo Opitz,
José Pereira Garrastazu, Alberto Gosch,
Edmundo Olszewiski e, ainda, Silvia
Carlinda Barbosa Opitz e a sucessdo de
Kurt Wiener ajuizaram, contra o Con-
dominio Edificio Dom Feliciano e con-
tra o sindico Anténio Rosek Milhen,
acdo de nunciagdo de obra nova.

Os autores, condéminos do Edificio
Dom Feliciano, contrdrios a decisido da
assembléia geral do condominio, que,
por maioria simples, resolveu dispor de
uma drea comum, destinada a lazer, para
a construgdo de espagos-garagem de uso
exclusivo de 20 conddminos, buscam o
embargo das obras e o ressarcimento por
perdas e danos. Entendem que a decisdo
contraria a lei e a Convengdo. Citam, em
seu prol, o art. 10 da Lei 4.591/64, cujo
inc. IV veda a qualquer condémino o
“embaracar o uso das partes comuns”,
estabelecendo o § 1.° sangdo de multa
definida na Convengdo e o desfazimento
da obra. Remetem, ainda, & norma do
art. 19, que disciplina o uso da unidade
auténoma e das coisas de uso comum.
Para eles, a decisdo minoritdria, j4 que
& assembléia compareceram 25 de um
total de 52 conddminos, e a decisdo
obteve apenas 16 votos, violou a lei, ao
dar destinacdo diversa a uma é4rea co-
mum, “adonando-se dessa drea para ali
construir garagens, que passardo a per-
tencer ¢ a integrar o patrimbnio priva-
tivo de alguns conddminos”. Citam os

autores doutrina e jurisprudéncia acerca
da quaestio juris: as partes comuns nio
se transferem ao patrimdnio individual
de qualquer dos condéminos, sendo atra-
vés da anuéncia de todos. A unanimida-
de é imprescindivel, inclusive para a rea-
lizacdo de supra ou infraconstrugdo.

O MM. Juiz g quo deferiu a liminar,
em 20.11.81 (fls.). Os réus contestaram
a agdo (fls.).

Em preliminar, ressaltam a incorreta
representagdo do Espélio de Kurt Wie-
ner. Ainda em preliminar pedem a ex-
clusio do sindico Antdnio Rosek Mi-
lhen da ag@o, por isso que o mesmo
cumpre apenas decisdo da assembléia
dos condbéminos, ndo tendo interesse
pessoal e direto.

Quanto & Conveng¢do de Condominio,
afirmam que nf@o se encontra registrada
no Registro de Iméveis. E que, ndo es-
tabelecido quorum especial, exceto nos
casos em que se exige unanimidade, as
decisbes tomam-se por maioria simples.
E as obras que se pretendem realizar po-
diam ser autorizadas por maioria sim-
ples (art. 25 ¢ § 6.° da Convengio).
Ainda, na assembléia realizada em
22.10.81, aprovaram-se as obras por 31
votos contra 15 (maioria absoluta),

Os contestantes destacam os prop6si-
tos e as vantagens da obra. Reconhecem
que hi impropriedade em relagdo a des-
tinagdo dos boxes-garagem e que serdo
corrigidas em assembléia geral j4 convo-
cada para tal fim. Pedem, no minimo,
a ser acolhida a pretensdo, se converta
em indenizag#o.

Apés a réplica (fls.), juntaram-se no-
vos documentos, inclusive ata da assem-
bléia geral extraordinéria (fls.), & qual
compareceram 40 condéminos que, una-
nimemente, mantiveram a deliberagio
anterior da realizagdo de obras que se
incorporario ao patrimbnio condomi-
nial, podendo os boxes-garagem ser lo-
cados ou ter cedido seu uso. Pos-
teriormente, veio para os autos a ata
da assembléia geral extraordinédria, de
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23.8.82, que modificou a Convengéo de
Condominio (fls.). A esta assembléia
compareceram 44 condéminos: 40 con-
d6minos aprovaram.

Apresentados memoriais, 0 em. Juiz
a quo julgou procedente a agdo (fls.).
Em face da apelagio da parte ré, a C.
3.* Camara Civel deu provimento, para
anular a sentenca (fls.).

"Em face do falecimento do Dr. Os-
waldo Opitz, ingressou no feito a suces-
sdo (fls.).

Nova sentenga foi prolatada. O d. Ma-
gistrado a quo excluiu o sindico da re-
lagdo juridico-processual e julgou proce-
dente a acdo contra o Condominio, no
entendimento de que as 4reas comuns
880 ndo apenas insucetiveis de divisdo
e alienagdo, como, também, de utiliza-
¢do exclusiva por um, ou por alguns con-
ddminos, salvo se a unanimidade dispu-
ser em contririo.

Em face da apelagio de ambos os
réus, com recurso adesivo dos autores,
a 5.* Cémara Civel, por maioria, cons-
tituida dos Des. Ruy Rosado de Aguiar
Jinior e Sérgio Pilla da Silva, vencido
o Relator origindrio, Des. Décio Anto-
nio Erpen, deu provimento ao recurso
do Condominio, modificou a sentenga,
julgando improcedente a agdo.

O d. voto vencido manteve a senten-
¢a de primeiro grau, por seus préprios
e juridicos fundamentos, embargando as
obras em face da vedagiio legal, A emi-
nente maioria, ex vi do art. 462 do CPC,
considerou o fato novo criado pela as-
sembléia dos conddéminos, ‘“‘transforman-
do a intengdo inicial de alienagdo das
garagens, em cessdo ou aluguel de 4rea
“e que” significou uma alteracio na
Convengéo (acérdao de fls.).

Os autores ofereceram, tempestiva-
mente, embargos infringentes, rediscutin-
do as razbes de fato e de direito, bus-
cando, fortes no voto vencido, a manu-
tengdo da sentenga de primeiro grau
(fls.). O embargado impugnou pela ma-
nutengio (fls.). E o relatdrio.

VOTO

O Des. Lio Cezar Schmitt: 1 — Para
bem nos situarmos, estabelecendo os
lindes faticos da controvérsia, permito-
me uma digresséo em torno do Condo-
minio do Edificio Dom Feliciano, a par-
tir dos documentos trazidos para os au-
tos; bem assim, acerca das diversas de-
cisdes condominiais ‘que conduziram ao
dissenso.

A) Segundo se v& da Convengdo de
Condominio e Regulamento Interno
(fls.), datada de 5.8.75, aprovada por
42 cond6minos, o edificio constitui-se de
52 economias autSnomas. Nos termos do
art. 3.°, a 32 conddéminos atribuiu-se a
“propriedade de um espago de estacio-
namento de automével na garagem cole-
tiva, do portéio automético de acesso, da
guarita e da sala de estar dos manobris-
tas, na proporgao de 1/32 avos™.

O art. 2.° enumera as coisas “de uso
comum e condominio de todos os con-
dominos, inaliendveis, acessoria e indis-
soluvelmente ligados &s economias indi-
viduais, somente podendo ser alterados
pelo consenso da unanimidade dos con-
dbminos”, incluindo “jardins e pétio de
recreagdo”,

O art. 4.° dispde sobre as coisas co-
muns e aquelas que dizem respeito 2
harmonia do Edificio ¢ que ndo podem
ser alteradas em sua forma “senfo por
consenso de todos os conddminos e des-
de que ndo afete a estabilidade e a segu-
ranca do edificio, podendo, entretanto, a
maioria requerer ao suprimento judicial,
sujeitos os dissidentes &s conseqiiéncias
da decisdo”.

O art. 8.° define os direitos dos con-
d6éminos, entre os quais os de ‘“‘usar e
fruir das partes comuns, sem com isso
impedir o uso e o gozo por parte dos
demais”,

Estabeleceu, ainda, a Convengdo o
quorum de deliberagdo das assembléias
condominiais, remetendo ao art. 19 da
Lei 4.591/64 e para as disposicOes
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que exigem unanimidade (art. 25, §§ 1.°
e 6.9).

A Convengao foi aprovada por 80,76%
dos conddminos e, embora ndo registra-
da no Registro de Iméveis, vale entre ¢
para todos.

B) Em 5.1.81, realizou-se assembléia
geral extraordindria & qual comparece-
ram 25 conddminos. Por maioria sim-
ples (16 a 9), aprovou-se a construgdo
de 20 garagens, no pétio de fundos do
edificio, e constituiu-se comissdo integra-
da inclusive por um dos autores desta
agdo (Alberto Gosch) para acompanhar
a construcio e regulamentar a venda das
garagens (fls.).

C) Em 21.1.81, realizou-se nova as-
sembléia geral extraordingria (fls.). En-
tdo, discutiram-se mais amplamente as
questbes pertinentes a construgéo, aos es-
bogos de projeto apresentados, bem as-
sim os critérios para venda das 20 uni-
dades de estacionamento. O item 3.06 da
ata refere: “Cada unidade de estacio-
namento ficard vinculada ao apartamen-
to do cond6mino, como acessério ao
principal, sendo inaliendvel como unida-
de autbnoma, podendo ser alienada so-
mente quando do respectivo apartamen-
to”. A ata ndo menciona o quorum.

D) No dia 3.9.81, realizou-se nova
assembléia geral extraordindria, para
“designacdo do fiscal das obras de am-
pliagdo da garagem”. Na ocasido, tra-
tou-se, ainda, da alienagdo dos espagos-
-estacionamento, bem como da constru-
¢do de um playground sobre a garagem.

E) Essas decisbes condominiais, ndo
unfnimes, ensejaram o dissenso e leva-
ram 6 cond6minos a buscar o Judicidrio
para obstar a construgéo.

Para eles, as diversas assembléias vio-
laram fundamente os seus direitos de
co-proprietdrios e, ndo s6, os seus direi-
tos de uso das partes comuns.

E, de fato, a se considerarem apenas
esses elementos, ndo hd divida alguma
de que:
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a) As assembléias, por maioria ndo
qualificada, modificaram a participagao
de cada condbmino no terreno, dimi-
nuindo a fragdo ideal de cada um, por
isso que aumentando o ndmero de espa-
gos-estacionamento e emprestando-lhe o
cariter de unidade auténoma, com alie-
nacdo aos condbminos que nfio sdo pro-
prietdrios das garagens atualmente exis-
tentes. A evidéncia que os compradores
destes espacos-estacionamento aumenta-
riam sua participagdo sobre o terreno,
sua fracdo ideal de terreno, com a con-
seqiiente diminuigdo da fracdo ideal dos
demais. Neste passo, s6 a unanimidade
dos conddéminos podia assim dispor.

b) Ainda, maioria nio qualificada —
e, aqui, deixarei para exame posterior a
exigéncia de unanimidade — dispds so-
bre o pétio interno (coisa de uso co-
mum), modificando-lhe a utilidade, pela
construgdo da garagem.

Presentes tais elementos, quando do
ajuizamento da agio, em 17.11.81, agiu
com corre¢do o eminente Juiz a quo, em-
bargando, liminarmente, a obra.

II — Entretanto, fatos novos ocorre-
ram, apds o ajuizamento da agdo e que
levaram a d. maioria a aplicar o art. 462
do CPC.

No dia 21.12.81, realizou-se nova as-
sembléia geral extraordindria, & qual
compareceram 40 condéminos (fls.).

A) Os presentes apreciaram o croguis
da construgdo, apresentado pelo arqui-
teto Emil Bered, pelo qual o condomi-
nio teria um acréscimo de drea de 248,02
m? de terrago, plus 56,92m? de play-
ground.

E importante ter-se presente este da-
do, que se conjuga com os xeroxes das
plantas juntadas a fls. e croquis de fls.
Por ali se vé que, nos fundos do prédio,
existe um saldo de festas € um terrago;
e, ao lado, o pétio (fls.). Sob o saldo de
festas e o terrago existentes, localiza-se
a atual garagem. O pétio situa-se, mais
ou menos, no mesmo nivel da atual ga-
ragem. Nele se construird a nova 4rea de
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estacionamento. Sobre a mesma, uma
laje, que constituird o prolongamento do
atual terrago (fls.). Nesta laje, nomina-
da a fls. de *terrago a construir”, colo-
car-se-Ac floreiras e os equipamentos do
playground.

Embora modificado, permanecerd um
pétio de recreagdo, de uso comum, no
mesmo nivel do saldo de festas existen-
te, com a mesma #rea do atual pétio in-
terno. Sob este terrago a construir, o
novo estacionamento.

H4, sem diivida, um acréscimo de drea
comum. Permanecendo o novo terrago,
da mesma drea do atual pétio, para uso
de todos os conddéminos. E, sob o novo
terrago, o novo estacionamento, de pro-
priedade de todos, com destinagdo de
uso exclusivo a alguns conddminos. O
croquis de fls. torna absolutamente cla-
ra a situag@o.

B) Ainda, na mesma assembléia, a
unanimidade dos presentes (40) mante-
ve a deliberag@o sobre a construgdo. De-
cidiu, ainda, por unanimidade, que a
propriedade das novas garagens conti-
nuaria sendo exclusivamente do Condo-
minio, e sua exploragéo representaria re-
ceita permanente. Os espacos-estaciona-
mento seriam locados aos conddminos,
ou teriam o uso cedido, contratualmen-
te. Deve-se notar, aqui, que o compare-
cimento de 40 conddminos significou a
presenca de 76,92%, mais de dois ter-
¢os, portanto, sem dissenso na votac#o.

C) Posteriormente, ainda, e por fim,
em 23.3.82, realizou-se nova assem-
bléia geral extraordinaria, comparecen-
do 44 cond6minos (fls.), onde se delibe-
rou a reforma de alguns artigos da Con-
vencao, obtendo 40 votos favordveis e 4
contrarios.

Assim, o art. 2.° estabeleceu que o
quorum de dois tercos pode alterar as
dependéncias de uso comum; e o par.
unico dispds que o pétio dos fundos fica
destinado a ampliagdo da garagem, sen-
do que a parte superior de uso e posse
comum dos condéminos, em continuida-

de ao terrago existente; e a parte infe-
rior, propriedade ideal do Condominio,
destina-se a estacionamento de auto-
mdveis.

III — Os embargantes insistem em
que as deliberagdes, inclusive as mais
recentes ¢ mais brandas, contrariam a
lei. E reportam-se, especificamente, aos
art. 3° 10, inc. IV, e 19 da Lei
4.591/64.

A) No que tange ao art. 3°, é a se-
guinte a redagdo: “O terreno em que se
levantam a edificagdo ou o conjunto de
edificagdes e suas instalagdes, bem como
as fundagGes, paredes externas, o teto,
as dreas internas de ventilagdo, e tudo
0 mais que sirva a qualquer dependén-
cia de uso comum dos proprietirios ou
titulares de direito A aquisigio de uni-
dade ou ocupantes, constituirdo condo-
minio de todos, e serdo insuscetiveis de
divisdo, ou de alienagdio, destacada da
respectiva unidade. Serdo também insus-
cetiveis de utilizagéio exclusiva por qual-
quer condémino”’.

No caso presente, as resolugdes as-
sembleiares ndo atingem o direito de
propriedade ¢ de posse dos condéminos.
A construgdo que se fard, ao contrério,
determina um acréscimo de é4rea co-
mum, idéntica a do atual pédtio interno.
Este se transformard em espago-estacio-
namento. E a laje superior em terrago-
-jardim e playground. Nao hé alienagdo
intracondéminos de dominio sobre qual-
quer fragdo ideal de terreno. E, mantida
a fragdo ideal de terreno de cada condd-
mino, mantém-se a participagio posses-
séria (ou a composse) sobre as partes de
uso comum, inclusive sobre a drea acres-
cida. Em conclusdo, ndo vejo violagdo
da primeira parte do art. 3.° da Lei
4.591/64.

Quanto a segunda parte — *“‘Serdo
também insuscetiveis de utilizagdo ex-
clusiva por parte de qualquer condémi-
no” — também ndo visualizo violagdo.
A norma legal diz serem insuscetiveis de
utilizagio exclusiva por qualquer um
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dos conddminos, o terreno, as funda-
gOes, as paredes externas, o teto, as 4reas
internas de ventilagdo, e tudo o mais
que sirva a qualquer dependéncia de uso
comum dos proprietdrios ou titulares
de direito & aquisicio de unidade ou
ocupantes. .. Ora, a resolugédo final da
maioria de dois tergos dos conddminos
nédo atinge os direitos condominiais ali
referidos. Na verdade, o que a maioria
qualificada decidiu foi aumentar a drea
comum, construindo um novo piso. Este
novo piso, prolongamento do terrago, se
transformard em terrago-jardim e play-
ground, para o uso ¢ o desfrute de to-
dos os conddminos, da mesma forma que
vinham usando e desfrutando do pétio
interno. E, sob este terrago-jardim, cons-
trdi-se espago-estacionamento, que serd
de propriedade e de posse de todos os
conddéminos, mas que serd administra-
do pelo Condominio, como fonte de ren-
da, através da locag@o (ou cessdo de uso)
aos condéminos que ndo sdo proprietd-
rios de espago-garagem.

B) O art. 10, inc. IV, da Lei 4.591/
64 veda a qualquer condémino “emba-
ragar o uso das partes comuns”. De fato,
hd que se reconhecer que, durante a
construgdo, as obras causardo certo em-
barago ao uso das partes comuns. O que
¢é natural e permitido, quando necess4-
rio ou dtil. Assim, se o conddémino pre-
tende reformar a unidade autdnoma, in-
ternamente, a entrada e saida de mate-
riais de construgdo e operdrios causa-
réo embarago ao uso das partes comuns.
Nem por isso héd necessidade de que to-
dos os conddéminos concordem com as
obras que sdo do interesse exclusivo do
proprietdrio da unidade em reforma.

A disposigdo legal diz mais com o Re-
gimento Interno, com a conveniéncia no
dia-a-dia, do que com a Convengdo de
Condominio. Ainda, é bom se destaque
que 0 § 2.° do art. 10 sé exige unani-
midade para obra que modifique a fa-
chada.

C) O art. 19, por sua vez, disciplina
a “utilizacdo da edificagdo ou do con-
junto de edificacdes” e reza: “Cada con-
domino tem o direito de usar e fruir,
com exclusividade, de sua unidade aut6-
noma, segundo suas conveniéncias e in-
teresses, condicionados, umas e outros,
as normas de boa vizinhanga, e podera
usar as partes ¢ coisas comuns de ma-
neira a ndo causar dano ou incémodo
a0 bom uso das mesmas partes por
todos”’.

Aqui, a questdo torna-se um pouco
mais complexa, em face do fato de que
tudo o que nfo é economia autdnoma é
coisa comum. Assim, o pétio o é. E, por-
tanto, nenhum conddmino em particular,
ou nenhum grupo de conddminos, pode
utilizé-lo com exclusividade. E, aqui, é
que se firma a controvérsia, o dissenso
entre os conddéminos.

IV — Eu entendo, com a devida vé-
nia, que a assembléia geral dos condé-
minos pode deliberar acerca da melhor
utilizacdo de coisas comuns, inclusive
emprestando-lhes destinagio diversa da
origindria. Por certo que nio em rela-
¢do a todas as coisas comuns indiscrimi-
nadamente. Assim, ndo é dado & assem-
bléia destinar, v. g., um corredor, ou um
hall, interno, que serve A circulagdo dos
condéminos, a fins outros que nao a cir-
culagiio, nem transformar o hall de en-
trada (parte dele) em loja comercial.
Mas pode, através de um acréscimo da
drea comum, mantendo o uso e a fruigdo
comum de um espaco aberto (pétio, jar-
dim, playground), dispor que este acrés-
cimo, embora de dominio e pusse de to-
dos, se destina & fonte de renda, pela
locagio de espago-garagem aos condd-
minos que ndo o tenham.

Entendo que, para tanto, desnecessé-
ria é a unanimidade, bastando maioria
qualificada.

A) Tratando-se de condominic em
edificios, os direitos resultantes do do-
minio, mais especificamente aqueles que
dizem com o exercicio da posse, quais
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os de uso e fruicdo das coisas comuns
(e inclusive das unidades autbnomas),
condicionam-se, na pritica, aos interes-
ses maiores da comunidade condomi-
nial.

As questdes de uso e fruigdo das dreas
comuns, cuja destinagdo, em principio,
ex vi legis, estaria a depender da unida-
de dos cond6minos, devem ser supera-
das sempre que a deciséio da maioria qua-
lificada ndo vulnere, exatamente, uma
participagdo, do ponto de vista do do-
minio, nessas mesmas dreas. N@o signi-
fique uma diminuigéo da fragéo ideal de
cada condémino. Na verdade, a lei, lite-
ralmente, ndo exige unanimidade, para
tais resolugdes, exceto aquelas que deter-
minem modificagdo de fachada.

A Convengéo do Condominio do Edi-
ficio Dom Feliciano, de 1975, é que o
exigia. Mas se considerarmos que a apro-
vagdo daquela Convengdo nio se fez por
unanimidade; e se tivermos presente que
se impde a todos a Convengdo aprovada
por dois tergos dos condbminos; e se
atentarmos para o fato de que mais de
dois tercos dos condéminos do Edificio
Dom Feliciano modificou, em 1982, a
Convengéo; a exigéncia de unanimidade
para a construgdo da garagem ndo pode
prevalecer.

B) O instituto da unanimidade nas
decisbes sociais cria um ébice inoportu-
no para as relagdes humanas. Impede a
solugdo de problemas novos anterior-
mente nao cogitados. Trava o relaciona-
mento. Ndo se pode atribuir & vontade
de um conddémino, ou de uma minoria
restrita, desde que nao vulnerados os di-
reitos essenciais que decorrem do domi-
nio, forga maior do que a vontade da
maioria qualificada. Em qualquer comu-
nidade de homens, as decisGes tomam-se
— afora naquelas comunidades submeti-
das a vontade do lider — por maioria.
As maiorias é que podem ser simples ou
qualificadas. Mas as maiorias decidem,
desde que ndo atinjam os direitos fun-
damentais das minorias.

ORLANDO GOMES, in Direitos
Reais, 1/311, Forense, 2.* ed., 1962, en-
sina: “Embora_a assembléia seja o o6r-
gdo soberano do condominio, as delibe-
racOes que afetem o chamado estatuto
real, isto €, a definigdo de direitos e de-
veres sobre partes comuns e privativa,
ndo podem ser tomadas sem quorum es-
pecial e, para valerem, dependem de
transcric8o no Registro Imobilisrio”,

N&o me parece que a deliberagdo con-
tra a qual se insurgem os embargantes
haja afetado o estatuto real.

CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA,
in Instituigbes de Direito Civil, 1V/135,
Forense, 1.* ed., 1970, giza o seguinte
posicionamento: “Dé-se condominio,
quando a mesma coisa pertence a mais
de uma pessoa, cabendo a cada uma de-
las igual direito, idealmente, sobre o to-
do e cada uma das partes. O poder juri-
dico € atribuido a cada cond6émino, nao
sobre uma parte determinada da coisa,
porém sobre ela em sua integralidade,
assegurando-se a exclusividade juridica
ao conjunto dos co-proprietdrios, em re-
lagdo a qualquer pessoa estranha, disci-
plinando-se os respectivos comportamen-
tos bem como a participacdo de cada um
em funcdo da utilizacao do objeto” (o
grifo é do Relator).

Parece-me que a assembléia, por maio-
ria qualificada, ndo dispds sobre a parti-
cipagdo de cada condémino no bem con-
dominial, isto €, ndo atingiu o estatuto
real, mas disciplinou o comportamento,
isto €, dispds que a é4rea acrescida sera
administrada pelo sindico, segundo a
vontade da mesma maioria. E, iratando-
se de drea acrescida, ndo atingiu o status
quo anterior, no pertinente ao uso e frui-
¢do das 4reas comuns até entdo existen-
tes.

C) Outrossim, oportuno se tenha pre-
sente que os conddéminos continuam na
posse de toda a édrea comum, inclusive
a acrescida. Nesta, porém, deterdo a pos-
se indireta, atribuindo-se aos futuros lo-
catdrios, também conddminos, a posse
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direta, sem a menor possibilidade de que
venham a adquirir direito real exclusivo
sobre os espagos-estacionamento. E, nes-
te passo, a maioria qualificada basta,
ndo sendo exigivel a unanimidade. Se-
quer estabelecer-se-d um direito real de
uso, mas um simples direito pessoal,
ex vi locationis, vel commodatus.

D) As eméritas razdes dos embargan-
tes, que sobrelevam seus d. subscritores,
mencionam, no item 16, farta jurispru-
déncia. Entretanto, merecem glosa.

a) O RE 96.409-R]j (RT, 607/224)
versou espécie em que ocorreu altera-
¢d0 da fragdo ideal de terreno que cor-
respondia aos condfminos.

b) O RE 71.285 (Jurisprudéncia Bra-
sileira, 34/54) analisou espécie diversa.
Foi o caso em que a incorporadora, obri-
gando-se a destinar o terceiro pavimento
a um playground (4rea de recreacdo),
transformou-0 em dois apartamentos,
economias auténomas, ferindo, funda-
mentalmente, a fragao ideal dos demais
conddminos.

c) O A.L. 34.625-GB vem assim emen-
tado, na parte que interessa: “1) ... 2)
Parte comum. Néo viola os principios da
co-propriedade a disposi¢do que reserva
0 uso a alguns ou a um sé condémino.
Recurso extraordindrio indeferido e agra-
vo ndo provido”. Trata-se de deciséo
que, se nao diz com a quaestio juris aqui
debatida, ndo empresta, com a devida vé-
nia, suporte a tese dos embargantes
(RTJ, 33/53).

d) No RE 67.298-GB, trata da colo-
cagdo de pastilthas na fachada externa do
prédio, decidida por maioria, com desvir-
tuamento do projeto arquitetdnico. O
STF isentou o conddmino dissidente das
despesas. Ainda, matéria diversa da exa-
minada neste processo (RT], 51/333).

e) O aresto da 5° Cimara Civel do
Tribunal de Justica do Rio de Janeiro,
na AC 1.580/80, versa alteragdo de fra-
¢do do terreno, questdao que, evidente-
mente, exige o consenso de todos os
conddminos (RJTJR], 49/196).

f) A AC 68.498, da 1.* Camara Civel
do Tribunal de Justica do Rio de Janei-
ro, examina dissenso contra a conduta
de um s6 condémino, que estava a modi-
ficar a fachada do prédio, obras que se
traduziam em abertura de entrada, cons-
trugdo de rampa, demoligdo de paredes
internas que delimitavam partes comuns
das privativas do conddmino. Ainda
assim, a decisio n3o foi unénime
(RJTJR], 28/279).

g) O aresto publicado na RT, 410/
245, da 1* Camara do Tribunal de Al-
gada Civil de Sdo Paulo (ag. 132.736),
examinou conduta de um conddmino,
proprietério de unidade destinada a res-
taurante, alterando partes comuns e au-
mentando sua prépria e exclusiva drea
construida “sem o correspondente au-
mento da fracéo ideal do terreno”. A Cé-
mara julgou ilegal a construgdo. E ci-
tando Caio Mdrio afirmou que “ndo po-
de haver construgdo sem fragdo ideal
correspondente, porque todas as unida-
des sdo levantadas sobre um solo comum
e ligadas pela idéia da comunhdo das
coisas indivisas”.

h) Por fim, o acérddo publicado na
RT, 481/161, da 4.* Camara do 2.° Tri-
bunal de Alcada Civil de Sdo Paulo (ap.
32.129), impediu que o dono de um res-
taurante, sem o consentimento dos de-
mais condéminos, construisse em drea
comum uma caixa de decantagéo de gor-
duras para serventia da lanchonete. Pro-
cedeu & escavagao na entrada da garagem
comum, de uso comum dos condéminos,
causando embaraco ao bom uso da mes-
ma. Quer dizer, o conddmino estava a co-
meter dois deslizes: a) utilizava 4rea co-
mum para a construgio da caixa de de-
cantagéo de gordura de sua exclusiva
propriedade e serventia; e b) enquanto
perdurasse a construgdo, embaragava o
uso da garagem. E o fazia sem sequer
consultar o condominio.

F) Por fim, colhe citar-se o acdrddo
da C. 3* Camara Civel, na ap.
584.050.793, que fez “interpretaciio da
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convengdo, no sentido de bastar a apro-
vagdo unfinime dos presentes, como
ocorreu” (RJTJRGS, 112/373). Aqui, a
Gltima assembléia, como referido supra,
compareceram 40 conddminos, ou seja,
76,92%, e todos votaram no mesmo sen-
tido. No caso examinado pela C. 3.* Ca-
mara Civel, a deciséio favoreceu um sé
condémino sem qualquer acréscimo da
drea comum. Aqui, favorece a todos, in-
clusive os dissidentes, pelo acréscimo da
drea comum. Enfatizou o Relator, Des.
Galeno Lacerda: “A adotar-se a tese da
unanimidade absoluta da totalidade dos
condéminos, com a presenca de todos
nas assembléias, dificilmente poderia ha-
ver deliberagio sobre assuntos, muita
vez, da méxima relevincia para os inte-
resses do condominio, sempre que se cui-
dassem, por exemplo, de benfeitorias ne-
cessérias ou iiteis 4 coisa comum. Basta-
ria a impertinéncia de uma s6 vontade,
contra as regras universais de aferigdo
das decisGes nos colegiados, para impe-
dir iniciativas aceitas ou desejadas pela
maioria”.

O d. voto vencido, do em. Des.
Adroaldo Furtado Fabricio, destacou a
clandestinidade da construgdo; a cir-
cunstdncia de se tratar de uma garagem
fechada (enquanto os demais boxes sdo
todos abertos); e o fato de que a cons-
trugio diminui a comodidade dos demais
conddminos, nas manobras de estaciona-
mento. Por fim, ressaltou que houve al-
teracio de dreas, com diminuigdo da
fruicdo por todos os condBminos. Mas
insisto, o caso sub judice é diverso: ino-
correu qualquer diminuigéo; pelo contrs-
rio, houve acréscimo de érea.

V — Assim, Sr. Presidente, pego vé-
nia ao eminente autor do voto vencido e
rejeito os embargos, incluindo neste os
fundamentos dos votos vencedores.

O Dr. Sérgio Dulac Miiller: Sr. Presi-
dente. Tive oportunidade de revisar os
autos €, no que examinei, colhi idéntica
impressdo & de S. Exa., o em. Desem-
bargador Relator.

Na realidade, e apenas para resumir,
como S. Exa. acentuou, dois pontos po-
dem nortear o voto: o primeiro é aquele
com relagdo & destinagdio da area cons-
truida, que é e serd de uso comum, tra-
zendo essa construgdo um acréscimo ao
imével para o uso, gozo e fruigdo de to-
dos os condéminos; segundo, esses acrés-
cimos foram referendados em assem-
bléias que se realizaram posteriormente
aquela, que ¢ atacada na inicial, e refe-
rendada por todos, inclusive por maioria
extremamente significativa. Essas novas
assembléias consubstanciaram, na forma
do voto do em. Des. Ruy, & época da
decisdo na Cémara, o fato novo que faz
incidir o CPC (art. 462).

Entdo, a partir da lembranca desses
pontos, entendo que, data venia do voto
do Des. Décio Erpen, a decisdo da Ca-
mara deva ser mantida. Desta forma, se-
cundaria o voto do em. Relator Des. Lio
Cezar Schmitt,

O Des. Ruy Rosado de Aguiar Jinior:
Peco licenga para subscrever o voto do
em. Relator.

O Des. Adroaldo Furtado Fabricio:
Sr. Presidente, em. Colegas. Vou pedir
vénia para dissentir dos ilustrados votos
até agora proferidos. Comego por cum-
primentar o em. Desembargador Rela-
tor pela exceléncia e profundidade do
exame que fez das questdes envolvidas,
mas atrevo-me a identificar, na funda-
mentacao do ilustrado voto, algumas co-
locagbes que me parecem duvidosas, do
ponto de vista das finalidades mesmas
que inspiraram a legislagdo reguladora
do condominio relativo urbano. Estou,
inclusive, convencido de que minha posi-
¢do, no que diz respeito a essa temdtica
das alteragdes que se possam ou que néo
se possam introduzir na edificacio ou
nos seus acessérios, quando se trata de
condominio urbano, é mais rigorosa do
que a que tem ultimamente prevalecido
na jurisprudéncia. Mas, o que me parece
estar ocorrendo é que ndo se estd levan-
do na devida conta um aspecto que con-
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sidero, data venia, da maior importincia
e que €, a meu ver, determinante do
rigor que realmente estd presente na le-
gislagao especifica sobre a matéria. O
que determina esse rigor ¢ até a exigén-
cia da unanimidade para determinadas
deliberagdes é o fato de que cada condd-
mino, ao adquirir a sua unidade autdno-
ma no condominio, ndo a adquire s3,
mas adquire-a com determinados aces-
sérios e com determinados direitos sub-

jetivos que aderem a propriedade exclu-

siva daquela determinada unidade autd-
noma. Por outras palavras, seja aquele
que adquire quando da incorporagio, se-
ja aquele que adquire posteriormente,
ndo adquire um apartamento, ou uma
loja, ou uma sala, ou um conjunto sé,
adquire com esta unidade auténoma, com
essa economia individual, adquire tam-
bém a parcela ideal do mais que existe,
ou deva existir, ou esteja previsto existir
no edificio.

Parece-me perfeitamente razoivel que,
se esta ¢ a realidade, e a meu ver é, qual-
quer modificagdo no estado existente,
quando da aquisicdo por parte de cada
conddmino, importa em alterar as rela-
¢Oes internas entre os condéminos e en-
tre as economias. E esse alterar das rela-
¢Oes entre conddminos e entre economias
pode significar — e a meu ver, no caso
concreto, significa — uma redugdo do
direito de propriedade.

Cada um dos apartamentos adquiridos
pelos diversos condéminos tem uma cor-
respondéncia com determinada 4rea
ideal, com determinada fragdo ideal de
terreno. Afirmam os votos, até agora
proferidos, que nenhum desfalque sofre
essa fracio ideal no terreno e nas coisas
de uso comum. Ndo me parece correto,
data venia, a assertiva, a partir da consi-
deragdo de que, se alguma coisa a mais
se constrdi sobre uma parcela do terreno,
até entdo livre, é evidente que a parcela
restante de terreno livre sofre uma redu-
¢lo. Esta idéia, posteriormente surgida e

introduzida convencionalmente, de que
a fragdo de solo ocupado pela constru-
¢a0 nova seria de um certo modo “re-
posta” por um correspondente terrago
ajardinado para, como disse o d. voto
vencido, ““dourar a pilula” e disfarcar
a redugdo, ndo me parece que represente
uma verdadeira reposigdo, porque a drea
de terreno livre de construgéo, a drea de
terreno ndo construida, sofreu irremedia-
velmente uma reducio.

Outra idéia que me parece, data venia,
equivocada € aquela de que a nova cons-
tru¢do, os novos boxes de estacionamen-
to, a drea acrescida para fins de estacio-
namento, se some ao patriménio comum.
Na verdade, isto resulta de um artificio,
porque o que se estd realizando, ao fim
e ao cabo, é aquilo que desde o inicio,
desde a primeira assembléia que tratou
do assunto, estava previsto: a entrega dos
espagos de estacionamento resultantes da
nova construgéio, individualmente a de-
terminados conddminos. Passou-se a di-
zer que ndo serd a titulo de dominio, ndo
serd a titulo de propriedade, seri a titulo
de locagdo, serd a titulo de cessdio gra-
tuita, talvez, mas certamente perpétua.
Nenhum de nés serd ingénuo a ponto
de supor que esta nova deliberagdo as-
semblear ndo terd tido a simples finali-
dade de contornar uma vedagdo legal,
suprimir em aparéncia aquilo que a lei
ndo permitiria: a criagdo de novas uni-
dades autdnomas dentro do Condomi-
nio. Na verdade, teriamos, entdo, uma
suposta drea comum, aquela resultante
da construgéo nova, destinada & amplia-
cdo dos espagos de estacionamento, uma
nova drea dita comum, mas destinada,
em realidade, & utilizagdo exclusiva de
determinados conddminos. Tenho para
mim que a isso tem todo o direito de se
opor qualquer dos demais conddminos
ndo beneficiados de forma alguma e, ao
contrdrio, prejudicados pela supressdo
de uma 4area livre que, para uma deter-
minada pessoa, para um determinado
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conddmino, pode representar um valor
relevante. Como disse muito bem o ilus-
trado Juiz prolator da sentenga de pri-
meiro grau, ndo estd propriamente aqui
em questdo o confronto entre a idéia de
que deve prevalecer a preservagao da
ecologia ¢ do estado natural do terreno
e de suas acessdes ou se deve prevalecer
a méxima utilizagdio econdmica. Nio se
trata bem disso. Trata-se, isto sim, de
respeitar a preferéncia que algum conds-
mino tenha por uma destas alternativas,
e o direito a que seja respeitada esta pre-
feréncia tenho para mim que o conds-
mino adquiriu no mesmo momento em
que adquiriu a sua unidade autdénoma,
dentro de uma determinada composigéo
do condominio, dentro de uma determi-
nada distribuicdo de 4reas exclusivas e
de dreas comuns e dentro de uma deter-

minada relagéo de fragdes ideais, que se
altera pela introdugdo de nova constru-
gdo.

Por essas razdes, permito-me dissentir
dos em. Desembargadores, que até agora
votaram em sentido oposto, para acolher
os embargos nos termos, a meu ver, im-
pecéiveis da sentenga do primeiro grau e
do ilustrado voto vencido. Acolho os
embargos, Sr. Presidente.

O Des. Sérgio Pilla da Silva: Pego
licenga para, em subscrevendo o voto do
em. Relator, também rejeitar os embar-
gOs.

O Des. Luiz Fernando Koch: Com a
vénia do Des. Fabricio, também acom-
panho o em. Relator.

O Des. Cacildo de Andrade Xavier:
Acompanho o em. Des. Lio, pedindo vé.
nia méxima ao Des. Fabricio.

CONSTRUGCAO SOBRE TERRENO ALHEIO

Agio reivindicatéria. Construgiio pelos condéminos de apartamento com fragio
ideal de terreno ndo alienado. “Acessdo vertical.” Possuidores de boa fé. Inde-
nizacio da construgdo. CC, arts. 510, 530-11, 536-V e 547.

No caso de construgdo suporiada por condbminos de boa fé, de um

apartamento com fragao ideal de terreno cuja alienagdo nio foi efetivada
legalmente pelos proprietdrios, embora com plena aquiescéncia destes, que
lhes deram a posse, cabe a aplicagdo do art. 547 do CC: a construgdo passa
a ser propriedade dos titulares do terreno (que ingressaram com agdo rei-

vindicatéria), aos quais cumprird a obrigacdao de indenizar a construgio

aos conddminos.

A estes ultimos caberd discutir em agdo prépria o direito a essa inde-
nizagdo, a qual, porém, niio poderd ser compensada com os rendimentos
do imével construido (conf. art. 510 do CC).

Trata-se, no caso, de “acessdo vertical” dos donos do terreno (arts.

530-1I e 536-V do CC).

Apelagdo civel 688/87 — Rio de Janeiro: Apelante/ Apelado: Condominio do
Edificio Tevere — Apelados/ Apelantes: Espdlio de José Mitidieri e outra (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelaglio civel 688/87 em que

sdo apelantes Condominio do Edificio
Tevere, Espélio de José Mitidieri e outra
e apelados os mesmos, acordam os De-
sembargadores da 4.* Camara Civel do
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Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro em negar provimento a ambos
Tecursos.

A hip6tese em exame é curiosa e foi
bem equacionada pela decisdo recorrida.
Trata-se, como se viu do relatério, de
um prédio construido em terreno de pro-
priedade de José Mitidieri e s/m., o pri-
meiro representado hoje por seu Espélio,
no qual as fragdes do terreno, corres-
pondentes a quase totalidade dos aparta-
mento construidos, foram alienadas dire-
tamente pelos proprietdrios aos compra-
dores. O prédio foi construido, em sua
totalidade, pelos conddminos, que o fi-
nanciaram, inclusive aqueles destinados
aos vendedores, financiamento este ao
qual s6 ndo contribuiram os préprios
vendedores. Participou diretamente da
fiscalizagdo da obra, como um dos mem-
bros da Comissdo de Fiscalizagio, o con-
juge vardo do casal vendedor. Curiosa-
mente, um dos apartamentos, o de
n.° 305, que seria alienado a Nicia Alves
de Oliveira, teve a futura adquirente de-
saparecida e a sua construgdo foi supor-
tada pelos demais conddminos, na pro-
porgdo de suas cotas, salvo os vendedo.
res do terreno que, como jd assinalado,
em nada contribuiram para a construgéo.
Terminada a obra, o apartamento em
causa ficou na posse do Condominio,
sendo, que, entdo, o Espélio do cdnjuge
vardo e a vidva meeira ingressaram com
a presente agdo reivindicatéria, trazendo
em abono de sua pretensdo o registro
imobilidrio. A agdo foi contestada pelo
Condominio, que, inclusive, por sua vez,
entrou com agio anulatéria do registro,
julgadas em conjunto pela decisdo ape-
lada.

Vé-se, assim, resumidamente, que o
objeto das suas agGes gira em torno da
propriedade do aludido apartamento
305, construido pelos condéminos, com
pleno conhecimento do cbnjuge vario,
mas cuja cota ideal de terreno nédo foi
por ele alienada e cuja inscricdo no Re-

gistro Imobilidrio se acha no nome do
casal.

Estes fatos sdo incontroversos e, alids,
acham-se documentalmente comprovados
nos autos, especialmente certiddo do 10.°
Oficio, atas, certiddes negativas (fls.).

Resta, pois, saber se a construgdo da
benfeitoria, com o pleno conhecimento
do dono do terreno, mas sem a aliena-
¢do da cota ideal do mesmo, transfere a
propriedade do apartamento construido
ou se esta cabe ao proprietdrio desta co-
ta, como, alids, se acha no Registro Imo-
bilidrio.

A sentenga equacionou a questdo e
equacionou bem, nas normas do Cédigo
Civil relativas a aquisicio de proprie-
dade, ji que, embora se tratando de edi-
ficio de apartamentos, nio hd divida
que, ficticiamente, a construcdo se faz
sobre a cota ideal de terreno correspon-
dente a cada apariamento, tanto assim
que sdo elas proporcionais & sua drea.

O il. Juiz a quo, com precisao, invoca
os arts. 530 e 536 do citado Cédigo para
concluir pela aquisi¢do pelo casal do ci-
tado ap. 305 por “acessdo vertical”.

Com efeito, o primeiro dos dispositi-
vos legais estabelece em seu inc. II, a
acessdo como uma das formas de aqui-
sicdo da propriedade e o segundo, em
seu inc. V, a construgéo de obras como
uma das formas de acessdo.

E nem cabe, data venia, a alegagéo da
primeira apelagdo de que teria havido
sub-rogagéo do terreno em favor do Con-

. dominio em troca das unidades que fo-

ram cedidas a José Mitidieri, forma esta
habitual de construgdo e prevista na Lei
de Incorporagdes, sendo, assim, o aludi-
do ap. 305 de propriedade exclusiva do
Condominio.

Na verdade, embora referido em vérias
atas o pagamento de cotas relativas a
sub-rogagdo, ndo existe nos autos nenhum
documento comprovando este negdcio,
ou seja, a alienagdo do terreno em favor
do Condominio. Ao contrério, verifica-
se, através do Registro Imobilidrio, que
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as fragGes ideais correspondentes aos vi-
rios apartamentos foram vendidas pelo
casal José Metidieri, o que positiva que
a propriedade do terreno continuou com
o casal.

E certo que causa espécie que a2 nor-
ma juridica no caso em exame favoreca
aqueles que, na realidade, ndo s6 em na-
da contribuiram para a construgéo, co-
mo ainda aceitaram esta mesma constru-
¢do, por parte dos condéminos. Em rela-
¢80 a0 cOnjuge vardo até sintomdtica foi
a sua aceitagdo indiscutivel a ocupagdo
do apartamento pelo Condominio, nada
reclamando contra o mesmo, enquanto
vivo foi. Entretanto o Juiz nio é legisla-
dor, mas fiel aplicador da lei e, no caso
concreto, inegavelmente a lei confere a
propriedade ao dono do terreno.

Mas se é certo que a propriedade do
apartamento cabe aos seguintes apelan-
tes, ndo € menos certa a sua obrigagdo
em indenizar os que contribufram para
a construgdo.

Com efeito, nesse sentido, preciso € o
art. 547 do CC, verbis: “Aquele que se-
meia, planta ou edifica em terreno alheio
perde, em proveito do proprietdrio, as se-
mentes, plantas e construgdes, mas tem
direito 2 indeniza¢do. Nio o terd, po-
rém, se procedeu de mé fé, caso em que
poderd ser constrangido a repor as coisas
no estado anterior ¢ a pagar os prejui-
Zos”.

E a boa fé dos cond6minos parece
indiscutivel. Foram os condéminos que
financiaram a construgdo do apartamen-
to, sob a direcdo do préprio cOnjuge va-
rio, do casal proprietdrio do terreno.

Alids, de igual sorte, deve-se ressaltar
também a boa fé do Condominio, que to-
mou posse do apartamento em causa com
plena aquiescéncia de José Mitidieri, o
principal dirigente da incorporagio, que,
como ressaltado, em vida nada reclamou
contra a mesma.

Portanto, néo hé como se querer impu-
tar mi fé ao Condominio, mesmo ap6s

a sua citacdo para a acéo reivindicats-
ria, pois 0 mesmo se julgava o legitimo
dono do apartamento em causa,

Néo se havendo com ma fé, ndo pode
o segundo apelado ser condenado a inde-
nizar o segundo apelante, mesmo por-
que ndo se trata de erro de direito, des-
conhecimento da lei, que seria inescu-
sdvel, mas de posicionamento na cons-
trucdo, com plena aquiescéncia de um
dos donos do terreno e principal dirigen-
te desta consirugdo, que s6 ndo produziu
os devidos efeitos j4 que ndo sacramen-
tada na forma devida.

Alids, como bem ressalta o em. Car-
valho Santos, os frutos percebidos ca-
bem ao possuidor de boa fé, como de-
flui do art. 510 do CC, e por conseguinte
nao podem ser compensados com a inde-
nizacdo devida pelo dono do terreno (in
Cddigo Civil Brasileiro Interpretado, vol.
VI, art. 547, n.° 9). Esta regra se acha,
como assinalado, taxativamente consig-
nada no mencionado art. 510, verbis: “Q
possuidor de boa fé tem direito, enquanto
ela durar, aos frutos percebidos”.

E o mesmo em. CARVALHO SAN-
TOS ainda ensina: “O vocdbulo frutos,
empregado neste artigo, deve ser inter-
pretado extensivamente de forma a abran-
ger néo somente os frutos, propriamente
ditos, mas também os produtos e rendi-
mentos” (op. cit., art. 510, n.° 4).

Conseqiientemente, também ndo pro-
cede o segundo apelo.

A sentenga apelada, data venia, s6 me-
rece pequeno reparo, no tocante a exten-
séo da ressalva que faz, em favor dos
conddéminos que contribuiram na cons-
trucdo do prédio, j& que os mesmos nio
foram parte nesta agdo e, assim, a res-
salva hd de se limitar a virem os mes-
mos discutir em agdo prépria o direito a
mesma indenizagao.

Rio de Janeiro, 26 de abril de 1988
— ANTONIO DE CASTRO ASSUMP-
CAQ, pres., CAETANO JOSE DA FON-
SECA COSTA, relator.
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CONTRATO DE MUTUO HIPOTECARIO: REGISTRO

Custas para registro de contrato de mituo hipotecirio. Prédio ainda a ser cons-
truido. Abertura de matricula Gnica. Condominio.

O registro de contrato de miituo hipotecdrio referente a prédio a ser
construido no regime de condominio e incorporagdo, se o terreno foi hipo-
tecado no seu todo, antes da construgdo, pelo seu proprietdrio, serd feito
em matricula Unica, e as custas respectivas abrangerdo o todo.

(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito da matéria, que apresenta con-

trovérsia.)

Apelagio civel 136/86 — Rio de Janeiro — Requerente: Geraldo Mendonga

(TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de n.° 136/86, em que € requeren-
te Geraldo Mendonga, acordam, por
maioria de votos os Desembargadores
que integram o C. Conselho da Magis-
tratura do E. Tribunal de Justi¢a do Es-
tado do Rio de Janeiro, em negar provi-
mento ao recurso para que s se abra
uma exclusiva matricula para todo o
imével, vencidos os Desembargadores
Relator e Jodo Francisco, que proviam o
recurso para que se abrisse matricula pa-
ra cada unidade do edificio em incorpo-
ragao.

Como Relatério, adota-se a parte expo-
sitiva do Parecer da d. Procuradoria da
Justica (fls.), redigido nos seguintes ter-
mos:

“Q consulente, Oficial em exercicio
do 1.° Oficio do Registro Geral de Imé6-
veis, explica, em sua petig@o inicial, que
a empresa Meira Construtora Ltda. fez
prenotar o titulo 178.640 visando ao re-
gistro de memorial de incorporagéo rela-
tivo a determinado prédio a ser construi-
do, e nesse momento pagou as custas
correspondentes & abertura de matriculas
referentes s unidades de que se com-
poria o prédio.

Esse registro foi efetivado em
20.12.84, mas em 18.12.84 a mesma
empresa fez prenotar o titulo 179.879

para o fim de registrar contrato de mu-
tuo hipotecdrio para financiamento do
prédio, limitando-se, contudo, tal finan-
ciamento a 20 das 24 unidades autdno-
mas.

O consulente entende que séo devidas
custas referentes ao registro da hipoteca
nas matriculas das 24 unidades autdno-
mas, e isso porque: 1.°) € o primeiro ato
do registro; 2.°) o memorial de incorpo-
ragio j4 estava registrado; 3.°) o finan-
ciamento destina-se apenas a 20 das 24
unidades. A empresa ndo se conforma
com os célculos, invocando o argumento
de que a prenotagédo do titulo da hipote-
ca ¢ anterior ao registro do memorial
de incorporagéo.

Na informacdo de fls., assentou-se que
ndo havia necessidade de o mdtuo ser re-
gistrado em cada uma das unidades, en-
tendimento j4 esposado na decisdo de
fls., exigindo-se para tanto ato de com-
pra ¢ venda, promessa de venda ou ces-
sao etc. Foram feitos, entdo os novos
célculos (fls.), acatados pelo consulen-
te (fls.).

A Corregedoria Geral, face a diversi-
dade de pensamento sobre o tema, fez
juntar o acérddo de fls., Rel. o Des. Pau-
lo Pinto. Reconhecendo ter sido adotada
diretriz diversa, a Corregedoria (fls.) or-
denou o encaminhamento do processo
ao E. Conselho da Magistratura.
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Juntou-se apés (fls.) outro acérdao
desse E. Conselho (Proc. 6.608/85), em
que outro foi o entendimento adotado.
Esta Procuradoria Geral solicitou diligén-
cias (fls.), acostando-se a certiddo de fls.
e a c6pia do acérddo de fls.”.

Oficiou a d. Procuradoria da Justica
pelo desprovimento do recurso.

VOTO

Como se depreende do Relatério, a
matéria é polémica, seja pelos entendi-
mentos manifestados pela d. Corregedo-
ria da Justica, seja pelas decisdes ante-
riores do préprio Conselho. A divergén-
cia centrou-se por entenderem, alguns,
necesséria a abertura de matriculas quan-
do do registro de memorial de incorpo-
ragdo, para que sobre elas possam incidir
os Onus decorrentes da celebragdo, pelo
proprietirio do terreno, de contrato de
mituo hipotecdrio e outros, por julgi-
las s6 necessérias quando da transferén-
cia das unidades auténomas.

Esses entendimentos s@o encontrados
nas excelentes fundamentagdes que retra-
tam as xerocépias de fls. do entao Cor-
regedor da Justica Des. Olavo Tostes
Filho, ¢ a de fls., no acérddo proferido
no Proc. 6.307/85, pelo em. Des. Paulo
Pinto.

Contudo, reconhecida tal controvérsia,
adotou procedimento que se afigura con-
ciliador dessas correntes, o em. Des. Dé-
cio Ferreira Cretton e abrangentes as
duas posicGes, assim definindo-as:

“1* — No caso da hipoteca incidir
apenas sobre o terreno a ser edificado e
feita pelo seu proprietdrio manter-se-d4 a
matricula dnica com o registro da hipo-
teca (solugdo dada e confirmada no Proc.
14.447/82, pelo nobre Des. Olavo Tos-
tes Filho).

“2.* — Se a hipoteca abranger o ter-
reno e o edificio com as suas unidades
autbnomas em construgéo, serao feitas
tantas matriculas quantas sdo as unidades
isoladas (arts. 107, I, n. 2, 176 c/c. par.

tnico do art. 235 da Lei 6.015/73, art.
28 e segs. da Lei 4.591/64 ¢ a solugio
registrada no Proc. 6.567/80, pelo em.
Des. Ebert Chamoun).

“3." — Num caso e no outro aplicar-
se-4 o Regimento de Custas em vigor,
nos termos das Tabelas respectivas”.

Assim, € na linha desse raciocfnio é
que se examina o caso presente,

A Construtora, na qualidade de pro-
prietéria e incorporadora do empreendi-
mento, registrou seu memorial de incor-
poragd@o tudo como jé descrito no Rela-
tério, abrindo, o recorrente, matriculas
que corresponderiam as unidades que
deveriam ser construidas atento ao mii-
tuo hipotecério que celebrou o incorpo-
rador com a Caixa Econbémica Federal.

Sucede que, tendo sido o terreno hi-
potecado no seu todo (fls. cldusula 6.* ¢
fls. parte final), antes da construcdo, pe-
lo seu proprietdrio, ndo havia e nem hé
qualquer razdo para abertura das matri-
culas referidas, eis que o gravame recaiu
sobre a totalidade do terreno, 1.* hipo-
tese aventada pelo Des. Décio Cretton,
e somente se justificaria, se abrangente
a hipoteca sobre o terreno e o edificio
com suas unidades autdnomas em cons-
trugdo — 2.* hipotese.

Consistindo, assim, a consulta especi-
ficamente, no que concerne ao registro
do contrato de miituo hipotecdrio ele so-
mente se dd em sua matricula tnica.

Por isso que o bem langado Parecer
da d. Procuradoria da Justiga, ac con-
cluir que corretos sdo os célculos de fls.,
pois que nao haver4 necessidade de regis-
trar aquele contrato nas matriculas que,
sequer, deveriam ter sido abertas (como
o foram), pois que ndo houve qualquer
transferéncia, ainda, que pudesse justifi-
car-lhes a abertura.

Tais os fundamentos pelos quais ne-
ga-se provimento ao recurso.

Rio de Janeiro, 10 de setembro de
1987 — WALDEMAR ZVEITER, re-
lator.
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VOTO VENCIDO

“E o nimero de ordem no protocolo
que determina a prioridade no registro
imobiliario.

“Qs oficiais do Registro Imobilidrio
sdo obrigados a transcrever com absolu-
ta fidelidade os direitos reais constantes
dos titulos apresentados para registro.

“Se as garantias reals sdo convencio-
nalmente instituidas sobre unidades au-
tonomas, havera sempre necessidade do
prévio registro do memorial de incorpo-
ragdo, para abertura das matriculas des-
sas unidades e o langamento, nessas ma-
triculas, dos gravames contratualmente
estabelecidos.

“Q registro do memorial de incorpo-
ragdo, contendo a discriminagdo das fra-
¢Oes ideais do terreno, com as unidades
autdnomas correspondentes, impede que,
a partir daquele momento, seja praticado
qualquer ato na matricula do terreno,
como um todo, pois este deixou de ter
existéncia para o mundo juridico.

“Q inicio da construgio das benfeito-
rias, seu término, ou o ‘habite-se’ conce-
dido pela autoridade municipal ndo tem
repercussao juridica sobre a desvincula-
¢do da unidade auténoma em relagdo ao
todo do qual emanou, pois essa desvin-
culagdio se opera, para os efeitos de di-
reito, com o registro do memorial de in-
corporagio.

“Hipétese absolutamente idéntica a
constante dos processos 6.307/85 e
135/86 deste E. Conselho da Magistra-
tura”.

Divergi da d. maioria, data venia, por-
que entendi que na hipétese dos autos,
Meira Construtora Ltda., em 23.11.84,
entregou ao Titular Interino do 1.° Ofi-
cio do Registro de Iméveis, para regis-
tro, o memorial de incorporagdo do pré-
dio a ser por ela edificado na Rua Aqui-
dabi n.” 518, na freguesia do Engenho
Novo.

Embora aludido registro sé tenha sido
efetivamente feito em 20.12.84, certo

é que o mesmo produziu os efeitos legais
dele decorrentes desde a data de sua
prenotagdo, ou seja, desde 23.11.84,
porque, face ao disposto no art, 534 do
CC, “a transcripgdo datar-se-4 do dia
em que se apresentar o titulo ao oficial
do registro, e este o prenotar no proto-
colo”.

Foi por esse motivo que a Meira Cons-
trutora Ltda., como proprietdria do men-
cionado imével, péde assinar, com a Cai-
xa Econémica Federal S.A.,em 3.12.84,
o contrato de midtuo com obrigagdo e hi-
poteca de fls. deste processo, ja na qua-
lidade de “Devedora, Construtora e In-
corporadora” (fls.).

Pela mesma razdo, constou da clausu-
la 6.° desse contrato que, “em garantia
do financiamento ora concedido e de-
mais obrigagbes assumidas, a devedora
d4 a Caixa Econdmica Federal, em pri-
meira e especial hipoteca, o imdvel, no
final descrito e caracterizado, livre e de-
sembaragcado de quaisquer 6nus, BEM
COMO AS BENFEITORIAS QUE LHE
SERAQ ACRESCENTADAS, com as ca-
racteristicas do processo de financiamen-
to, CUJOS PROJETOS, CALCULOS,
ORCAMENTOS E MEMORIAL DES-
CRITIVO PASSAM A INTEGRAR ES-
TE CONTRATO NA CONFORMIDA-
DE DO QUE DISPOE O ART. 32 DA
LEI 4.591 de 16.12.64" (Lei de Con-
dominios e Incorporagoes Imobilidrias).

Estd claro que o memorial de incor-
poragio em exame, com todos os do-
cumentos por ele abrangidos, integrou-
se, para os efeitos de direito, no contrato
de mituo com obrigagbes e hipoteca de
fls. porque a credora hipotecdria pre-
tendeu, através desse procedimento, me-
lhor resguardar seus direitos, onerando e
gravando diretamente as unidades auté-
nomas decorrentes dessa incorporagdo
mediante hipoteca sobre elas instituidas
e fixando também as seguintes garantias
subsididrias:

“CLAUSULA DECIMA TERCEIRA
-— DA GARANTIA SUBSIDIARIA —
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A comercializacdo de qualquer das UNI-
DADES ISOLADAS dependera da pré-
via anuéncia da CEF, que intervird nos
respectivos instrumentos de promessa de
compra e venda a serem celebrados com
os adquirentes finais, na condigio de
anuente. As quantias representativas da
poupanca, correspondentes a parcela
ndo financiada do preco da venda pagi-
vel a prazo, serdo representadas por no-
tas promissérias vinculadas aos aludidos
instrumentos emitidos pela promitente
compradora, por estes endossados pela
devedora que, a seu turno, os endossari
a CEF”.

“CLAUSULA DECIMA QUINTA —
DA COMERCIALIZACAO — A co-
mercializagio de UNIDADES depende-
ré de autorizagdo especifica da CEF &
serd formalizada mediante contrato de
promessa de compra e venda com qui-
tagdo total do prego para apés o térmi-
no das obras e a obtengdo do ‘habite-se’.
A CEF participard obrigatoriamente de
todos os contratos de promessa de com-
pra e venda na qualidade de intervenien-
te anuente e, se for o caso, de financia-
dora da aquisicdo da UNIDADE. Quan-
do da assinatura do contrato definitivo
de compra e venda e de financiamento
ao adquirente final, serd vedada a per-
manéncia intermediaria da devedora co-
mo credora do adquirente do imdvel e
devedor hipotecante da CEF. A CEF so-
mente autorizard a comercializagio de
uma UNIDADE se o valor do financia-
mento ao seu adquirente for igual ou
superior ao valor do financiamento re-
lativo a essa unidade A devedora. Ao tér-
mino do prazo de caréncia, o débito por-
ventura existente em nome da devedora
serd considerado vencido e exigivel”
(fls.).

Sendo assim, é certo que o regisiro
da hipoteca das unidades auténomas da
citada incorporagdo foi condicionado,
em obediéncia & sistemdtica legal perti-
nente, e pelo contrato firmado entre a
devedora, Meira Construtora Ltda., e a

credora, Caixa Econdmica Federal, ao
prévio registro do memorial de incorpo-
ragao, que passou a integrar dito contra-
to por vontade das préprias partes inte-
ressadas e “na conformidade do que dis-
pde o art. 32 da Lei de Condominios e
Incorporagbes Imobilidrias” (cldusula
6.2 do contrato, fls.).

Além do mais, como a prenotagéo re-
ferente a0 memorial de incorporagao foi
efetuada em 23.11.84, o registro desse
memorial deve preceder ao do contrato
de fls., de mdtuo com garantia hipote-
céria, porque este s6 foi prenotado em
18.12.84 (docs. de fls.) e porque, pelo
disposto no art. 186 da Lei de Registros
Piblicos, é o niimero de ordem no Pro-
tocolo que determina a prioridade no re-
gistro dos titulos.

Pouco importa, assim, a apreciagio de
hipétese, que, depois da prenotacdo, mas
antes do registro do memorial de incor-
poragéo, houvesse sido prenotado o con-
trato de mituo com garantia hipotecs-
ria de fls., pois, por previsio legal, é a
prenotagdo que determina a prioridade
do registro dos titulos (art. 186 da LRP).

Mas, ainda que assim ndo fosse, ¢
oportuno realgar que as partes interessa-
das, devedora e credora, negociaram e
fixaram cldusulas e condigGes incidentes
sobre um imdvel jé incorporado, “na
conformidade do que dispde o art. 32 da
Lei de Condominios e Incorporagdes
Imobilidrias” (c'4usula 6.* do contrato
de fls.).

Por isso, mesmo que a prenotagio do
contrato de fls. houvesse sido anterior a
do memorial de incorporagdo — o que,
em verdade, ndo ocorreu — o seu regis-
tro, por convengdo das partes interessa-
das, sé poderia ser efetuado apés o re-
gistro do aludido memorial, eis que a hi-

" poteca e as obrigacdes subsididrias nele

estabelecidas incidiram, como j& se viu,
sobre um imével j4 incorporado na for-
ma da Lei 4.591/64.

Por outro lado, ndo se pode esquecer
que os Oficiais dos Registros Imobilid-
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rios estdo obrigados a transcrever com
absoluta fidelidade os direitos reais cons-
tantes dos titulos que lhes sdo apresen-
tados para exame e registro.

No caso, como a hipoteca e as garan-
tias subsididrias foram convencional-
mente instituidas sobre as unidades au-
tonomas de um imével ja incorporado,
parece sobremodo evidente que, por von-
tade das préprias partes interessadas,
pois assim consta do titulo, devem tais
garantias constar das matriculas de to-
das as unidades por elas alcancgadas.

A nfio ser assim, resultariam afetados
quase todos os principios basilares que
norteiam o registro imobilidrio, notada-
mente os referentes 4 prioridade, conti-
nuidade, legalidade, especialidade, dis-
ponibilidade e publicidade.

Qu, por outras palavras, se as uni-
dades imobilidrias auténomas, aqui co-
gitadas, néo existissem, para os efeitos
legais, em virtude da incorporagdo da
qual elas decorreram, a hipoteca cons-
tante da cldusula 6.* do contrato de fls.,
e as garantias subsididrias enunciadas
nas cldusulas 13.* e 15.* desse mesmo
contrato, néio teriam a menor possibili-
dade de ingressar no Registro Imobilid-
rio, eis que todas essas garantias foram,
de modo expresso, instituidas exatamen-
te sobre essas unidades autdnomas.

De fato, se tais unidades imobilidrias
autbnomas n#o tivessem existéncia no
mundo juridico, a proprietédria e incor-
poradora delas ndo poderia dispor e,
muito menos, dé-las em hipoteca e gra-
va-las, isoladamente, como ocorreu no
caso.

A hipétese em exame &, portanto, sob
esses aspectos de fato e de direito, data
venia, da d. maioria, absolutamente igual
aquelas que foram examinadas nos Pro-
cessos 6.307/85 e 135/86 (docs. de fls.),
dos quais foram relatores os em. Des.
Paulo Pinto e José Domingos Moledo
Sartori, e nos quais este E. Conselho da
Magistratura decidiu, por unanimidade,
que:

“EMENTA — Registro de Imdveis.
Custas. Incorporagdo. Unidades Autdno-
mas — Se a hipoteca constituida incide
apenas sobre o terreno, deve ser, para
0 respectivo registro, mantida matricula
unica. Abrangendo, no entanto, a hipo-
teca o terreno e mais as unidades com-
preendidas em incorporagd@o ji registra-
da com 0 memorial da construgdo do edi-
ficio, devem ser abertas as matriculas
de todas as unidades nela envolvidas.
Com a incorporagao o terreno a elas se
torna condicionado, perdendo, ele tam-
bém, autonomia e individuagdo; em sen-
tido juridico, j4 ndo pode ser alienado
ou gravado como um todo. Deve, assim,
o Oficial de Registro de Imdveis abrir
matriculas para todas as unidades com.
preendidas na incorporagdo, a fim de
registrar a hipoteca constituida em rela-
¢80 a cada uma delas, ficando autoriza-
do a receber os emolumentos a elas re-
lativos, como estipulados no Regimen-
to de Custas em vigor”.

Com as razdes acima expostas é que
ousei divergir da d. maioria, eis que,
data venia, aquelas por ela adotadas, a
meu ver, ndo se ajustavam 3 matéria de
fato, ora examinada, nem ao direito que
lhe é aplicdvel, pois, na verdade, ndo se
pode esquecer que, entre as conseqiién-
cias juridicas decorrentes do registro do
memorial de incorporagdo, deve ser res-
saltada uma, de extremo relevo e inafas-
tdvel a4 apreciagdo da espécie, qual seja
a de que, a partir desse momento, o lote
de terreno em questdo deixou de ter
existéncia legal, como um todo, eis que
se transformou juridicamente em parce-
las autbnomas e distintas entre si.

De fato, o registro do memorial de in-
corporagdo contendo a discriminag@o das
fragdes ideais do terreno, com as unida-
des auténomas correspondentes, sob a
égide da Lei de Condominios ¢ Incorpo-
ragdes Imobilidrias (Lei 4.591/64), im-
pede que, a partir daquele momento, seja
praticado qualquer ato sobre o terreno,
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como um todo, pois este deixou de ter
existéncia para o mundo juridico.

Néo pode o proprietirio e incorpora-
dor, por isso, alienar ou gravar a tota-
lidade do terreno, a ndo ser que o faga
através das fragGes ideais de que o mes-
mo, por lei, passou a ser composto.

A garantia real incidente sobre essas
unidades autbnomas, contudo, s6 se
constitui, nos termos do disposto no art.
676 do Cédigo Civil e no art. 172 da Lei
de Registros Piblicos, “depois da trans-
cricio no Registro de Iméveis”, que de-
veria ser feita imediatamente, a pedido
da devedora hipotecdria e da Caixa Eco-
nbmica Federal.

Merece, ainda, ser dito que ndo h4
impossibilidade de efetivagdo do regis-
tro da hipoteca sobre as questionadas
fragdes ideais autdnomas pelo fato de
néo estarem ainda as respectivas unida-
des construidas e concluidas, pois o C6-
digo Civil, que € de 1917, desde sua
edicdo, j4 previu a possibilidade da hi-
poteca incidir até mesmo sobre navios
“posto que ainda em construgdo” (CC,
art. 825).

Sendo, assim, “quer para a sua cons-
tituicdo, transferéncia e extingdo, quer
para a sua validade em relagdo a tercei-
ros, quer para a sua disponibilidade”, a
questionada hipoteca precisava ser regis-
trada imediatamente, sobre todas as uni-
dades autdnomas que surgiram com o re-
gistro do memorial de incorporagfo.

Tendo em vista ainda que, segundo
prescreve, de maneira cogente, o art. 236
da LRP, “nenhum registro poderd ser
feito sem que o imével a que se referir
esteja matriculado”, conclui-se, de ma-
neira irrefutdvel que, no caso, h4 neces-
sidade de serem abertas matriculas para
todos os apartamentos em tela a fim de
fazer o langamento, em cada uma delas,
da hipoteca convencionalmente institui-
da sobre as unidades auténomas a que
elas corresponderem.

Finalmente, para arrematar, em acrés-
cimo aos d. argumentos constantes das

decisbes proferidas, unanimemente, por
este E. Conselho, nos referidos Procs.
6.307/85 e 135/86, ndo se pode deixar
de assinalar que o inicio da construgdo
das benfeitorias de uma incorporagdo
imobilidria, 0 seu término, ou até mes-
mo o “habite-se” concedido pela Muni-
cipalidade, ndo tém nenhuma reper-
cussao de natureza juridica em questdes
como a deste Processo, simplesmente
porque ndo ¢ através desses procedimen-
tos — mas sim com o registro do memo-
rial de incorporacdo — que as unidades
imobilidrias se tornam autSnomas, des-
vinculam-se do todo do qual emanaram,
partindo-se em fragGes ideais dele decor-
rentes e ingressando, por essa forma, no
mundo juridico e das relagdes por ele
disciplinadas, a fim de possibilitar, por
exemplo, a assinatura do contrato de mu-
tuo com obrigagSes e hipoteca das uni-
dades autbnomas do edificio incorpora-
do na Rua Aquidabd n.° 518 (cldusulas
6., 13* e 152 do contrato de fls.).
Por isso, data venia, a prevalecer o
ponto de vista adotado pela d. maioria
— de que a hipoteca, no caso, incidiu
sobre o lote j& incorporado, mas como
um todo — a conclusio seguinte ¢ ne-
cesséria serd a de determinar o que ora
proponho, ou seja, 0 cancelamento des-
sa hipoteca e das obrigagdes subsidi4-
rias constantes do contrato de fls. por-
que, ao tempo em que ditas garantias
foram instituidas, o lote, como um todo,
ndo tinha mais existéncia legal, eis que
j& incorporado e desdobrado em frages
ideais correspondentes &s unidades au-
tdnomas indicadas no contrato de fls.
Por dltimo, desejo realgar que, ainda
que de questSes menores cuide este E.
Conselho, como a referente a custas e
emolumentos, ndo pode o mesmo deixar
de apreciar e dar relevincia aos pontos
fundamentais de matérias como a dos
autos € que se situam no plano da segu-
ranca do registro imobilidrio e observén-
cia dos seus principios fundamentais,
em homenagem ao interesse piblico ge-
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ral e, de modo especial, ao mundo do
direito.

E pois indispensével, no caso, a aber-
tura de tantas matriculas quantas sejam
necessdrias para a retratacdo, com fide-
lidade, dos negécios juridicos instituidos
através do contrato de fls., cobrando-se
os emolumentos a elas relativos, tal como
estipulados no regimento de custas.

Estas sdo as razdes que me levaram
a ficar vencido e acompanhar a conclu-
sdo contida nos acérddos unéinimes pro-
feridos por este E. Conselho nos Proces-
sos aqui anteriormente referidos.

Rio de Janeiro, 10 de setembro de
1987 — ANTONIO "'CARLOS AMO-
RIM (vencido). Subscrevo integralmen-
te 0 voto vencido do Des. Antdnio Car-
los Amorim. Rio de Janeiro, 10.9.87 —
(a. ilegivel).

PARECER

“Registro de contrato de miituo hipo-
tecdrio. Abertura de matricula relativa
as novas unidades. O momento do ato
estd estabelecido na Lei de Registros Pa-
blicos (Lei 6.015/73), condicionado a
negdcio juridico translativo.”

1. O consulente, Oficial em exerci-
cio do 1.° Oficio do Registro Geral de
Iméveis, explica, em sua peticdo inicial,
que a empresa Meira Construtora Ltda.
fez prenotar o titulo 178.640, visando ao
registto de memorial de incorporagdo
relativo a determinado prédio a ser cons-
truido, e nesse momento pagou as custas
correspondentes a abertura de matriculas
referentes as unidades de que se com-
poria o prédio. _

Esse registro foi efetivado em 20.12.84,
mas em 18.12.84 a mesma empresa fez
prenotar o titulo 179.879 para o fim de
registrar contrato de mdtuo hipotecério
para financiamento do prédio, limitan-
do-se, contudo, tal financiamento a 20
das 24 unidades autdnomas.

O consulente entende que sdo devidas
custas referentes ao registro da hipote-

ca nas matriculas das 24 unidades au-
tdnomas, e isso porque: 1.°) é o primeiro
ato do registro; 2.°) o memorial de in-
corporagdo ja estava registrado; e 3.°} o
financiamento destina-se apenas a 20
das 24 unidades. A empresa néo se con-
forma com os célculos, invocando o ar-
gumento de que a prenotagio do titulo
da hipoteca é anterior ao registro do me-
morial de incorporagao.

2. Na informacfo de fls., assentou-
se que nio havia necessidade de o mu-
tuo ser registrado em cada uma das uni-
dades, entendimento esse j4 esposado na
decisdio de fls., exigindo-se para tanto
ato de compra e venda, promessa de
venda ou cessdo etc. Foram feitos, en-
tdo, os novos cdlculos (fls.), acatados
pelo consulente (fls.).

3. A Corregedoria Geral, face a di-
versidade de pensamento sobre o tema,
fez juntar o acérddo de fls., relator o
Des. Paulo Pinto. Reconhecendo ter sido
adotada diretriz diversa, a Corregedoria
(fls.) ordenou o encaminhamento do pro-
cesso a0 E. Conselho da Magistratura.

4. Juntou-se apds (fls.) outro acér-
dao desse E. Conselho (Proc. 6.608/85),
em que outro foi o entendimento adota-
do. Esta Procuradoria Geral solicitou di-
ligéncias (fls.), acostando-se a certiddo
de fls. e a copia do acérddo de fls.

5. A matéria é polémica, e isso ema-
na dos vérios posicionamentos antagdni-
cos firmados ndo sé pela Corregedoria
Geral, como nesse préprio E. Conselho.

6. Com a devida vénia dos que pen-
sam em contrdrio, perfilhamos a tese de
que a abertura de novas matriculas sé
pode suceder se for firmado negécio ju-
ridico de transferéncia de unidades de
que se compde o prédio jd registrado e
matriculado. Nio vislumbramos que a
autonomia de unidades exista com a sd
previsdo de que a edificagdo serd delas
composta. Ao contrério, como bem o dis-
se a lei, s6 com a consumagéo de negé-
cio juridico € que a unidade terd vida
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autbnoma, e, destarte, registro e matri-
cula préprios.

7. O entendimento que adotamos
tem escora na Lei 6.015/73. Com efeito,
dita o art. 235, par. tinico, desse diplo-
ma, que o desdobramento de novas ma-
triculas tem como fato gerador a “trans-
feréncia de uma ou mais unidades”. Por-
tanto, enquanto ndo houver transferén-
cia de unidade, ndo se abre ensanchas
para a abertura de novas matriculas.

8. Consoante a norma legal, e como
bem salientou a informagéo de fls., estd
o art. 348 do Ementdrio, que estabelece
o desdobramento de novas matriculas de
unidades autbnomas e fracdes ideais con-
dicionado 2 transferéncia de unidades
(compra e venda, promessa etc.).

9. A questdo estd posta com insofis-
mavel clareza na decisdo de fls., do en-
tdo ilustre Corregedor Geral. E absolu-
tamente desnecessdrio abrir-se novas ma-
triculas relativas a fragdes ideais dos fu-
turos apartamentos, se vierem mesmo a
ser construidos.

10. Idéntico entendimento foi esposa-
do nesta Procuradoria Geral no Proc.
6.608/85 em parecer cuja cdpia se en-
contra a fls., e que, embora se refira a

DESAPROPRIACAO

lotes, tem o perfil juridico basico com
os mesmos lineamentos da presente hi-
pétese.

11. Como o problema da consulta re-
side especificamente no registro do con-
trato de mutuo hipotecdrio, com cujas -
custas se insurgiu a empresa, entende-
mos que a razdo estd com a informacdo
de fls. e corretos s@o os célculos de fls.,
pois que nao haverd necessidade de re-
gistrar aquele contrato nas matriculas
que sequer deveriam ter sido abertas
(como o foram), pois que ndo houve
qualquer transferéncia ainda que pudes-
se justificar-lhes a abertura.

12. A transferéncia — aduza-se por
fim — ¢é o fato juridico provocador do
desdobramento de matriculas. Esse €
que € o preceito da lei. Portanto, incabi-
vel o procedimento ausente aquele fato.

13. Esse o nosso entendimento.

Rio de Janeiro, 10 de junho de 1987
— JOSE DOS SANTOS CARVALHO
FILHO, assistente; de acordo — MA-
RIZA CLOTILDE VILLELA PERI-
GAULT, assessora; aprovo — CARLOS
ANTONIO NAVEGA, procurador geral
de Justiga.

Constru¢io de servidio de passagem de energia elétrica. Novas unidades fisicas.
Abertura de matricula da érea expropriada. Retificacio da édrea remanescente.

No caso de desapropriagio de dreas para construgdo de serviddo de
passagem de energia elétrica, criando-se assim novas unidades fisicas, ndo
pode o interesse publico permanecer no aguardo da iniciativa particular,
de modo que o registro ou a matricula ndo dependem da descrigdo deta-
lhada da parte remanescente. Estando jd aberta a matricula do todo, basta
fazer-se a abertura da outra matricula da drea a ser expropriada, sem maiores
entraves. A retificacdo da parte remanescente sé pode ser exigida ao tempo
da alienagdo voluntdria de titular da transcrigio.

(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagio civel 1.402/87 — Paranavai — Apelante;: CESP — Companhia Ener-
gética de Sdo Paulo — Apelada: Justica Publica (TJPR).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelacdo civel 1.402/87, de Pa-
ranavai, em que ¢ apelante a CESP —
Companhia Energética de Sao Paulo e
apelada a Justiga Piiblica:

I — O recurso interposto refere-se a
sentenca do Juiz que, em autos de divi-
da, ap6s desentranhamento de documen-
tos em agdo expropriatOria, assim con-
cluiu: “Com a desapropriacdo de ireas
destacadas de drea maior, criam-se novas
unidades fisicas, ¢ a 4rea remanescente
passou a ter novas caracteristicas. Para
cada nova unidade criada corresponderi
uma matricula, € o que se infere do dis-
posto no art. 225, par. dnico da Lei
6.015/73, pois deve haver uma corres-
pondéncia entre a unidade fisica e a ma-
tricula. (...) Na espécie o imével total
ainda n@o se encontra matriculado, pois
ndo ocorreu nenhum registro apds o
advento da Lei 6.015/73; logo, caberi
uma matricula da 4rea remanescente e
s6 serd possivel o registro da servidio
ap6s a abertura dessa matricula, razdo
pela qual procede a divida do Oficial
do Registro de Iméveis desta Comarca,
pois o art. 176, inc. II, n. 3, da Lei
6.015/73, ainda ndo foi cumprido, com
relagdo A 4rea remanescente”,

Dai o recurso, alegando a Companhia
Energética de Sdo Paulo que “a exigén-
cia € totalmente irrelevante, pois na le-
gislagdo pertinente aos registros pibli-
cos nio existe dispositivo algum que de-
termire que o apresentante do titulo pa-
ra registro apresente a descrigdo da 4drea
remanescente. Cabe as parte indicar com
precisao as medidas perimetrais, caracte-
risticas, confrontagGes ¢ nomes dos con-
frontantes da 4rea que estd sendo alie-
nada, e ndo da 4rea remanescente. E isso
foi feito conforme se depreende do ins-
trumento”.

IT — O recurso merece ser provido,
como assevera, judiciosamente, a ilustra-
da Procuradoria da Justica.

Houve rigor excessivo por parte do il.
Magistrado, quanto as exigéncias de lei,
com interpretacdo que veio dificultar o
acesso do titulo ao Registro Imobilidrio,
quando é certo que, no caso, hd de se
considerar o interesse publico em desa-
propriacdo com a institui¢ao de serviddo
e indenizagdo de certas dreas ocupadas.

Nas ag¢Oes expropriatérias, a rigor, o
expropriado limita-se a discutir o prego
do imdvel ocupado. QOutras questdes, co-
mo a retificagdo da parte remanescente,
embora discutiveis, sé podem ser exigi-
das ao tempo da alienagdo voluntdria do
titular da transcrigdo.

Estando ja aberta a matricula relativa
a todo o imével, basta fazer-se a aber-
tura da outra matricula, da 4rea a ser
expropriada, sem maiores entraves.

SERPA LOPES, como lembra a ape-
lante, entende que “‘em matéria de re-
gistros de imdéveis, toda a interpretagéo
deve tender para facilitar e ndo para di-
ficultar o acesso dos titulos ao Registro®.

Entende-se, finalmente, que “a des-
crigdo da parte remanescente nao cons-
titui exigéncia legal, razdo pela qual ndo
pode ser reclamada como condigdo para
o registro ou para a matricula” (Revis-
ta de Direito Imobilidrio, pp. 70-71, ci-
tagdo feita pelos recorrentes).

A respeito da matéria, em caso seme-
lhante, a d. Corregedoria Geral da Jus-
tica do Estado do Parand assim se ex-
pressou: '

“Esclareco que, ndo sendo possivel a
abertura da matricula relativa ao imé6vel
de que fazia parte a fragdo destacada
— nos casos de aquisigdo pelo DER, de
faixas de terra destinadas A construgio
de rodovias, deverd se proceder da se-
guinte forma: a) abrir-se-4 a matricula,
com as formalidades legais, ressaltando-
se a perfeita identificagdo do imével
adquirido pelo DER, operando-se o com-
petente registro; b) averbar-se-4, no re-
gistro anterior (livro 3, antigo, ou 2 atual)
que da totalidade do imével foi destaca-
da a 4rea adquirida pelo DER para a



JURISPRUDENCIA 89

construgéo da rodovia, objeto da matri-
cula e registros referidos no item 1"
(Despacho do Des. Zeferino Krukoski,
de 14.4.78).

ISTO POSTO:

Acordam os Desembargadores inte-
grantes da 2.* Cémara Civel do Tribu-
nal de Justica do Estado do Parana, 2

unanimidade de votos, em dar provimen-
to a0 recurso para, reformando a deci-
§80 a quo, deferir o registro como cons-
ta dos autos, atendidas as demais for-
malidades de estilo.

Curitiba, 23 de margo de 1988 — OS-
SIAN FRANCA, pres. e relator; NEGI
CALIXTO, SYDNEY ZAPPA.

DESAPROPRIACAO DE LOGRADOURO PUBLICO

Loteamento inscrito. Bens péblicos de uso comum. Desafetagio: necessidade.
Decr.-Lei 58/37, arts. 3.° e 6.%-b. Decr. 271/67, art. 4.°, par. Gnico. Lei 6.766/79,
arts. 22 ¢ 23-I1. CC, art. 66-I. Decr.-Lei 3.365/41, art. 2.°, § 2.°. Mandado de

seguranca contra a desapropriagio.

Com a inscricdo do loteamento, ndo pode mais reverter a drea
propriedade particular, transferindo-se ao Municipio o dominio das vias

de comunicagdo e demais espago

s constantes do projeto descritivo (conf.

arts, 3.° e 6.°-b do Decr.-Lei 58/37; art. 4.°, par. inico, do Decr.-Lei 271 /
67; arts. 22 e 23-11 da Lei 6.766/79; e art. 66-1 do CC).

A desapropriagio de bem piiblico municipal depende de autorizagio

legislativa,

(No caso concreto, concedida a seguranga impetrada pelo Municipio
contra decreto-lei estadual baixado para desapropriar parte substancial de
uma praga publica, Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

Mandado de seguranca 3.905/85 — Nova Iguagu — Requerente: Municipio de
Nova lguacu — Informante: Governador do Estado do Rio de Janeiro (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de mandado de seguranga 3.905/85,
em que € requerente o Municipio de
Nova Iguagu, informante o Sr. Gover-
nador do Estado do Rio de Janeiro,
acorda, por maioria de votos (vencidos
a Desembargadora Relatora e os Des.
Emerson Parente e Alberto Garcia), em
conceder a ordem. Custas na forma
da lei.

1. Mandado de seguranca contra ato
do Sr. Governador do Estado, exteriori-
zado no Decr. 8.276, de 22.7.85, bai-
xado para desapropriar 4rea que cons-

tituiria logradouro piblico, denominado
Praga Prefeito Doutor Jodo Nascimento,
no Municfpio de Nova Iguagu.
InformagGes da autoridade prestadas
a fls., onde, em essencial, sustenta que se
pretende discutir matéria de fato no ven-
tre do writ. O Decr.-lei 271/67 e a Lei
6.766/79 — que reconhecem do domi-
nio do Municipio os logradouros cons-
tantes do projeto e do memorial descri-
tivo — seriam posteriores & aprovagio
do loteamento em causa, “que ocorreu
em 24 de margo de 1966... e nao se
aplicam, pois, ao referido projeto, pelo
menos no momento da aprovagdo”. As-
sim, nfo haveria prova “de que se trata
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de um bem do dominio municipal ou de
uso comum do povo”. No entanto, se fi-
car comprovado que se trata de bem do
Municipio impetrante, de uso comum do
povo — e se ndo houver possibilidade
de entendimento no interesse piblico —
o Governo pedird autorizagdo legislativa
para o expropriamento.

As d. Procuradorias Gerais, do Esta-
do e da Justiga, opinam pela denegagao
da ordem.

Por despacho do antigo Relator, il.
Des. Décio Cretton, foi solicitada e en-
caminhada cépia do loteamento (fls.).

2. A oportuna requisigio do primiti-
vo Relator confirmou a fidelidade da
planta que instrui a inicial, pela qual se
pode facilmente verificar a justaposi¢do
da &rea objeto da desapropriagdio em
parte da praga piblica. A preliminar —
data venia — é, pois, infundada.

3. Trata-se de desapropriagdo de par-
te substancial de praga publica, constan-
te de loteamento antigo (1966), apro-
vado pela Prefeitura de Nova Iguagu e
inscrito no RGI — também héd muitos
anos. )

Efeitos do registro. Dispunha o Decr.-
lei 58, de 10.12.37, no art. 3.°: “A ins-
crigdo torna inaliendveis, por qualquer
titulo, as vias de comunicacdo e os es-
pagos livres constantes do memorial e
da planta”.

Na prética, as Municipalidades — in-
dependentemente do que consta da lei
federal, até porque a matéria é também
(sendo basicamente) de direito adminis-
trativo municipal — costumam fazer exi-
géncias outras, entre as quais a reserva
de um certo ndmero de lotes para ga-
rantia da execucdo das obras a que se
propde o loteador. Contudo, realizadas
estas, a garantia é cancelada ¢ o lotea-
mento “‘entregue” ao Municipio.

Parece, entdo, evidente que a disposi-
¢do do art. 3.°, acima transcrito, tem al-
cance maior, qual o de que, além de a
inscricdo tornar inaliendveis as vias de

comunicagdo e 0s espagos livres constan-
tes do memorial e da planta (entenda-
se, inaliendveis os espagos destinados a
ruas, pragas, jardins e outros espagos li-
vres, acaso previstos no projeto), essas
artérias passam a integrar o dominio do
Municipio, como bens de uso comum do
povo (Cédigo Civil, art. 66, I).

E certo que a lei ndo dispunha ex-
pressamente a respeito, limitando-se a
declarar que as vias de comunicagio dos
loteamentos tornavam-se inaliendveis pe-
la inscrigdo. Poderia parecer que disso
adviria impasse; a quem pertenceriam
essas 4reas? Nido seriam do loteador.
Este encerra seu interesse no momento
em que vende o ultimo lote, depois de
haver entregue o loteamento a Prefeitu-
ra. Aos donos de lotes? Com que titulo?
No caso de desapropriagdio — como o
que retratam estes autos —, quem seria
o expropriado? A quem pagar a indeni-
zagao pela perda das vias, pragas ou jar-
dins do loteamento?

A resposta no-la di BIELSA, ao lem-
brar que o uso gera a afetagdo ao do-
minio ptblico. E, no caso dos loteamen-
tos, a destinagdio resulta do negécio juri-
dico. Os espagos livres, como vias de
comunicag¢fo, tornam-se inaliendveis com
a inscricdo ex vi legis e, especificamen-
te destinados ao uso comum do povo,
pelo préprio negécio juridico levado ao
registro publico, as vias de comunicagao,
ou os espagos livres, sem diivida alguma,
passam a integrar o dominio piblico
municipal.

4. Ni#o fora isso, sobreveio a Lei
6.766, de 19.12.79. Antes o Decr.lei
271, de 28.2.67, embora provendo para
futuros loteamentos, contém norma (art.
4.°) que a todos se aplica.

Estabeleceu, a referida Lei 6.766, no
art. 22 (andloga a do art. 4° do DL
271): “Desde a data do registro do lo-
teamento, passam a integrar o dominio
do Municipio as vias e pragas, 0s espa-
cos livres e as dreas destinadas a edifi-
cios publicos e outros equipamentos ur-
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banos, constantes do projeto e do memo-
rial descritivo”.

A disposicdo legal, conquanto poste-
rior & aprovagiio € 2 inscrigio do ques-
tionado loteamento, seja por amor ao
bom senso, seja pelo principio juridico
antes enunciado (o do uso como forma
de afetagdo do bem ao dominio piblico),
deve ser entendida tdo-s6 como interpre-
tativa da anterior (DL 58/37), a signi-
ficar que, com a inscrigdo e a ulterior
entrega do loteamento ao Municipio, a
este se transfere, efetivamente, o domi-
nio das vias de comunicagio constantes
do projeto. De outro modo, haveria (até
mesmo) dificuldade ao exercicio regular
da desapropriagéo, porque o exproprian-
te néo saberia a quem dirigir-se ao pro-
por a a¢do ou a quem devesse pagar. E
ndao € de supor que, diante da dificul-
dade, o Estado viesse a trilhar o caminho
da ilegalidade, mediante apossamento de
uma praga publica, de um bem piblico
municipal; da ocupacio manu militari
sob a bandeira de que os fins justifica-
riam os meios.

5. Por outro lado, convém ndo es-
quecer que, embora com algumas dis-
cordéncias na doutrina, sé os bens pu-
blicos dominicais podem, mediante au-
torizagdo legislativa, ser objeto de desa-
propriagdo pela Unido, ou pelos Estados.
Os bens de uso comum do povo — sal-
VO casos excepcionais, como o da cons-
trugdo de uma represa que alague 4rea
considerdvel, abrangendo propriedades
particulares e logradouros puiblicos —
os bens de uso comum do povo, em prin-
cipio, ndo estdo sujeitos a desapropria-
¢d@o. “Em principio” — escreve BIELSA
—, “a desapropriagdo nio pode alcan-
¢ar o dominio publico, que ¢ inaliens-
vel, e que, ademais, j4 estd afetado ao
uso publico, que é fundamento juridico-
constitucional do direito de desapropria-
¢ao” (Der. Adm., p. 477, 62 ed., Ed. La
Ley, Buenos Aires, 1964).

Entre nés, FIRMINO WHITAKER
ensina: “Desde que a desapropriagéo su-

poe o interesse piblico em conflito com
o privado, sé em relagdo aos bens do pa-
trimdnio privado do Estado pode ela ser
decretada; do contririo” — conclui —
“surgiriam conflitos entre dois interes-
ses plblicos” (Desapropriagdo, p. 2, n.
21, 3* ed., Ed. Atlas, Porto Alegre,
1946).

Na doutrina italiana CINO VITTA
entende que “os bens dos entes pabli-
€Os ndo sdo expropridveis, se domini-
cais; sdo-no se patrimoniais”. Observa
que a lei de seu pais — como a nossa
— ndo faz distingdo, “mas é pacifico
que os bens dominicais estio fora do
comércio” (Dir. Amm., II, p. 103, 4.2
ed., ed. Turim, 1955).

LUCIFREDI também afirma que os
bens de direito publico devem conside-
rar-se inexpropridveis enquanto conser-
vam esse cardter, conquanto admita que,
ponderada a importéncia do interesse pu-
blico, possa ser desafetado e submetido
a desapropriagdo (in Moro, La Exprop.
Forzosa, p. 74, nota 1, Bilbao, 1953).

No direito mexicano, GABINO FRA-
GA mostra que “os bens de uso comum,
ou mesmo todos os bens do dominio pu-
blico, estdo sujeitos ao regime juridico
de inalienabilidade e imprescritibilida-
de”, assinalando, a propésito, que “a ina-
lienabilidade implica a proibigdo de todo
ato que signifique um desmembramento
da propriedade e, por isso, a lei nao pet-
mite que sobre os bens do dominio pd-
blico possa praticar-se embargo ou desa-
propriagéo por motivo de utilidade pi-
blica” (Der. Adm., pp. 370-371, § 289,
11.* ed., Ed. Porrua, México, 1966),

No caso dos autos o tema sé inciden-
temente é abordado. Ainda ndo estd em
discussdo se €, ou ndo, possivel desa-
propriar praga piblica, bem de uso co-
mum do povo. Nem, no caso positivo,
s¢ — no confronto entre o bem de uso
comum do povo e o de uso especial (pa-
ra construgdo e instalagdo de escola)
qual das duas formas de utilidade pu-
blica deve prevalecer.
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O ato impugnado é, data venia, abso-
lutamente insustentével:

— Naéo é possivel ao Estado propor
agdo expropriatéria contra a antiga lo-
teadora (em cujo nome, obviamente, foi
inscrito o loteamento) porque isso im-
portaria em olvidar os efeitos da inscri-
¢do e até mesmo a afetacdo ao dominio
municipal como conseqiiéncia do uso
das vias de comunicagdo pelo povo em
razao de sua destinagdo natural e nego-
cial.

Por isso, movida a expropriatéria con-
tra o particular, sofré-la-ia, na pritica, o
Municipio porque o objeto do expro-
priamento pertence a entidade politica e
ndo ao particular. Nesse caso, o expe-
diente artificioso da expropriatéria, con-
tra particular, transformaria a medida
constitucional em instrumento eficaz de
fraude a lei. Ter-se-ia expropriado bem
publico, de uso comum do povo, atra-
vés de particular. E sem ter nem mes-
mo a quem indenizar, sabido que a in-
denizagdo — no dizer dos administrati-
vistas — € conseqiincia necessdria da
desapropriagdo. E o pagamento prévio
— segundo OTTO MAYER — ¢ “dar
ao interessado certa garantia contra os
atrasos em que a Administracdo pode in-
correr, uma vez logrado seu fim” (Der.
Adm. Alemdn, 111, p. 66, trad. esp., Ed.
Depalma, Buenos Aires, 1951).

Tratando-se de bem piblico o objeto
da desapropriagdo — a esta altura, vinte
anos decorridos, praga de um bairro, ou-
trora loteamento — nao pode ser ini-
ciada sem prévia autorizagdo legislativa,
a menos quisesse a autoridade menos-
cabar, conscientemente, o texto legal, ou
fazer vista grossa a rudimentos de di-
reito constitucional e administrativo.
Isso, porém, ndo parece justo se deva
presumir ou inferir. Muito ao contrério,
a Administragéo (lato sensu) pressupde,
sempre, seriedade no trato da coisa pi-
blica e preocupagéio, constante e primei-
ra, de fiel observincia das leis e dos
principios juridicos que devam reger a

hipotese, nos quais — ultima ratio —
repousa a sua propria legitimidade.

Neste caso, a desapropriagdo do bem
piblico municipal — sem apreciar aqui
a espécie de bem piblico — somente
ter4 selo de legalidade se precedida de
permissdo do Legislativo, nos termos do
art., 2°, § 2.° da Lei, formalidade es-
sencial a que, todavia, a autoridade ndo
atendeu.

Rio de Janeiro, 5 de novembro de
1986 — PAULO DOURADO DE GUS-
MAO, pres.; N. DORESTE BAPTISTA,
relator designado.

VOTOS VENCIDOS

Votei vencida ao discordar da d. maio-
ria, por entender que, data venia, em
tema de mandado de seguranga, o fato
deve estar inequivocamente comprovado
nos autos, ressurgindo o direito liquido
e certo.

Ora, na espécie, a certiddo do Regis-
tro de Iméveis, que instruiu a inicial, en-
contrada a fls.,, comprovava a proprie-
dade do imével discutido da Imobilidria
Santo Elias S.A.

Por esta razao, talvez, o Desembar-
gador Relator a quem, inicialmente, f6ra
distribuido o mandado, deixara para
apreciar a liminar, apés as informagdes,
como disse no seu despacho de fls.

Com as informacdes, a autoridade dita
coatora observou que nio se comprova-
ta a propriedade do Municipio impe-
trante, quanto ao imével desapropriado,
salientando o fato essencial de que, nos
autos, ndo havia qualquer referéncia de
que tal imével constituisse logradouro de
uso comum do povo, contestando a exis-
téncia material da discutida praca, acen-
tuando que tal questdo refugia ao am-
bito angusto do mandamus, jd que exi-
giria prova que nele nio pode ter lugar
(fls.), invocando exigéncia legal dessa
propriedade, pelos arts. 4.° do Decr.-lei
271/67 e 22 da Lei 6.766/79.
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A Procuradoria do Estado, a fls., acen-
tuou esta impossibilidade, opinando pela
denegacéio do writ, 0 que levou ao inde-
ferimento da liminar, pelo Des. Dé-
cio Cretton, fls., que o fundamen-
tou nas disposi¢bes, também, do Decr.-
lei 3.365/41.

A d. Procuradoria de Justiga, por
igual, examinando os textos legais per-
tinentes, observou, verbis: “De todo o
exposto resulta que ndo hd prova pré-
constitufda de que o bem, na realidade,
se inclua entre aqueles de dominio pd-
blico do Autor, 0 que revela a sua ca-
réncia de agdo. Efetivamente, dentre as
condigdes especiais de admissibilidade
do pedido de acdo mandamental se in-
sere aquela referente & prova pré-cons-
tituida™,

Mandado ouvir o impetrante, apés a
juntada do memorial de fls., nada disse,
silenciando a propésito do que se ale-
gou, salientando a d. Procuradoria do
Estado, o que é importante, que o lotea-
mento havia sido requerido pela Imo-
bilidria Santo Elias S.A., e que a pro-
priedade do imével era da Companhia
Materiais de Construgdo, a que aquela
sucedeu, sendo o titulo de dominio exis-
tente nos autos desta (ltima.

Do exame dos autos resulta que o fato,
a propriedade do imével, ndo estd de-
monstrado pela impetrante, condigdo es-
sencial da impetragao, o que exigiu da
maioria um inaudito esforgo de interpre-

ERRO

tacdo dos textos legais para presumi-la
em favor do Municipio, inobstante se
travasse discusséo no ambito restrito do
mandado de seguranca, data maxima ve-
nia, com o que ndo consegui concordar.
Até porque, datado 0 Memorial de 1966,
a presuncdo de titularidade admitida pe-
lo Decr. 271/67, em seu art. 4.°, e, pela
Lei 6.766/79, art. 22, a ele nio seria
aplicével, permitindo este dltimo a alte-
racdo dos espagos livres pelo loteador,
tendo havido remanejamento de lotes,
como se vé a fls.

Presumida pela maioria, data venia, a
propriedade, condic@io essencial do writ,
ficou ultrapassada a preliminar, que aco-
lhi, restando-me a denegagiio da seguran-
ca, no mérito, eis que inaplicdveis ao
bem particular, que até prova em contra-
rio subsiste, as formalidades pretendi-
das pela impetrante para a desapropria-
¢do, ndo havendo, pois, direito liquido e
certo a proteger pela via mandamental.
Dai 0 meu voto.

Rio de Janeiro, 5 de novembro de
1986 — MARIA STELLA RODRI-
GUES.

Fiquei vencido pelas mesmas razdes
sustentadas no d. voto, retro, da em. Des.
Maria Stella Rodrigues, a que me repor-
to — EMERSON DOS SANTOS PA-
RENTE.

Subscrevo, integralmente, o voto ven-
cido da d. Des. MARIA STELLA RO-
DRIGUES — ALBERTO GARCIA.

Reincidéncia de erro. Carta de adjudicagio referente a transcrigio jé esgotada,
Falta de averbagiio das transmissdes na atual Circunscricio Imobilisria.

A falha do Cartdrio de Registro de Imdveis que por ocasido do des-
membramento e transferéncia de circunscri¢do deixou de anotar nas certi-
ddes das transcrigbes as alienagbes havidas ndo autoriza que, aproveitando-se
da falta, proceda-se ao registro de adjudicagdo da antiga gleba pro indiviso,
quando evidentemente inexiste drea disponivel.
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PRINCIPIO DA CONTINUIDADE

Registro de titulo translativo em que nio figuram todos os proprietirios do imé-

vel adquirido.

E impraticdvel o registro se ndo figuram no titulo translativo todos os
proprietdrios do imdvel adquirido, sob pena de quebra da imprescindivel

continuidade do registro.

Apelagio civel 451/85 — Aquidauana — Apelantes: Shodi Katuragi e of.
— Apelada: Oficiala do Cartério de Registro de Imdveis da 3.* Circunscrigdo da

Comarca (TIMS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos, acordam os Juizes da Turma Ci-
vel do Tribunal de Justica, na confor-
midade da ata de julgamentos e das no-
tas taquigrdficas, por maioria, em negar
provimento ao apelo.

Campo Grande, 17 de margo de 1987
— MILTON MALULE!, pres.; GIL-
BERTO DA SILVA CASTRO, relator.

RELATORIO

O Des. Gilberto da Silva Castro: Sho-
di Katuragi e Neivo Pires compareceram
ao Cartério do Registro de Imoveis de
Miranda para registrar carta de adjudi-
cagdo de imével deixado por falecimen-
to de Zézimo de Arruda Fialho, Maria
Francisca de Arruda Fialho, Belarmina
de Arruda Fialho e s/m.° Joaquim Anas-
ticio Monteiro Mendonga (fls.), mas a
titular daquele Oficio, pelas razdes ex-
pendidas a fls., formulou ao Juiz da Co-
marca processo de divida, acabando o
Magistrado, na sentenca, por impedir a
matricula, apreciando o mérito do pro-
cesso de inventdrio de onde se originou
a carta registranda.

Inconformados, apelam para este Tri-
bunal, aduzindo, nas longas razbes de
fls., os motivos adiante resumidos, pe-
los quais pleiteiam a modificagdo do de-
cisério:

1. a divida improcede porque a ma-
tricula ndo quebra o principio da con-
tinuidade do registro;

2. a sentenga viola o principio da
coisa julgada;

3. a validade da carta de adjudicagao
levada ao registro s6 pode ser atacada
por acao prépria;

4. a negativa de matricula extrapolou
o ambito do procedimento escolhido,
com prejuizos a terceiros;

5. a sentenca ofendeu o art. 458 do
Cédigo de Processo Civil porque:

a) entre o fato e o direito a solugdo
ndo fol acertada;

b) entre o fundamento e a conclusao
hé ofensa aos principios gerais do direi-
to, a teoria do processo civil, & doutrina
e & jurisprudéncia;

c) o processo de divida desatende os
arts. 198 ¢ 12 da Lei 6.015/73;

6. ndo houve quebra da seguranca
nem violagdo do principio da continui-
dade;

7. a sentenga € contraditéria, pois a
ela ndo cabia avaliar a cadeia sucessé-
ria, porém ela a analisou, como também
analisou o inventdrio de onde se origi-
nou a carta de adjudicagdo registranda,
juridicamente eficaz, perquirindo maté-
ria cuja alegagio é vedada ao Juizo
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administrativo, ferindo a autoridade da
coisa julgada.

Em abono da assertiva, discorrem lon-
gamente sobre as res judicata, apoiados
em doutrinadores que citam;

8. a decisdo, mandando cancelar a
matricula 254, sob o fundamento de que
se esgotou o contingente de terra que ela
representa, improcede, porquanto ndo
s6 o principio da continuidade foi respei-
tado como, com isso, terceiros foram
prejudicados;

9. a propésito da continuidade, re-
portando-se a doutrinadores, & impugna-
¢80 a contestacdo, concluem que ndo
existe nenhum registro da terra constan-
te na carta de adjudicagio repelida, por
isso ele continua em aberto; o documento
registrando é produto de um processo
contencioso, no qual foram examinados
todos os requisitos legais, sendo vedado
a0 Juiz da divisdo (processo administra-
tivo) reavaliar as condi¢Ges daquele pro-
cedimento;

10. a sentenga atingiu os arts. 467 do
CPC e 176 e 167, I, n° 25, da Lei dos
Registros Publicos, ao teor do art. 153,
§ 3.°, da Constituigo Federal;

11. nos argumentos langados apds a
afirmativa supra, de fls., incluindo o pe-
dido de reforma do decisum de primeiro
grau, reiteram os suplicantes a tese da
coisa julgada decorrente da sentenga que
julgou a partilha e de que ao Juiz do
administrativo ndo compete rever aque-
la conclusdo, merecendo, portanto, re-
gistro a carta de adjudicacio expedida
em favor dos apelantes.

A fls. consta cota do Promotor da Co-
marca que, a despeito de criticar o modo
pelo qual o inventdrio transcorreu, o qual
ndo expressa a verdade da sucessdo, e
por isso ndo poderia ter decorrido a car-
ta de adjudicagdo registranda, na ver-
dade, considera a espécie coberta pela
res judicata, dai porque entende que o
apelo merece prosperar.

O Dr. David Rosa Barbosa, D. Pro-
curador de Justica, em parecer bem lan-
cado a fls., opina pelo provimento do
reclamo. E a sintese do problema. A d.
revisao.

YOTO

O Des. Gilberto da Silva Castro (Re-
lator): '

Manifestam-se inconformados os ape-
lantes com a sentenga de fls., do Juiz
Diretor do Foro de Aquidauana, que
julgou procedente a ddvida suscitada
pela Oficiala da 3.* Circunscrigdo Imo-
bilidria, negando registro & carta de
adjudicacdo passada em favor de Shodi
Katuragi, na Comarca de Miranda, refe-
rente a uma gleba de 18.898 ha, adquiri-
da dos herdeiros de Zézimo de Arruda
Fialho e o/s. (fls.). Dita carta de adjudi-
cagdo foi protocolada na Registro Imo-
bilidrio sob o n.° 22.226, em 25.9.84
(fls.).

A primeira questdo levantada no ape-
lo, a de que o procedimento de divida
néo respeitou o art. 198, ¢/c. o art. 12,
da Lei 6.015/73, nao tem relevncia
diante de que os suscitados foram inti-
mados e estdo acompanhando regular-
mente o procedimento, além de que o
langamento no protocolo assegura-lhes
eventual prioridade de direitos.

A afirmagdo de que a recusa do re-
gistro ofende a coisa julgada ou o direito
adquirido também nédo merece acolhida.

A homologagéo, por sentenga, da adju-
dicacdo deferida ao primeiro apelante
tem forga de lhe conferir direitos exis-
tentes no acervo dos herdeiros cedentes,
nunca de criar direitos acaso ji transfe-
ridos pelos outorgantes ou seus anteces-
sores.

Assim, o fato da coisa julgada pode
coexistir com o fato de o bem transferido
ndo pertencer ao patrimdnio dos ceden-
tes.

A carta de adjudicagdo apenas conva-
lida a cessdo de direitos. Entretanto. o



96 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 23

adjudicatério estd sujeito aos riscos co-
muns de qualquer credor, especialmente
de dolo ou falha no inventario.

No caso dos autos, o il. Juiz prolator
da decis@o atacada indeferiu o registro
porque, apesar de este estar em aberto,
existem documentos revelando que a
gleba foi partilhada, de longa data, entre
indmeros adquirentes, com titulos regis-
trados, esgotando, de conseqiiéncia, a
drea disponivel. Além disso, sendo seis
os herdeiros de José Francisco Fialho, e
figurando somente trés no arrolamento
que originou a adjudicacéo, haveria ofen-
sa ao principio da continuidade, o que
impede o registro.

Examinando detidamente os autos,
anoto que a gleba de 18.898ha, da Fa-
zenda S3o José, hoje localizada no Muni-
cipio de Anasticio, passou a pertencer,
em condominio, aos herdeiros de José
Francisco Fialho e s/m. Maria de Arruda
Fialho, conforme as homologacdes de
partilha na Comarca de Miranda, res-
pectivamente em 17.10.85 (fls) e
9.1.82 (fls.).

Eram herdeiros Alexandre de Atrruda
Fialho, José de Arruda Fialho, Belarmina
de Arruda Fialho e s/m.° Joaquim Anas-
tacio Monteiro Mendonga, Z6zimo de
Arruda Fialho, Maria Francisca de Arru-
da Fialho e s/m.° Manoel Aureliano da
Costa e Aprigio de Arruda Fialho, ca-
bendo 1/6 das terras pro indiviso a cada
herdeiro.

Em 21.11.27, nos autos da agéo de
divisdo, foi a gleba medida, encontrando-
se a superficie de 16.467ha e 56 ares
dividida entre os herdeiros supra ou seus
sucessores, a saber: Manoel Aureliano
da Costa (3.151ha 20a 31 m?); Ana Coe-
lho de Queiroz Botelho (3.151ha 20a
31 m?®); José Duarte Jardim (1.372ha
29a 51 m?); Aprigio de Arruda Pinto
(686ha 14a 70 m?); Pinsdorf & Cia.
(762ha 38a 56,50 m®); Elisbério de Sou-
za Barbosa (1.651ha 20a 31 m?); Anibal
Piaceri (1.067ha 33a 98,50 m®); Placidio
Antdnio da Silva (2.358ha 25a 31 m?);

Justino Paim (100ha); Sebastido Santos
Arruda (457ha 43a 17 m®); Romalino
Alves de Albres (914ha 86a 35 m2): e
José Gabriel Machado (795ha 24a). Co-
mo se vé, a Fazenda Sao José deixou de
ser condominio, passando cada uma das
partes demarcadas a se constituir em gle-
ba distinta, sujeita, desde entéio, a trans-
cri¢do propria.

Em decorréncia da divisdo geodésica,
os proprietirios levaram a registro os
respectivos titulos, como fazem prova as
certidGes de fls., que, sem ddvida algu-
ma, esgotam completamente a #4rea de-
marcanda.

Ocorre que na transcrigao 254, de
1.°.7.1911, da gleba pro indiviso, cons-
tam até hoje como adquirentes “os suces-
sores do finado José Francisco Fialho”,
motivo por que os suscitados insistem no
registro da adjudicagdo, alegando tam-
bém que tomaram as cautelas antes de
firmar o negécio, tirando varias certi-
dOes para se assegurar de que a gleba
estava livre, e nao podem agora sofrer
prejuizo por erro ou negligéncia do Car-
tério Imobilidrio.

Aconteceu que apés a extingdo da Co-
marca de Nioaque, e transferida a juris-
digdo primeiro para Miranda e depois
para Aquidauana, e nesta passando em
1964 da 1.? para a 3.* Circunscrigdo, fal-
taram as necessidrias averbagbes naquele
registro, que permaneceu inalterado,
apesar das evidéncias indicando que a si-
tuagdo, ao cabo de sete décadas, é bem
outra.

Afora o empecilho de inexistir drea
livre para agasalhar o pretendido regis-
tro, ha por considerar, como bem frisou
a sentenca objurgada, que a cessdo de
direitos de fls. estd a interromper a con-
tinuidade do registro, por isso que nela
ndo figuram todos os herdeiros de José
Francisco Fialho.

Embora a ddvida nao seja o meio ade-
quado para apontar vicios na formagdo
do titulo, hd casos em que o defeito é
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de tal ordem que impossibilita o registro,
pois este depende de que ndo seja inter-
rompida a cadeia de titularidades. As su-
cessivas transmissdes precisam estar li-
gadas de modo que o registro atual en-
contre conformidade com o precedente,
quer na nominata dos transmitentes e
adquirentes, quer nos caracteristicos do
imével.

Os Registros Piblicos em geral objeti-
vam dar seguranga aos atos juridicos, e
seria intolerdvel e absurdo, depois de
identificada a fatha que levou & expedi-
¢do da certiddo em aberto, autorizar-se
que se proceda a um registro sabidamen-
te impraticédvel, chancelando novo erro.
Acaso admitido o registro da carta do
suscitado, o ato vai provocar uma gama
de demandas, transtornando, sem justo
motivo, dezenas de antigos proprietérios
que tém os seus direitos assegurados,
quer pelo titulo, quer pela posse longeva.

Em face do alinhado, nego provimen-
to ao recurso, mantendo in fotum a deci-
sdo da primeira instdncia. E como voto.

O Des. Jesus de Oliveira Sobrinho
{Revisor): Estou inteiramente de acordo
com o voto do il. Relator. Realmente a
sentenca, no processo de inventério, é
meramente declaratéria e ndo atributiva
da propriedade.

De forma que, se os apelantes ndo po-
dem sustentar o seu dominio nos titulos
que possufam antes da sentenga profe-
rida nos autos do inventdrio, evidente-
mente que esta ndo lhes vai conferir
qualquer direito & propriedade. Sendo
assim, a procedéncia da divida de forma
nenhuma ofende a coisa julgada que nem
sequer emana das sentengas homologaté-
rias de inventério. Os apelantes poderio,
por outro meio, defender os seus inte-
resses. Nego provimento ao apelo.

Julgamento suspenso em face do pe-
dido de vista formulado pelo vogal, apés
o voto do relator, acompanhado pelo re-
visor, negando provimento ao apelo. Pa-
recer pelo provimento.

vOTO

O Des. Milton Malulei (Vogal): O il.
Relator diz que a questdo levantada no
apelo, no sentido de que o procedimento
de divida ndo respeitou o art. 198, c/c.
o art. 12 da LRP, ndo tem relevincia
diante de que os suscitados foram inti-
mados e o estdo acompanhando regular-
mente, além de que o langamento no
protocolo assegura-lhes eventual priori-
dade de direito.

Entretanto, data venia, nio comungo
do mesmo entendimento, e isto porque,
como Corregedor Geral de Justica que
fui, fungdo essa nobremente exercida
também pelo il. Des. Nélson Mendes Fon-
toura, sabemos, nés dois, que essa ques-
tao registral é muito complexa, princi-
palmente quando, como no caso dos au-
tos, as terras cujo registro se pretende jé
pertenceram as jurisdigbes da extinta
Comarca de Nioaque, passando depois
para Miranda e depois para a de Aqui-
davana, primeiramente para a 1* Cir-
cunscri¢do e, posteriormente, para a 3.*
Circunscricdo do Registro de Imdveis
daquela Comarca. Portanto, o rigoroso
atendimento da Lei dos Registros Pibli-
cos, nos seus arts. 12 e 198, propiciaria
as partes ¢, acima de tudo, ao Juiz uma
rigorosa pesquisa e um rigoroso levanta-
mento cartorial no que se refere a extin-
¢do da Comarca de Nioaque, a transfe-
réncia depois para Miranda e & posterior
transferéncia para a Comarca de Aqui-
davana, em duas Circunscrigdes do Re-
gistro de Iméveis daquela Comarca.

Como jé dissemos, quando ocorre a
extingdc de uma Comarca ou a criagdo
de outras, resultando desmembramentos
territoriais, como sabemos nés dois, eu e
o Des. Nélson Mendes Fontoura, pelo
exercicio da Corregedoria Geral de Jus-
tica, essas circunstincias tém provocado
¢ exigido a necessidade de rigoroso le-
vantamento correicional, néo sé por par-
te dos Magistrados, que devem ser insta-
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dos a colaborar na regularidade dos Re-
gistros Pidblicos, bem como, via de re-
gra, por parte do Corregedor Geral de
Justica, a fim de regularizar a fidelidade
dos langamentos registrais dos Cartdrios
envolvidos nessas transferéncias. Dai por
que, pelas razbes ji apontadas, hd ne-
cessidade de que esse procedimento
administrativo da didvida siga rigorosa-
mente a orientagdo indicada pela Lei dos
Registros Piblicos, o que propiciaria ndo
sé uma maior amplitude de participagdo
das partes, inclusive até requerendo dili-
géncias necessérias ao esclarecimento da
questdo, bem como permitiria ao Juiz um
rigoroso levantamento da situag@o carto-
rial dos Registros Piblicos, nos Cartérios
envolvidos nessa problemdtica, pois, co-
mo é Sbvio, uma matricula aberta estd
a alertar e exigir essas cuidadosas provi-
déncias.

Para assim concluir, basta que se exa-
mine a simplicidade da apresentagdo das
certiddes de fls., o que reforga essa asser-
tiva, favorecendo, como afirmamos, esse
rigoroso levantamento, nédo sé com a co-
laboragdo das partes interessadas mas,
acima de tudo, por providéncias cuida-
dosas do Juiz dos Registros Piblicos da
Comarca de Aquidauana.

Julgar como o fez o Juiz, obstaculi-
zando o registro, baseado na precarie-
dade dos elementos constantes nos autos,
forga também concluir que a decisdo
profligada néo resiste a uma simples ané-
lise, merecendo, como demonstraremos,
a sua reforma, segundo bem obtempera
o ilustrado Procurador, Dr. David Rosa
Barbosa. Disse 5. Exa.:

“Raziio assiste ao apelante em se rebe-
lar quanto & negativa da suscitante, em
ndo proceder ao registro da carta de
adjudicac#io, alegando este que ndo hou-
ve obediéncia ao principio da continui-
dade, e que, embora esteja ainda em aber-
to a transcrico, outros herdeiros deixa-
ram de figurar na ordem de sucesséo,

vez que ao Oficial do Registro de Imo-
veis ndo é licito levantar diividas de or-
dem exclusivamente juridica quanto ao
documento apresentado.

“Nesse sentido, vale a pena transcre-
ver a decisdo proferida pelo Conselho
Superior da Magistratura de Sao Paulo:

‘REGISTRO DE IMOVEIS — Matri-
cula — Carta de Adjudicagdo extraida
de arrolamento — Recusa do Oficial pre-
textando irregularidade do titulo — Inad-
missibilidade.

‘REGISTRO DE IMOVEIS — Regis-
tro — Recusa do Oficial — Titulo ante-
rior ao Cédigo Civil — Pretendida vio-
lagdo do principio da continuidade —
Inexisténcia na espécie — Divida im-
procedente’ (RT 509/126).

“A partilha, uma vez julgada, somente
poderd ser anulada através de agdo de
nulidade ou resciséria, e nunca através
de vias administrativas, ndo se podendo
questiond-la nessa esfera.

“Também, ‘Ao Oficial do Registro de
Iméveis nao € licito invocar irregularida-
des no processo de inventério definitiva-
mente julgado, para sob esse fundamen-
to, deixar de transcrever carta de adjudi-
cacdo’ (RT 305/436). O grifo é nosso.

“Ante isso, ndo vemos como poderia
a Oficiala do Registro de Iméveis susci-
tar ddvida quanto a outros possiveis her-
deiros, j& que estaria indo além de suas
fungbes, que sdo meramente administra-
tivas.

“Laborou o Magistrado prolator da
sentenca em erro ao decidir pela proce-
déncia da divida, e, principalmente, em
determinar que se fizesse constar que a
drea da transcricio 254 jA se encontra
esgotada, pois tal decisdo feriu direito
liquido e certo dos apelantes, senéo ve-
jamos:

“As contradigbes emergem de suas
préprias palavras, quando assim dispde:

‘Do documento de fls., verifica-se que
os herdeiros de José Francisco Fialho
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sdo em ndmero de seis, os quais podem
assim ser enumerados: 1. Alexandre,
2. José, 3. Zézimo, 4. Aprigio, 5. Be-
larmina, casada com Anasticio Moreira
Mendonga, ¢ 6. Maria.

‘Na carta de adjudicag@o (vide fls.) ve-
rifica-se que apenas trés, dos seis herdei-
ros filhos relacionados no item anterior,
figuram como transmitentes mortis causa.
S&o eles: Zo6zimo, Maria e Belarmina. Os
demais sdo de outra geragdo. Portanto,
ndo estd havendo continuidade’,

“Entdio, reconhece o magistrado que
pelo menos trés dos herdeiros venderam
sua parte, conforme consta da carta de
adjudicagdo, e, no entanto, embora reco-
nhecendo que houve tal venda, determi-
nou constasse a averbagdo i margem da
transcricio 254, de que a 4rea estava
esgotada. Reconhece a venda e nega o re-
gistro, ferindo, assim, um direito liquido
¢ certo dos apelantes.

“A Oficiala do Registro de Iméveis
informou, no inicio, que a transcrigio
254 encontrava-se em aberto, e, assim,
deve ser obedecido o disposto no art.
252 da Lei 6.015/73, que estabelece:
‘Art. 252 — O registro, enquanto nao
cancelado, produz todos os seus efeitos
legais ainda que, por outra maneira, se
prove que o titulo estd desfeito, anulado,
extinto ou rescindido’.

“Entdo, se a transcrigdo estava em
aberto, jamais poderia negar-se a escri-
vé em registrar um documento juridico
e perfeito, emanado de uma determinagdo
judicial, e ao Magistrado prolator da sen-
tenga nao era defeso o direito de questio-
nar em processo administrativo eventuais
direitos de terceiros, ou de possiveis her-
deiros ausentes” (fls.).

Pelas razbes expostas, adotando inte-
gralmente o bem langado parecer do Pro-
curador Dr. David Rosa Barbosa, dou
provimento ao apelo para determinar o
registro da carta de adjudicac@o. £ como
voto.

DECISAO

Como consta na ata, a decisdio foi a
seguinte: por maioria, negaram provi-
mento ao apelo. Presidéncia do Des.
MILTON MALULEL Relator, o Des.
GILBERTO DA SILVA CASTRO. To-
maram parte no julgamento os Des. GIL-
BERTO DA SILVA CASTRO, JESUS
DE OLIVEIRA SOBRINHO e MILTON
MALULEI.

Campo Grande, 17 de margo de 1987
— Bel. MARIA HELENA ROSA BAL-
BE, Diretora do Departamento Judicidrio
Civel.

FALTA DE INTERVENCAO DO MP NO PROCESSO

Preliminares do processo. Auséncia de prejuizo para os incapazes. Auséncia de
oposiciio das partes. Faculdade de o Promotor de Justica comparecer ou nio.
Improcedéncia de decretagio de nulidade do processo. CPC, art. 82.

Em causas em que hd interesse de incapazes (art. 82 do CPC), é da lei
que compete ao Ministério Publico intervir, e deve ele ser intimado de

todos os atos do processo.

No entanto, se ndo houve produgio de provas; se nio houve prejuizo
para as partes, especialmente para os menores, em todo o curso do pro-
cesso; se as partes e o préprio MP nada alegaram nesse sentido; — ndo
cabe a decretagdo de nulidade do processo.

Alids, se o Promotor de Justica foi devidamente intimado mas ndo
compareceu, ndo pode ser obrigado a isso. Ndo havendo sangio processual
alguma pela omissdo, depreende-se que fica a seu juizo comparecer ou nao.
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VINCULACAO DO JUIZ AO PROCESSO

Preliminares do processo. Competéncia do Juiz, removido, para julgamento do
feito. Auséncia de oposigiio das partes. Improcedéncia de decretaciio de nulidade
do processo.

Se um Magistrado, removido para outra Comarca, profere a sentenga
em respeito ds partes, em processo clja instrugdo acompanhou apds anos
de delonga, pode ser considerado vinculado ao processo e tem competéncia
para o julgamento.

Cumpre, pois, rejeitar preliminar de nulidade da sentenga, como se
deu no caso concreto, em que o Juiz que encaminhou os autos a seu colega
nem era o titular da Comarca, mas apenas substituto, e ndo houve opo-
si¢do das partes.

ADJUDICACAO COMPULSORIA

Agiio de adjudicagio compulséria. Ag@o resilitéria. Promessa de venda e com-
pra: registro. Arras penitenciais. Individuago do imével. CC, arts. 1.094 a 1.097.
Lei 6.015/73, arts. 167-1-9, 168, 172, 176 e 225. Decr. 4.857/39, arts. 247 e 248.

Recibo de arras penitenciais, com direito de arrependimento (CC,
arts. 1.094 a 1.097), sem os requisitos de um contrato de promessa de venda
e compra, que nido mereceria registro pela forma incorreta como foi ela-
borado e por ndo estar o imével devidamente individuado, ndo enseja a
adjudicagdo compulséria do imével, ainda que o preco tenha sido integral-
mente pago. Sentenga de primeiro grau nesse sentido torna-se inexeqiiivel
e ndo merece reforma, em vista do que preceitua a atual Lei de Registros Pu-
blicos (V. arts. 167-1-9, 168, 172, 176 e 225).

Nao procede a alegagio de que & época ndo vigia a Lei 6.015/73,
que, no caso concreto, é posterior ao recibo, mas o Decr. 4.857/39, uma
vez que o atual art. 176 da LRP corresponde quase que integralmente ao
teor do art. 247 daquele Decreto, e o atual art. 225 da LRP ao art. 248
de entdo. ;

Cabivel, assim, a resilicio do recibo de arras penitenciais, com resti-
tuicdo do prego pago em dobro devidamente atualizado, compensando-se
o tempo em que o imdvel esteve na posse dos perdedores da agdo, a estes
cabendo também as custas do processo e os honordrios advocaticios.

Apelagio civel 586.044.042 — ltaqui — Apelantes: Elza Portella Carpes, e ofs.
— Apelantes: Hallev Rodriques Marques e s/m. (T]RS).

ACORDAO em dar provimento ao recursu, rejeitadas

as preliminares, tudo de conformidade e

Vistos, relatados e discutidos os au- pelos fundamentos constantes das inclu-
tos, acordam, em 3.* Cémara Civel do sas notas taquigrificas que integram o
Tribunal de Justica, por unanimidade, presente acérddo. Custas na forma da lei.
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Participaram do julgamento, além do
signatdrio, os Des. Luiz Melibio Uiraga-
ba Machado e Egon Wilde.

Porto Alegre, 3 de setembro de 1987
— NELSON OSCAR DE SOUZA, pres.
e relator,

RELATORIO

O Des. Nélson Oscar de Souza: 1. Hal-
ley Rodrigues Marques e s/m., Lacy Ma-
ria da Silva Marques, ajuizaram agéio de
adjudicagdo compulséria contra Elsa Por-
tella Carpes e o/s., na qual alegam que,
conforme instrumento particular de con-
trato, na ocasido denominado “recibo
arras  penitenciério”, celebrado em
15.7.67, o casal Jodo Candido Carpes
e Elsa Portella Carpes comprometeu-se
a vender ao autor vardo uma fragdo de
campos, com #drea de 174ha e 24a, de
sua propriedade, havida em pagamento
da legitima de Elsa Portella Carpes, no
inventirio de seu pai, Juvenal Dedé
Portella, e a ser entregue ao comprador
a0 correr da divisa onde confrontam
os campos da fazenda Itacors, do com-
prador, ¢ 0s campos da sucessdo Juvenal
Dedé Portella, situados no 2.° Distrito
de Itaqui. O apelado vardo pagou o pre-
o integral de Cr§ 20.000,00, registrado
no Oficio de Registro de Iméveis de Ita-
qui sob o n. 1, na matr. 1.279. Com a
morte do promitente vendedor vardo,
Jogo Céndido Carpes, realizou-se o in-
ventdrio com partitha dos bens e despre-
zado o registro do compromisso celebra-
do, pois os autores ndo foram notifica-
dos para se habilitarem ao recebimento
da fragio do campo comprometida em
venda e paga de forma integral. Em
tempos passados, os promitentes vende-
dores pretenderam exonerar-se da obri-
gacdo de promoverem a outorga da escri-
tura definitiva da fragdo vendida e pro-
moveram agé#o de consignagdo em paga-
mento, que foi julgada improcedente e
confirmada na Instincia Superior. Mes-
mo assim, tanto o promitente vendedor

vardo, como, apés, seus herdeiros nido
outorgaram a escritura de compra e ven-
da, mesmo ap6s formalmente notificados.
Requerem os autores, em preliminar, a
imissdo na posse e a procedéncia da
acao.

2. Contestagdo, fls.: Os réus argiii-
ram, preliminarmente, caréncia de acao,
por ndo ter o recibo arras penitencifrio
os requisitos de uma promessa de com-
pra e venda para ensejar pedido de adju-
dicagiio compulséria de imé6vel rural.

Acrescenturam que as partes nao es-
tabeleceram perfeitamente a individua-
¢do da gleba, admitindo, expressamente,
o direito de arrependimento. Ademais, o
documento ndo poderia conter cldusula
de irretratabilidade, pois ndo havia o
bem e sim uma expectativa de direito.
Tampouco poderia o documento ser ins-
crito no Registro de Iméveis, por nao
satisfazer as condigdes para isso, além de
ndo existir direito real para viabilizar
uma sentenga constitutiva. Repisam que
as partes estabeleceram o direito de arre-
pendimento e foram além da possibilida-
de de ndo se poder cumprir o prévio ajus-
te, tendo em vista a situagdo da gleba.
Daf a condigéo resolutiva, que nio pode
aproveitar aos autores, que sabiam da
convengdo e a aceitaram desse modo. A
condigdo resolutiva dizia respeito a loca-
lizagdo da gleba, ji que, mesmo se lou-
vando no mapa de fls., ali apenas consta
uma frea de aproximadamente 140ha e
néo os 174ha e 24a pretendidos na agéo,
ndo tendo havido divisdéo ¢ nem demar-
cacgio,

Por outro lado, existiria ilegitimidade
passiva dos herdeiros de Jodo Candido
Carpes. O recibo arras desta agdo ndo
teria cldusula de vigéncia, de obrigato-
riedade contra os herdeiros das partes,
ndo se podendo obrigd-los a cumprir
aquela avenca através da presente agéo.

Ainda, a notificagdo realizada pelos
autores ndo torna a coisa litigiosa, pois
ndo permite contestagdo, existindo ile-
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gitimidade passiva dos réus para estarem
na agdo, com excegao da primeira ré,
que participou da convengéo.

No mérito, argumentaram que o reci-
bo arras ndo é contrato de compra e
venda por faltar-the os requisitos. Por
fim, que a solugdo estd no ambito das
perdas e danos e pediram fosse julgada
improcedente a agao.

3. Foi realizada audiéncia (fls.), com
debates orais, da qual nenhuma concilia-
¢éo resultou.

4. Os réus, em 30.5.84, ajuizaram
agdo de resiligdo de recibo arras peni-
tencidrio (autos em apenso) contira os
autores, com base nos arts. 119, 879 e
1.088 do CC brasileiro.

Disseram os agora autores que a gle-
ba prometida fazia parte do inventirio
de Juvenal Dedé Portella, a qual deveria
ser futuramente desmembrada; que o
agora réu se teria apossado de tal gleba
e indevidamente a transferiu a seu irmao
Say Rodrigues Marques, o que gerou uma
acdao de reivindicagio contra este, tendo
a decis@o que a julgou procedente transi-
tado em julgado.

Acrescentaram 0s agora autores que
sé era cabivel o pagamento de Cr$
40.000,00, estabelecidos no documento,
e que a gleba em litigio se encontra na
posse dos réus, afastando a pretensdo
de indenizagdo.

5. Os agora réus contestaram a agao
(fls., apensos). Alegaram que a forca
maior seria a unica hip6tese de desfazi-
mento do contrato, o que seria, no caso,
a perda do direito no inventdrio pelos
autores.

Acrescentaram ainda que a promessa
de compra e venda independe de escritu-
ra piblica, segundo a Lei 649/49; que
a agdo consignatéria ajuizada pelos au-
tores foi admitida, porque o objeto da
mesma foi interpretado como cliusula
penal; que aceitam a multa, mas pelo
valor corrigido, sem rescisdo contratual,
porque este estd quitado, registrado, po-
de ser adjudicado e existe coisa julgada.
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Conclufram por pedir que fossem jul-
gados os autores carecedores da agd@o de
rescisdio e a procedéncia da consignagéo
do valor corrigido.

6. Sentenca, fls.: O Magistrado jul-
gou procedente a agdo de adjudicagéo
compulséria e improcedente a agdo de
resilicdo do recibo arras penitencidrio,
condenando os vencidos ac pagamento
das custas de ambos os processos e ao
pagamento dos honorérios advocaticios,
que fixou em 250 valores de referéncia.

7. Apelacdo, fls.: Apelam os sucum-
bentes, em preliminar, pela nulidade da
sentenga, dada a ndo-intervengdo do MP
no feito do qual participaram duas me-
nores, ¢ devido & incompeténcia do Juiz
que prolatou a sentenga, que fora promo-
vido e removido para a Cidade de Cruz
Alta. No mérito, que a agdo resilitéria sé
nao foi julgada procedente porque ndo
se acenou para o pagamento da corregédo
monetéria do prego que foi depositado
em dobro (sentenga, fls.), que, se devi-
do, é no &mbito obrigacional, nao pos-
suindo conotagédo real e, portanto, néo
impedindo a procedéncia da agdo.

Ademais, que o recibo arras, segundo
a jurisprudéncia, € um pré-contrato, o
qual ndo foi assinado pelos vendedores,
donde ndo se poder falar em quitagdo,
e motivo pelo qual n#o poderia ter sido
inscrito no Registro de Iméveis.

Requerem sejam os apelados julgados
carecedores da agdo de adjudicagdo com-
pulséria ou tornar a agdo improcedente
quanto ao mérito, e totalmente proce-
dente a agdo de resilicdo de recibo arras.

8. Responderam os apelados a fls.
Alegam que houve intimagéo do MP,
conforme se comprova a fls. No que se
refere 4 falta de competéncia do Juiz
prolator da sentenca, transcrevem o acér-
dido 584.032.858, da 4.* Ciamara Civel
deste Tribunal, onde se teve por impro-
cedente o conflito em caso semelhante.

Sobre a alegada inexisténcia de assi-
natura no recibo arras, remetem-se a fls.
Quanto ao direito de arrependimento, sa-
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lientam que, pago o prego integralmen-
te, falece a parte este direito. Concluem
por requerer a manutengdo da sentenga.

9. Preparados, subiram os autos ao
E. Tribunal de Algada, que declinou
da competéncia para esta Corte (fls.).

10. O parecer do MP, em ambas as
insténcias de jurisdigéo, é pela nulidade
da sentenca, preliminarmente; no méri-
to, pelo improvimento do apelo. E o re-
latério.

VOTO

O Des. Nélson Oscar de Souza: Emi-
nentes Colegas. H4 duas preliminares
que foram suscitadas pela apelante e que
foram repelidas nas contra-razoes de
apelagdo, entendendo os apelados que
elas ndo devem ser decretadas.

O teor das preliminares é o seguinte:
"'Preliminarmente. 1. Nulidade da sen-
tenga recorrida, por dois fundamentos:
ndo intervengdo do MP e incompeténcia
do Juiz promovido e removido para pro-
latar a sentenca. Aplica¢do do art, 132
do CPC”.

Continua: “E da lei que compete ao
MP intervir: 1. Nas causas em que hé
interesse de incapazes (art. 82 do CPC).
Irrecusavelmente a intervengdo do MP
nestas causas, bem como sua intimagédo
para todos os atos dos processos, é obri-
gatdria, tendo em vista a existéncia de
duas menores de 16 anos de idade. A
existéncia das aludidas menores &, alids,
matéria incontroversa. Conforme se ve-
rifica, embora alertado oportunamente
para o problema, inclusive com ocasio-
nal pedido de suspenséio da audiéncia,
o Juiz que presidiu o ato resolveu reali-
zé-lo, em vez de suspendélo. Em reali-
dade, o nobre Promotor Piiblico, exata-
mente por essa falha e também pelo fato
de que, quando se procurou sané-la, vol-
tou a inocorrer sua prévia intimagdo para
o ato que se alterava, como se verifica
inclusive no Relatério, assim restando
reiterado o equivoco, ndo sé ndo parti-
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cipou de nenhuma audiéncia, como tam-
bém nao falou nos autos, nem para tan-
to foi intimado. De rigor, pois, por des-
cumprida a norma processual pertinente,
ocorreu nulidade, que deve ser declara-
da e decretada a partir do seu descum-
primento”.

A segunda preliminar diz com a vin-
culagio do Juiz. O teor é o seguinte:
“De fato, existem decisdes divergentes”,
citando-se vérios julgados deste Tribunal.
“Entretanto” — veja-se o fundamento da
segunda preliminar — *‘diante da exis-
téncia da nulidade pela ndo participagio
do Promotor Pdblico em qualquer au-
diéncia, tendo em vista a inexisténcia de
prévia intimag&o, existindo interesses de
incapazes, nem se pode ter por acabada
a instrugdo processual no sentido formal.
Tal fato retira a competéncia do Juiz,
promovido e removido para a Cidade de
Cruz Alta, para prolatar sentenca nestes
autos. Quer parecer-nos, data venia, que,
neste ponto, segundo o ponto fundamen-
tal da instrugdo processual, ndo h4 di-
vergéncia jurisprudencial e aquelas sdo
iterativas jurisprudéncias aplicdveis 2
espécie dos autos.

“Alids, segundo se pode observar da
manifestacdo de fls., do incidente de
impugnagdo do valor da causa em apen-
so, manifestagdo essa datada de 22.2.85,
nio parecerd exato que o D. Juiz prola-
tor da sentenca recorrida tenha presidi-
do toda a instrug@o das causas. Com isso,
nos termos do art. 132 do CPC, era in-
vidvel essa vinculagéo e, por conseguinte,
a competéncia do Juiz de Cruz Alta para
decidir as presentes agdes. Salvo melhor
juizo, embora a anotada divergéncia ju-
risprudencial, mas tdo-somente para o ca-
so de completa instrugdo da causa, ocor-
reu nulidade processual e a sentenga re-
corrida € nula por ter sido prolatada por
Juiz incompetente para prolaté-la. Os
apelantes requerem, portanto, a decreta-
¢d0 dessa nulidade”.

Aprecio, em primeiro lugar, a preli-
minar de maior abrangéncia, ou seja, a
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nulidade do processo por falta de inter-
vengido do MP.

1. Nos autos da agio de adjudicacdo
compulséria, realizou-se a primeira au-
diéncia, de fls. no dia 8.6.84.

Al se disse que se entendia necesséria
a presenca do MP em razdo do interesse
dos incapazes, no caso as menores Ma-
ria Alzira Carpes Aquiles e Cristina
Carpes Aquiles, ndo sendo suficiente a
citagdo do representante legal.

Ficou suspensa a audiéncia, uma vez
que por cautela processual serd intima-
do — diz o Juiz — o MP, conforme ale-
gacao preliminar dos réus. Fica designa-
do o dia 26.6.84, as 15h30min., para a
continuagdo da audiéncia, devendo ser
intimado o Representante do MP, fican-
do as partes intimadas.

2. Nessa audiéncia de 26.6.84, ndo
compareceu o MP e nada foi alegado pe-
las partes, tendo ele sido intimado a fls.,
conforme se pode depreender do carim-
bo ai colocado, onde se encontra a certi-
ddo da intimacao do Dr. Promotor de
Justica do despacho de fls., designatério
de audiéncia. E aqui se encontra até a
assinatura, além da certiddo.

Nos autos da agdo de resiligdo do re-
cibo arras, em 2.8.84, a fls., vé-se que
foi suspensa a audiéncia, porque o MP
ndo foi intimado. A intimagdo ocorreu
a fls., novamente a mesma assinatura
que j4 constava do outro processo, tendo
a audiéncia sido antecipada das 14h para
as 11h. Consta, a fls., lancada pelo mes-
mo Promotor que assinara as duas inti-
macgGes anteriores, depois da assinatura,
uma observag@o e novamente outra assi-
natura; “Fui cientificado, em contato te-
lefénico, da antecipagdo da audiéncia
realizada na mesma data. Concordei ex-
pressamente com a alteragdo em vista de
que ndo poderia comparecer também i
tarde, ja que teria audiéncia em Sao Bor-
ja no mesmo horério, onde sou titular”.
E vem assinada: Promotor de Justica,
cuja assinatura € ilegfvel.
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O MP foi intimado para audiéncia de
13.9.84, nova audiéncia designada, ¢
também ndo compareceu. Nessa audién-
cia ndo houve produgéo de provas e rea-
lizaram-se os debates. As partes nada
alegaram contra a auséncia do MP na
ocasido.

Rejeito esta preliminar de nulidade
do processo porque, em primeiro lugar,
na audiéncia a que me referi, ndo houve
qualquer produgdo de provas, apenas ha-
vendo a realizagdo dos debates. Em se-
gundo lugar, porque ndo houve a alega-
¢io de qualquer prejuizo para as partes,
especialmente as menores, em todo o cur-
so do processo. Em nenhuma das longas
pecas produzidas pelas partes, alegou-se
qualquer prejufzo. Em terceiro lugar,
nido se pode obrigar — como se vé, o
MP foi intimado inclusive da antecipa-
¢do da audiéncia que acabou ndo se
realizando, realizando-se outra para a
qual o MP foi intimado — nédo se pode
obrigar ao comparecimento o Dr. Pro-
motor de Justiga, ainda mais sendo ele
o Promotor de Justiga substituto, de ou-
tra comarca.

E acrescentaria ainda que o préprio
MP nao suscitou tal nulidade, somente
vindo a se manifestar favoravelmente a
ela quando ji entdo outro Promotor de
Justica ofereceu o parecer, a pedido do
Dr. Procurador de Justica que funcio-
nava junto 2 E. 4, Cémara Civel. Re-
jeito esta preliminar.

O Des. Luiz Melibio Uiracaba Macha-
do: Estou de inteiro acordo com V Exa.
Além do mais, como bem ficou salienta-
do, ndo hé possibilidade de conduzir o
Dr. Promotor de Justica 4 audiéncia sob
Vara. Alids, isto ndo estd previsto nem
para as partes. Para as partes que nio
comparecem, regularmente intimadas, h4
determinadas sangdes processuais. Mas
para o Dr. Promotor de Justica ndo ha
sangdo processual alguma. Do sistema
tira-se, entdo, que a exigéncia legal & de
que ele seja devidamente intimado para
a solenidade processual. Agora, se vai
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comparecer, ou nao, é algo que fica res-
trito a seu juizo pessoal, juizo de conve-
niéncia e oportunidade dele, Promotor,
em fungdo da carga de trabalho que tem.
O processo ndo pode paralisar, porque
néo interveio 0 Dr. Promotor de Justica
na audiéncia, embora intimado. Néo ha-
vendo sancdo processual nenhuma pela
omissdo, depreende-se que fica a seu jui-
20 o0 comparecimento ou nédo.

Também, além disso, cumpre salientar
que, embora se trate de nulidade comi-
nada, ela ndo se identifica com nul.dade
absoluta: a norma & cogente, mas tutela
interesse privado, das partes. E assim
ndo fica dispensado o Tribunal de exa-
minar se da violagio da forma ou do
vicio do ato processual resultou algum
prejuizo para as partes. V. Exa. bem sa-
lientou que inocorreu esse prejuizo. Nin-
guém conseguiu apontar qual o prejuizo
sofrido para a apuragéo da verdade subs-
tancial para se chegar i sentenca justa
em face dessa omissio. Pede-se a repe-
ticdo dos atos processuais, mas ndo se
propde acrescentar & dilagdo probatéria
qualquer outro meio de prova, ou seja,
a renovagdo do processo é uma solenida-
de meramente: formal, despida de qual-
quer contetido pragmitico ou util.

De maneira que concordo inteiramente
com o voto de V. Exa., firmando a mi-
nha posigiio a respeito, porque é a pri-
meira vez que voto sobre esta matéria
aqui no Tribunal. Voto, portanto, rejei-
tando a preliminar.

O Des. Egon Wilde: Também rejeito.

O Des. Nélson Oscar de Souza: En-
frento a segunda preliminar, quanto a
nulidade da sentenga, por prolatada por
Juiz j& removido por promogdo.

Noto, em. Colegas, do exame que fiz
dos autos, que a inicial da agdo de adju-
dicagdo compulséria data de 21.9.83.
A audiéncia inicial foi reslizada a
26.6.84 e os autos foram ao Magistrado
conclusos a 27.6.84 (fls.). Este langou,
entdo, o seguinte despacho: “Devo'vo o
processo a Cartério por estar entrando

em férias. Itaqui, 28.12.84”. Portanto,
haviam decorrido, entre a realizagdo da
audiéncia e a devolugdo do processo, 6
meses. Nessa mesma folha, recebido o
processo pelo Sr. Escrivdo, este langou
um carimbo de recebimento na mesma
data, carimbo que ndo assinou e eu o
inutilizei colocando a minha rubrica ao
lado, para os efeitos histéricos que se fi-
zerem necessdrios. Apds o carimbo de re-
cebimento, uma conclus&o sem data e sem
assinatura, que também inutilizei e ru-
briquei ao lado. O Juiz, entéo, ao pé da
folha, langa o seguinte despacho: “R. H.
Segue a sentenga em nove laudas”. Em
30.9.85, haviam decorrido mais 9 me-
ses € O processo estava a termo.

Na agao de resili¢do, consta 0 mesmo
despacho do Magistrado, apds a reali-
zagdo da audiéncia, que foi, a fls., lan-
cado o mesmo despacho do Magistrado:
“Devolvo o processo a Cartério por es-
tar entrando em férias. Em 28.12.84".

Entdo, o procurador dos réus nesta
ac@o de resilicdo ingressa com pedido a
fls., “requerendo a V. Exa., digne-se
proferir decis@o final, pondo fim ao li-
tigio”.

O Dr. Erhard Ebert, Juiz de Direito,
substituto, em Uruguaiana, langa este
despacho: “Recebido hoje, junte-se. En-
caminhados pelo Dr. Juiz substituto da
presidiu a instrugd@o até o seu final, por
ser o competente para julgar a lide. Inti-
me-se. 26.6.85".

As partes foram intimadas deste des-
pacho a fls. e ainda nada opuseram a
manifestagio do Magistrado. Também
ndo agravaram, opondo-se formalmente a
que se remetessem os autos ao Juiz vincu-
lado para que ele proferisse a sentenga,
nos termos em que entendia deveria ser
feito pelo Juiz substituto. Entdo, quando
o Dr. Rubem Duarte, a fls., inicia a de-
cisdo, diz assim: “Os autos me foram en-
caminhados pelo Dr. Juiz substituto da
2.* Vara da Comarca de Itaqui, uma vez
que entendeu ser eu o Juiz competente
para julgar o litigio por ter realizado a
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instrugdo dos processos. A jurisprudéncia
existente no que se refere a4 competéncia
para o julgamento é diversa. No entanto,
em respeito as partes” — grifo ‘em res-
peito as partes’ — que esperam a senten-
¢a, passo, sem mais delongas, a decidir”.

Esses sdo os fatos. Também rejeito
esta preliminar de nulidade da sentenca,
em primeiro lugar porque a prépria par-
te apelante, que interpds esta preliminar,
diz — e ressaltei quando iniciei meu vo-
to — que sé alegava esta nulidade por-
que também fora alegada nulidade do
préprio processo por falta de interve-
niéncia do MP; em segundo lugar, por-
que ndo se alega que, com a decisdo lan-
cada pelo em. Magistrado, Dr. Rubem
Duarte, tivesse ocorrido qualquer pre-
juizo; em terceiro lugar, o Juiz substituto
nem era o titular da Comarca, o substi-
tuto era Juiz de Uruguaiana e, hoje, j&
o é de Porto Alegre. Assim, se se devesse
repetir o processo, seria perante um ter-
ceiro Juiz, que deveria fazer o qué? Ape-
nas colher os debates das partes; portan-
to, um ato processual sem maior finali-
dade e de natureza processual; em quar-
to lugar, por um motivo de economia
processual e também para dizer ndo ao
formalismo estrito. O processo alcangou
a sua finalidade com a prolagéo da sen-
tenga. E o Magistrado diz: “Em respeito
as partes que esperam uma sentenga, pas-
50, sem mais delongas, a decidir”. Assim,
entendo por esses fundamentos que tam-:
bém esta preliminar deve ser rejeitada.

O Des. Luiz Melibio Uiragaba Macha-
do: De acordo. Nulidade, se houvesse,
seria relativa, porque se trata de incom-
peténcia relativa, inclusive sujeita a sa-
nagao pela falta de oportuna argiigdo.
A parte foi intimada da decisdo do Juiz
de declinar da competéncia ¢ nada ma-
nifestou em oposicdo; logo, precluiu a
matéria para esta parte.

O Des. Egon Wilde: De acordo.

O Des. Nélson Oscar de Souza: Rejei-
tadas as preliminares, passo ao exame do
mérito.

Em. Colegas. Julgo, em primeiro lugar,
a chamada acéo de adjudicagdo compul-
séria. O pedido vem arrimado no do-
cumento intitulado “recibo arras peni-
tencidrio” (fls.), cujo teor em suas partes
essenciais € este: “Portanto, tdo logo es-
teja pronto o inventdrio e localizados os
quinhdes dos herdeiros e tenhamos a pos-
se direta da drea que nos caberd no men-
cionado inventério e partilha de Juvenal
Dedé Portella, deveremos, dentro de 30
dias, outorgar escritura definitiva de
compra € venda da 4rea vendida e dar
posse a0 comprador no local menciona-
do, isto €, ao correr da divisa da fazenda
Itacord e com os campos da sucessdo de
Juvenal Dedé Portella. Por ser a locali-
zacdo da édrea vendida condi¢fio essen-
cial e principal da transagdo, caso, seja
qual for a razdo, ndo possamos entregar
a fragdo vendida no local desde ja deter-
minado, ou ndo cumpramos a obrigagéo
assumida de outorgar a escritura defini-
tiva de compra e venda nos menciona-
dos 30 dias, ficaremos obrigados a, de
imediato, devolver em dobro o que rece-
bemos, o que vale dizer que, se ndo
cumprirmos aquilo a que nos comprome-
temos, pelo presente, deveremos devolver
ao Dr. Halley Rodrigues Marques, de
imediato, a importdncia de NCr$§
40.000,00. E, se for o comprador que se
negue a receber a escritura, quando para
tal notificado, perderd o que nesta data
pagou”. Diz-se na apelagi@o (fls.) que “o
fundamento, o fulcro da questdo induvi-
dosamente estd em saber-se se tal do-
cumento tdo imperfeito, tdo inadequado,
tdo incorreto de negdcio evidentemente
condicional, por forga dele préprio, é
suficiente para embasar uma agdo adju-
dicatéria e assegurar juridicamente a sua
procedéncia”.

Estd visto que, se se faz um ataque
tdo forte ao documento, ele nio foi redi-
gido pelo advogado que estd apelando.

A sentenga deu resposta afirmativa a
tal questionamento. Examinou o recibo,
dizendo que a matéria concernente 2s
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arras se regula pelos arts. 1.094 a 1.097
do CC, que o prego foi integralmente
pago e, por isso, “nada mais justo do
que exigir a escritura definitiva de pro-
priedade pelo que pagou integralmente
hd mais de 18 anos”. E reconhece (fls.,
in fine) “que o recibo arras ndo tem os
requisitos de um contrato de promessa de
compra e venda” (grifo do Relator). E
o préprio Magistrado que o diz e, por
fim, em julgando procedente a agio, as-
sentou, a fls., nos termos que jé li aos
em. Colegas e que agora repito: “Serve
a presente sentenga como adjudicagdo da
érea de terras, fragdo de campos com a
érea de 174,24ha, adquirida pelos auto-
res conforme o recibo arras penitencié-
rio de fls., im6vel ja descrito e localiza-
do ao correr da divisa onde confrontam
os campos dos autores (Fazenda Itaco-
rd), com os campos dos réus (vidva de
Jodo Céndido Carpes e seus herdeiros),
no 2.° Distrito de Itaqui — RS.
Entendo que a sentenga € inexeqiiivel.
A Lei dos Registros Piblicos, que entrou
em vigor em 1.°.1.76, estatuiu em seu
art. 167, I, n. 9.: “No Registro de Imé-
veis, além da matricula, serdo feitos: I
— o registro: 9) dos contratos de com-
promisso de compra e venda, de cessdo
deste ¢ de promessa de cessdo, com ou
sem cldusula de arrependimento, que
tenham por objeto iméveis ndo loteados
e cujo prego tenha sido pago no ato de
sua celebragdo, ou deva sé-lo a prazo, de
uma sé vez ou em prestagoes”. O art.
168 reza: “Na designaciio genérica de
registro, consideram-se englobadas a ins-
cricio ¢ a transcri¢io a que se referem
as leis civis”. No art. 172 lé-se: “No Re-
gistro de Iméveis serdio feitos, nos termos
desta Lei, o registro e a averbagdo dos
titulos ou atos constitutivos, declarats-
rios, translativos e extintivos de direi-
tos reais sobre iméveis reconhecidos em
lei, inter vivos ou mortis causa, quer pa-
ra sua constituigdo, transferéncia e ex-
tingfio, quer para sua validade em relagao
a terceiros, quer para a sua disponibili-

dade”. O art. 176 reza: “O Livro n. 2
— Registro Geral — serd destinado a
matricula dos iméveis e ao registro ou
averba¢iio dos atos relacionados no art.
167 ¢ ndo atribuidos ao Livro n. 3”. O
mesmo art. 176 menciona que cada imé-
vel terd matricula prépria. “II — s#o
requisitos da matricula. .” e d4, sob os
ns. 1, 2, 3 e 4, letrasa e b, as caracte-
risticas que deva conter a matrfcula.
Acrescenta o n. 5 o nimero do registro
anterior. E diz no inc. III: “s@o requisi-
tos do registro no Livro n. 2: 1. a data;
2. o nome, domicilio e nacionalidade do
transmitente, ou do devedor, e do adqui-
rente, ou credor, bem como: a) tratan-
do-se de pessoa fisica, o estado civil, a
profissdo e o niimero de inscricdo no
Cadastro de Pessoas Fisicas do Minis-
tério da Fazenda ou do Registro Geral
da cédula de identidade, ou, a falta des-
te, sua filiagdo; (...) 3. o titulo de
transmissdo ou do Onus; 4. a forma do
titulo, sua procedéncia e caracterizagéo;
5. o valor do contrato, da coisa ou da
divida, prazo desta, condigdes e mais es-
pecificagBes, inclusive os juros, se hou-
ver”. E, mais, o art. 225 da mesma Lei
diz: “Os tabelidies, escrivdies e juizes
fardo com que, nas escrituras e nos au-
tos judiciais, as partes indiquem, com
precisdo, os caracteristicos, as confron-
tagdes e as localizagbes dos iméveis,
mencionando os nomes dos confrontan-
tes e, ainda, quando se tratar s6 de ter-
reno, se esse fica do lado par ou do lado
fmpar do logradouro, em que quadra e
a que distdncia métrica da edificagiio ou
da esquina mais préxima, exigindo dos
interessados certiddo do registro imobi-
lidrio™.

Ora, o recibo que o Magistrado reco-
nhece n@o ter os requisitos de um con-
trato de compromisso de compra e ven-
da ndo dispde dos dados e exigéncias es-
senciais, ¢ a prépria sentenca também
ndc os contém — chamo atengdo para
isso — para permitir registro no Oficio
Imobilidrio.
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E é por esse fundamento que enten-
do inexeqiiivel a sentenga. Mas, se se
alegasse que vigia & época ndo a Lei
6.015, que é posterior ao recibo, mas o
Decreto 4.857, antiga Lei dos Regis-
tros, melhor sorte ndo ampararia a pre-
tensdo dos apelados, de vez que o atual
art. 176 da Lei 6.015/73 corresponde
quase que integralmente ao teor do art.
247 daquele Decreto, e o atual art. 225
ao att. 248 de entdo: inserem-se as cau-
telas exigidas dos Oficiais dos Registros
de Iméveis para o registro de qualquer
documento no registro imobiliédrio.

Realmente ndo se alude no processo
a LRP, a nido ser muito de passagem.
As partes, especialmente os apelados,
ndo fazem qualquer remissdo, nem o fi-
zeram OS pareceres ou a sentenca, 3 nova
ou a antiga Lei dos Registros Piblicos.
Entretanto, parece-me, ai radica funda-
mentalmente o problema a ser solvido.
Alids, o documento embasador da agiio
¢ indbil até mesmo para fins de invoca-
cdo de usucapido por justo titulo, se
posse dos apelados tivesse havido. En-
tdo, esse documento seria mesmo indbil
para uma agdo de usucapido arrimada
em justo titulo. E um documento efeti-
vamente mal redigido para os fins a que
se pretende guindid-lo.

Interessante referir que na consigna-
téria, que resultou na ap. civel 25.689,
o em. Des. Jorge Ribas Santos, fls., res-
saltara este aspecto.

Também em anterior a¢éo reivindica-
téria, que resultou nos embargos infrin-
gentes 500.344.916, ponderava o em.
Des. Amaral Braga, a fls.,, que o do-
cumento ndo tem eficdcia dominial (fls.),
nao era idoneo para transmitir a pro-
priedade e, por isso, ao titulo dominial
dos apelantes nenhum titulo haviam
oposto os apelados.

Essas constatagdes, de votos emitidos
em dois feitos anteriores, se constituem
em argumentos adicionais & tese que meu
voto procura sustentar, a da imprestabi-
lidade do documento de fls., para: a)
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usucapido fundada em justo titulo; b)
para defesa em agdo reivindicatéria
frente a titulo dominial; ¢) para autori-
zar adjudicagdo compulséria face aos
Gbices legais perante a LRP. Nesse sen-
tido também fora observagdo do em. Des.
Marco Aurélio Moreira, ao dizer: “O ti-
tulo, a meu sentir, n@o se reveste daque-
las caracteristicas necessdrias a autorizar
a adjudicagdo compulséria e, por este
elemento, ndo vejo como ultrapassar o
6bice”.

Dando provimento, assim, & apelagéio
nesta parte, julgo improcedente a agdo
de adjudicagdo compulséria.

4. Examino agora a agdo titulada de
resilicdo de recibo arras e que foi julga-
da improcedente em primeiro grau,

Cumpre ressaltar de inicio que o re-
cibo ndo foi registrado perante o Oficio
Imobilidrio, mas apenas averbado, quan-
do da averbagdo j4 ndo mais se poderia
tratar, porque a nova lei, j4 em vigor,
ndo falava nesses termos (fls., desta

“acio), figura que & época ndo mais é

admitida pela nova LRP.

De outra parte, cumpre também res-
saltar o que se extrai da contestagdo
(fls.), verbis: “Obviamente que os res-
pondentes aceitam a multa, mas pelo va-
lor corrigido, sem a resciséo do contra-
to, porque néo cabe e nem hd suporte
legal, porque: a) estd quitado; b) estd
registrado; c) pode ser adjudicado pelos
respondentes, porque ndo h4 impedimen-
to de qualquer natureza; d) existe coisa
julgada”. Desses fundamentos alegados
na contestagdo da agéo de resiligdo, so-
mente é procedente o primeiro. O re-
cibo estd quitado, a venda estava qui-
tada. Estando quitado o prego, enten-
dem falecer direito ao arrependimento,
os apelados, e incabivel a agiio propos-
ta. Mas, se superado esse aspecto, cabe-
ria 2 parte valer-se do disposto no art.
1.088 do CC, cabendo, entfio, o ressar-
cimento de perdas e danos ¢ ndo a sim-
ples devolucdo das arras em dobro.
Admite, a seguir, que, face & procedén-



JURISPRUDENCIA

cia da agio reivindicatéria, foi reconhe-
cida a validade do documento, o qual
apenas teria sido despido de eficécia
para transmissdo de posse.

Na realidade, cumpre decidir a espé-
cie dentro desta situagdo fatica. Os ape-
lados ndo possuem documentos que os
habilite, como entendido na primeira
parte deste voto, & adjudicagdo compul-
séria do imével. Dele detiveram a posse
por cerca de 14 anos, mas por via rei-
vindicatéria dela foram desapossados,
feito que se encontra em fase de liqui-
dagdo de sentenca para apuragdo de per-
das e danos, resultantes de utilizagio do
imével.

N#&o mais detendo a posse do imGvel
e também n@o podendo adjudicé-lo, res-
ta uma situacdo insélita, a de um recibo
arras com promessa de venda, transa-
¢do esta que os apelados entendem per-
feita, acabada e irretratdvel, citando,
alids, passagens de votos proferidos em
apelagbes anteriores, na reivindicatéria
e na consignatéria. O recibo arras ai es-
t4, entretanto, vivo no mundo dos fatos
e do direito. O recibo persiste, mas néo
tem eficdcia para transmitir o dominio.
Logo, cumpre equacionar esta situagéo
que ora se nos oferece. Os compradores
— ¢ esta matéria constitui objeto de an-
terior decisdio — possuem um recibo que
registraram no Oficio de Titulos e Do-
cumentos e que averbaram & margem da
matricula respectiva no Oficio Imobili-
rio, mas desse recibo ndo conseguem ex-
trair qualquer direito concernente & pos-
se ou a propriedade do imével. A sua
sobrevivéncia juridica, a do recibo, para
os compradores €, portanto, inécua. Daf
por que cumpre resili-lo. Resilindo-o,
poderdo os préprios compradores, ora
apelados, dele extrair o dnico efeito que
ainda lhes resta favordvel, o da restitui-
¢do do preco pago e perdas e danos.
Alids, os préprios apelantes na inicial da
agdo de resilicio invocaram o art. 1.088
do CC. Entenderam, entretanto, habil-
mente de somente transcrevé-lo em sua
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primeira parte, omitindo a segunda, co-
mo se tal pudesse vir a favorecé-lo na
solugdo da espécie. O art. 1.088 do CC
reza: “Quando o instrumento publico
for exigido como prova do contrato,
qualquer das partes pode arrepender-se,
antes de o assinar, ressarcindo & outra
as perdas e danos resultantes do arre-
pendimento, sem prejuizo do estatuido
nos arts. 1.095 a 1.097”,

Posto isso, cumpre reler o que se aven-
¢ou no recibo objeto da ag#o, segundo
se vé a fls.: “Portanto, tdo logo esteja
pronto o inventério e localizados os qui-
nhoes dos herdeiros e tenhamos a posse
direta da drea que nos caberé no men-
cionado inventdrio e partilha de Juvenal
Dedé Portella, deveremos dentro de 30
dias outorgar a escritura definitiva de
compra e venda da 4rea vendida e dar
posse ao comprador no local menciona-
do, isto é, ao correr da divisa da Fazen-
da Itacord com os campos da sucessdo
de Juvenal Dedé Portella. Por ser a lo-
calizacfio da drea vendida condigdo es-
sencial e principal da transagéo, caso,
seja qual for a razdo, ndo possamos en-
tregar a fracio vendida no local desde j4
determinado ou ndo cumpramos a obri-
gacéo assumida de outorgar a escritura
definitiva de compra e venda nos men-
cionados 30 dias, ficaremos obrigados
a, de imediato, devolver em dobro o que
recebemos, o que vale dizer que, se nao
cumprirmos aquilo a que nos compro-
metemos pelo presente, deveremos de-
volver ao Dr. Halley Rodrigues Mar-
ques, de imediato, a importancia de
NCr$ 40.000,00, e, se for o comprador
que se negue a receber a escritura, quan-
do para tal notificado, perderd o que
nesta data pagou”.

Ora, respeitadas quaisquer opinides
em sentido contrério, entendo expressa-
mente reconhecida pelas partes a possi-
bilidade de arrependimento. Veja-se, de
um lado, a possibilidade de arrependi-
mento para os ora apelantes, no sentido
de n@io lhes interessar a outorga da es-
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critura. Releio: “Caso, seja qual for a
razdo” — consta do recibo — “néo
cumpramos a obrigagdo assumida de ou-
torgar a escritura definitiva de compra
e venda”. De outro lado, direito ao arre-
pendimento dos préprios compradores.
Releio no recibo: “E se for o comprador
que se negue a receber a escritura”.

O direito ao arrependimento assim foi
expressamente reconhecido em prol de
ambas as partes, ndo obstante pago por
inteiro 0 prego. Mas o contrato consti-
tui a lei entre as partes e assim deve ser
interpretado o recibo e assim deve ser
solvida a lide.

No caso, os apelantes vendedores nédo
cumpriram com a outorga de escritura
no prazo que haviam avengado. A solu-
¢d0 estd no recibo: “Ficaremos obriga-
dos a, de imediato, devolver em dobro
o que recebemos, o que vale dizer que,
se ndo cumprirmos aquilo a que nos
comprometemos pelo presente, devere-
mos devolver ao Dr. Halley Rodrigues
Marques, de imediato, a importéncia de
NCr$ 40.000,00”.

Ressalto: por duas vezes mencionou-
se a obrigacdo de devolugdo imediata do
prego em dobro. Af encontro a solugdo
para a fixagdo das perdas e danos a
que se refere o art. 1.088 do CC. Aliés,
nesta linha, os préprios apelados colo-
caram a sua contestacdo a resilitéria,
quando dizem a fls., na parte final — e
eu ndo posso ir além do que as préprias
partes peticionam: “Porém, ndo fala o
contrato em rescisdo. Apenas ressalvou
a hipétese de condi¢do impossivel, que
ndo foi julgada nessa sumarissima.
Obviamente que os respondentes acei-
tam a multa, mas pelo valor corrigido,
sem a rescisdo do contrato”. E na con-
clusio do pedido: “Isto posto, contes-
tando, como de fato contestam, os res-
pondentes requerem a V. Exa. que se
digne: a) julgar os autores carecedores
da agdio de rescisdio de contrato; b) jul-
gar procedente a consignacdo do valor
corrigido pelos autores, como multa pela
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recusa de outorgarem a escritura; c) con-
denar os autores nas custas ¢ em hono-
rérios advocaticios, na forma do art. 20
do CPC”.

Pelo exposto, dou provimento a ape-
lagao também nesta parte e julgo a agdo
procedente para o efeito de entender re-
silido o recibo arras de fls., cumprindo
aos apelantes restituir aos apelados a im-
portincia de Cr§ 20.000,00 em dobro,
importéncia esta que se apurard & época
em ORTNs, cumprindo seja atualizada
a data do efetivo pagamento, cabendo
levantamento da importdncia j4 consig-
nada e a ser deduzida do total.

Cumpre ressaltar que os apelados usu-
fruiram o imdvel durante cerca de 14
anos, o que se terd por avaliado e com-
pensado na agdo reintegratéria, cujo
agravo acabamos de julgar. Os apelados
pagardo as custas do processo ¢ os ho-
nordrios advocaticios de 20% sobre a
condenagio, que serd apurada a final.
Os juros legais de mora incidirdo a con-
tar da citacdo, que é de 28.6.84.

Em sintese, rejeito as preliminares e
dou provimento & apelagdo, para julgar
procedente a agdo de resiligdo do recibo
e improcedente a agdo adjudicatéria. E
o voto.

O Des. Luiz Melibio Uiragaba Macha-
do: Sr. Presidente. Embora eu tenha ti-
do oportunidade de revisar os autos e
tenha lido com a aten¢@o necessdria e
exigida o memorial das partes, o meu
projeto de voto ficou um pouco abala-
do, tanto pelo voto de V. Exa., como
também por algumas coisas que pude
ler dos memoriais e ouvir da tribuna.
Por isso, eu gostaria de meditar um pou-
co mais sobre este assunto e trazer o
meu voto definitivo na préxima sessdo
de que vou participar.

O Des. Egon Wilde: Aguardarei.

O Des. Luiz Melibio Uiracaba Macha-
do: Sr. Presidente. Rememoro a espécie:
fundado no documento de fls., denomi-
nado “recibo arras penitenciério”, o pro-
mitente comprador pretende a adjudica-
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¢do da frag@o de 174,24ha, argumen-
tando que o promitente vendedor rece-
beu o preco totalmente e que o titulo é
hébil para os fins pretendidos.

Os sucessores dos promitentes vende-
dores, por seu lado, sustentam que o ti-
tulo ndo permite adjudicagdio, por néo
satisfazer os requisitos formais e de con-
tetido necessérios.

Entdo, a questdo de direito que se
pde a este Tribunal reside apenas na
qualificagdo juridica do documento de
fls., j4 mencionado, e na interposicao de
suas cldusulas, principalmente no que
diz respeito s arras penitenciais e 2
clausula resolutiva, que se encontra nela.

Esse documento, em. Colegas, que da-
ta de 1973, ji ensejou diversas deman-
das: uma, consignatéria (fls.), que deu
origem a ap. civel 25.689, promovida
pelos promitentes vendedores, foi julga-
da improcedente, porque o pré-contra-
to encerrava um negécio de compra e
venda certa e acabada, com a quitagdo
do prego ajustado e total do imé6vel pro-
metido vender.

Esse acérdao deu ensejo aos embar-
gos infringentes de fls. Nele, o C. 2.°
Grupo manteve o julgamento de impro-
cedéncia da consignatéria por ndo ser
ela a demanda prépria para resilir o pré-
contrato.

Também deu origem a uma outra agio
consignatéria, que veio para este Tri-
bunal como ap. civel 23.309, promovi-
da pelos promitentes vendedores contra
o promitente comprador, da qual foram
julgados carecedores (fls.).

Também ensejou uma agdo reivindica-
téria dos promitentes vendedores contra
os promitentes compradores, tendo por
objeto uma fragiio ideal da 4rea descrita
no documento de fls., que estamos estu-
dando, alienada pelo promitente compra-
dor. A demanda foi julgada procedente
em sede de embargos infringentes, sob
o n. 500.344.916, que vém precedidos
da seguinte ementa: “Reivindicatéria.
Arts. 530 e 859 do CC. Documento que,

embora possa ser caracterizado numa
promessa de venda, com transmissdo
posterior de posse de uma gleba de ter-
ras, ndo possui eficdcia dominial e ndo
tem forca, por si, para transmitir qual-
quer posse. Na reivindicatéria cabe per-
quirir apenas a respeito do dominio do
proponente e sobre a natureza da posse
do acionado. Desnecessidade de prévio
desfazimento de predita avenga, onde
néo se descortina venda e transferéncia
de posse. Nenhum titulo hébil com rela-
¢80 & posse, que se iniciou de forma ile-
gitima e com tal balda continuou. A pa-
lavra injusta, empregada pelo art. 524
do aludido Cédigo, tem conotagdo mais
abrangente e dilargada, ndo ficando res-
trita ao que estd no art. 489 anterior.
E injusta a posse n@o respaldada em ti-
tulo hébil para transferir o dominio. Li-
¢oes da doutrina, que vém desde o di-
reito romano. Embargos procedentes.
Votos vencidos’'.

Por esse ven. ac6rddo, o Tribunal de-
cidiu que a posse do promitente com-
prador, advinda do documento de fls.,
sob estudo, € injusta, porque o titulo ndo
era hébil para transmitir dominio. E este
€ o quid juris,

O que temos, entdo, Sr. Presidente, é
o julgamento, de novo, da mesma ques-
tao, agora com outras roupagens, em
outra demanda.

Meu voto, depois do pedido de vista,
€ no sentido de acompanhar integral-

-mente o em. Relator, a fim de julgar im-

procedente a agdo adjudicatéria e pro-
cedente a ac@io resciséria desse recibo
arras, com a determinagdo de que os ven-
dedores restituam ao comprador o valor
correspondente ao prego, Cr$ 20.000,00,
mais os Cr§ 20.000,00 previstos como
multa em caso de inexecucdo do con-
trato.

Fago, também, como o em. Relator,
a ressalva de que, na agdo reintegratd-
ria, que estd noticiada no agravo que
decidimos na sessfio anterior, 1§ seja de-
terminado, através de arbitramento, o
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valor da indenizagdo a ser paga pelo
promitente comprador aos vendedores,
em razdo da utilizagdo do campo.

A meu juizo, Sr. Presidente, esse con-
trato encerra um negécio de promessa de
compra e venda, com cldusula resoluti-
va ¢ multa convencional, preestabele-
cendo as perdas e danos em caso de res-
cisdo. Neste particular, concordo intei-
ramente com o voto do em. Relator, em-
bora ele prefira denominar de ‘“‘cléusula
de arrependimento”. Mas isso néo repre-
senta a menor diferenca quanto as con-
seqiiéncias juridicas, na espécie.

Havia pedido vista, em. Colegas, para
fazer um estudo sobre se a determina-
¢do da devolugio do prego pago, com
mais a cldusula penal, ndo importaria
num enriquecimento injustificado do
comprador & custa do vendedor. Entao,
determinei que se fizesse o cilculo da
corregao monetéria, desse valor desde a
data do desembolso, acrescido de juros
de mora da data da citagio até hoje,
o que daria a importincia de Cr}
715.524,00. Tratando-se de uma fragao
de 174ha, pareceu-me que, a titulo de
perdas e danos, com a devolugdo do pre-
o, estava razoével. Considerando, tam-

bém, que o comprador deverd prestar
uma indenizag@o pela utilizagdo do cam-
po nesse periodo, havendo uma compen-
sagdo, tenho que serd de justica a deci-
sdo que estamos tomando, no momento,
em determinar essa devolugdo com o va-
lor corrigido. Ndo é possivel, de modo
algum, como pretende a parte, essa de-
volugdo pelo valor histdrico.

De outra banda, ndo estamos tratan-
do de indenizar a perda do imével, de
estabelecer o valor do imével, mas tra-
ta-se de uma espécie de lucros cessantes
pelo desfazimento do negécio, que ja
ficou estabelecida pela multa convencio-
nal. E também estd na hora de pdr fim
a todas essas quarelas que estdo sepa-
rando as partes desde 1967, hd 20 anos,
portanto.

Com esse esclarecimento, reitero o
meu voto, Sr. Presidente, no sentido de
dar provimento ao apelo, nos termos pro-
postos por V. Exa., no seu voto anterior.

O Des. Egon Wilde: De pleno acordo.

O Des. Nélson Oscar de Souza: Que-
ro manifestar a minha aquiescéncia aos
célculos realizados pelo em. Des. Meli-
bio, na parte final do seu voto, que ado-
to, retificando o meu voto nesta parte.

FRAUDE A EXECUCAQ: DESCARACTERIZACAO

Alienagiio do bem penhorado antes de realizada a constrigio. Citagio do devedor
alienante, n#o registrada. Ineficdcia da penhora em relagiio a terceiro de boa fé.

Nio se caracteriza a fraude a execugao apenas pela citagao do devedor
alienante: sdo necessdrios ou o registro do ato citatdrio ou a prova de que
o terceiro adquirente tinha conhecimento da existéncia de acdo pendente

contra o vendedor.

Em relagdo ao comprador, terceiro de boa fé, torna-se sem efeito a
penhora realizada sobre imdvel alienado pelo executado, desde que efeti-
vada a disposicdo do bem antes de realizada a constrigdo.

Ainda que admitida a fraude & execug@o, ndo é de se determinar o
cancelamento do registro imobilidrio em relagido aos adquirentes, posto
que a alienagdo em fraude & execugdo ndo é nula. mas apenas ineficaz

perante o credor do alienante.

Apelagio civel 32.342 — Belo Horizonte — Apelantes: Fernando Celso Gon-
calves, s/m. e outra — Apelada: Iracema Rodrigues Pinheiro (TAMG).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagéo civil 32.342, da Comarca
de Belo Horizonte, sendo apelantes Fer-
nando Celso Gongalves, s/m. e outra e
apelada Iracema Rodrigueés Pinheiro,
acorda, em Turma, a 1.* Camara Civil
do Tribunal de Algada do Estado de Mi-
nas Gerais, incorporando neste o rela-
tério de fls. e sem divergéncia na vota-
¢éo, em rejeitar a preliminar e dar provi-
mento ao recurso, pelos fundamentos
constantes das inclusas notas taquigrifi-
cas, devidamente autenticadas, que fi-
cam fazendo parte integrante desta de-
cisdo. Custas, na forma da lei.

Belo Horizonte, 10 de abril de 1987.

O Juiz Bady Curi: Conhego do recur-
sa, verificados os pressupostos de admis-
sibilidade.

Insurgem-se os apelantes contra a sen-
tenga que inacolheu os embargos de ter-
ceiro por eles ajuizados, buscando libe-
rar da constrigio o imével penhorado na
execugio movida pela recorrida contra
Hugo Eduardo Vasconcelos.

Como matéria de preliminar, alegam
0s recorrentes que a sentenga é nula, por
falta de citagdo, para os embargos, do
devedor alienante.

No mérito, alegam que a sentega nao
podia, mesmo admitindo a fraude a exe-
cucdo, determinar o cancelamento do re-
gistro imobiliério em nome dos apelan-
tes, pois a alienagdio feita com fraude a
execugdio ndo € nula, mas apenas inefi-
caz, frente ao credor exeqiiente. Assim,
indevida a anulagéio da venda, o que foi
inclusive decidido extra petita.

Alegam mais que, quando o devedor
executado passou a escritura do imdvel
para os apelantes, o bem ainda néo esta-
va penhorado, o que descaracteriza a
fraude & execugdo, méxime porque a ci-
tacdo também ndo foi levada a registro.

Desprezo a preliminar de nulidade da
sentenca. anotando que a falta de cita-

¢do de litisconsorte necessério, se hou-
vesse, levaria 4 nulidade do processo,
néo somente da sentenga, conforme ar-
giiido.

Entretanto, ndo é o caso. Os embar-
gos de terceiro ajuizados visam a libe-
rar da constricio bem penhorado em
acdo executiva. Assim, os embargantes
(curiosamente os préprios recorrentes,
que alegam a pueril preliminar) deve-
riam mesmo requerer a citagéio apenas
do credor, a quem a penhora beneficia.

Ademais, ¢ certo que a alienagdo feita
com fraude a execucdo ndo € nula, ape-
nas ineficaz perante o credor exeqiiente.
E, ndo visando & anulagéo do ato, desne-
cessdria a citagdo de todos os que dele
participaram. O v. acérdio desta Cama-
ra, relatado pelo hoje Des. Sélvio de Fi-
gueiredo, trazido 2 colagdo pelos apelan-
tes, diz respeito a discussdo em torno de
fraude contra credores, nio de fraude a
€Xecugao.

O Juiz Bernardino Godinho: De acor-
do em rejeitar a preliminar, pelos mes-
mos fundamentos que sdo expostos no
voto do em. Juiz Relator.

O Juiz Correa de Marins: Rejeito a
preliminar, nos termos do voto do em.
Juiz Relator.

O Juiz Bady Curi: No mérito, a espé-
cie € a seguinte: O devedor alienante foi
citado para a agdo executiva no dia
3.4.81, sendo a penhora efetivada em
7.12.81.

Entretanto, antes da penhora e apés
a citagdo, o devedor alienou o bem para
os embargantes, através de escritura pd-
blica datada de 30.11.81, levada a re-
gistro em 15.12.81.

A 1. sentenga impugnada inacolheu
os embargos, ao fundamento de que a
fraude & execugdio caracteriza-se com a
simples citagdo do devedor para a exe-
cugdo, independente da inscrigdo da pe-
nhora.
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Este, entretanto, ndo tem sido o posi-
cionamento desta Camara. No julgamen-
to do agravo de instr. 2.997, de Sdo Se-
bastifo do Parafso, este relator mesmo
teve oportunidade de, adotando-o, citar
o posicionamento de Humberto Theodo-
ro Jdnior, forte na seguinte licdo de
Amilcar de Castro:

“Duas sdo, portanto, as situagles a
considerar:

“a) Se a citagdo estiver inscrita no Re-
gistro Imobilidrio, a fraude independe
de prova, porque se presume do fato do
registro, pelo qual se tem o fato regis-
trado como do conhecimento de todos e,
portanto, do adquirente;

“b) nao havendo inscrigao, incumbir4
ao credor o 6nus de provar as condigdes
legais da fraude a execugdo, isto €, de-
verd demonstrar que o terceiro adqui-
rente conhecia a existéncia da agdo pen-
dente contra o alienante” (Processo de
execugdo, 3.* ed., p. 167).

No caso em aprego, a credora néo pro-
vou que os adquirentes tinham ciéncia
da existéncia de agdo pendente contra o
alienante.

E, ainda que assim n&@o fosse, outros
fatos devem ser considerados, para a
correta decisdo.

Fernando Celso Gongalves ¢ s/m.,
Maria Angela Capanema Gongalves,
adquiriram o imével diretamsnte do de-
vedor executado, mas a também embar-
gante Zilda Rodrigues de Resende adqui-
riu o imével por compra feita aos
adquirentes anteriormente referidos.

No VI Encontro dos Tribunais de Al-
cada foi aprovada a tese da “necessida-
de do registro da penhora para surtir
efeitos contra terceiros de boa fé€”, de-
fendida pelo em. Juiz Anténio Erpen,
do TARS. E mesmo aqueles que, como
Humberto Theodoro, entendem desne-
cessdria a inscricdo da penhora para o

a

reconhecimento da fraude a execugdo,

ressalvam o hip6tese de a venda j4 ndo
ter sido feita pelo préprio devedor.

Escreveu o festejado processualista
mineiro, invocando ligdo de Pontes de
Miranda: “A inscrigéo, alids, nem & for-
malidade obrigatéria. Seu fim é apenas
dar eficdcia erga omnes ao gravame nas
sucessivas alienagcdes do bem penhorado,
ap6s o ato de disposi¢o do executado.
Na primeira venda, no entanto, isto é,
naquela praticada pelo préprio devedor,
em afronta a execug@o, ocorre uma vio-
lagéo direta ao ato solene que € a penho-
ra, ¢ essa disposi¢do apresenta-se auto-
maticamente ineficaz, sem qualquer su-
bordinagdo & prévia inscricdo. S6 nas
alienagdes posteriores, que néo sio reali-
zadas pelo executado, é que necessdrio
se torna o ato de registro, para fazer
com que a ineficécia de fraude atinja os
terceiros adquirentes de boa fé"” (ob. cit.,
p. 167.)

Destarte, a penhora existente nos au-
tos ndo pode prevalecer para a embar-
gante Zilda Rodrigues de Resende.

Assim, considerando o exposto acima,
dou provimento & presente apelagdo, pa-
ra julgar procedentes os embargos de ter-
ceiro, tornando sem efeito a penhora so-
bre o imével referido na inicial. Inverto
os dnus da sucumbéncia. E o0 meu voto.

O Juiz Bernardino Godinho: Também
dou provimento, nos mesmos termos,
invertida a distribuicio dos 6nus de su-
cumbéncia.

Mesmo admitindo fraude & execugéo,
¢é de observar, nao podia a sentenga de-
terminar o cancelamento do registro imo-
bilidrio em nome dos apelantes, pois que
a alienacdo feita com fraude & execugdo
ndo é nula, mas apenas ineficaz perante
o credor do alienante.

Quanto ao mais, entendo que o voto
do Relator exauriu a questdo, de tal for-
ma que, inclusive, com a devida vénia,
estou recomendando a sua publicagéo.

O Juiz Correa de Marins: De acordo.
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FRAUDE A LEI

Pacto comissério. Contrato de cessio de direitos que encobre pacto comissério
proibido em lei. Instrumento & parte. Simulagio. Negécio nulo e ndo apenas

anulével. CC, art. 765.

Quando a simulagdo atua como um meio fraudatério a lei, visando a
vulneragdo de uma norma cogente, como a do art. 765 do CC, deve desa-
parecer para dar lugar a preponderdncia da fraude a lei, pela violagdo da
norma de ordem piblica. Por isso, o ato juridico praticado nessas circuns-
féncias ndo é simplesmente anuldvel, mas nulo pleno jure.

{Na decisdo, doutrina a respeito.)

Apelagao civel 375/86 — Curitiba — Apelante: Mdrio José Fontana e s/m. —
Apelados: Espdlio de Francisco Zicarelli Filho e ofs. (T]PR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 375/86, de Curi-
tiba — 10.* Vara Civel, em que é ape-
lante Mério José Fontana e s/m. e apela-
dos Espdlio de Francisco Zicarelli Filho e
o/s., acordam os Desembargadores em
2.* Camara Civel do Tribunal de Justica
do Estado do Parand, por unanimidade
de votos, em dar provimento ao apelo
para julgar procedente a agdo.

1. Mirio José Fontana e s/m. ajuiza-
ram a¢do de nulidade de atos juridicos
(CC, art. 765), com conseqiiente cance-
lamento de averbagdes no Registro Imo-
bilidrio e pagamento (CC, arts. 930 e
934), com a consignagdo dos valores, se
for o caso, contra Abrao Bittar, Marilene
Zicarelli Millarch, Veraluz Zicarelli Cra-
vo, Dulcinéia Zicarelli Rodrigues e
Francisco Zicarelli Filho e seus respecti-
vos cOnjuges, aduzindo que, por escritu-
ra piblica de cessdo e transferéncia de
direitos, em 6.1.67, cederam seus di-

reitos sobre o imével constituido por uma

drea de terras situadas na Praia de Leste,
medindo 295m de frente para o oceano,
por 820m de fundos, a Abrio Bittar, com
a anuéncia de Francisco Zicarelli Filho
e s/m, de quem haviam adquirido a 4rea

através de escritura pidblica de compro-
misso de compra e venda. Salientam que
a escritura de cessdo de direitos foi com-
plementada no mesmo dia por um ins-
trumento & parte, assinado pelo cessio-
nério Jodo Bittar, onde constou que na
oportunidade em que fosse reembolsado
do empréstimo de Cr§ 15.000.000,00 e
respectivos juros daria por rescindido o
contrato. Esclarecem que ndo ficou esta-
belecido neste instrumento prazo para
a restituicdo do empréstimo.

Aduzem ainda que, através da escri-
tura lavrada em 9.7.69, Abrdo Bittar
transferiu os aludidos direitos a Marilene
Zicarelli e Veraluz Zicarelli Cravo e
s/m.°, sem qualquer interpelacio aos au-
tores exigindo o reembolso da quantia
mutuada ou conferindo-lhes prazo para
tal fim.

Ocorre que, através de escritura lavra-
da em 24.9.76, os novos cessiondrios
celebraram negdcio com os compromiten-
tes Francisco Zicarelli Filho e s/m., des-
fazendo o compromisso e restituindo-lhes
a posse do imével. Pleiteiam, destarte, a
declaragdo de nulidade do ato pelo qual
cederam seus direitos a Abrdo Bittar e,
via de conseqiiéncia, de todas as subse-
giientes transmissdes, restabelecendo-se a
inscrigdo 1.642 do Livro 4-B do Registro
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de Iméveis da Comarca de Paranagui,
tendo por fundamento o art. 765 do CC
e a jurisprudéncia dos Tribunais que
proclama a invalidade dos contratos de
garantia real ou de promessa de compra
e venda com pacto adjeto de retrovenda,
quando se institua cldusula autorizando
o credor a ficar com o objeto da garantia
ou do compromisso.

Ao mesmo tempo, requereu seja admi-
tido que os autores efetuem o reembolso
da importincia de Cr§ 15.000.000,00,
com os juros legais ao requerido Jodo
Bittar e o pagamento do saldo devedor,
se houver, a Francisco Zicarelli Filho
e s/m.

Contestando, o requerido Francisco
Zicarelli Filho argiiiu que a agdo estd
prescrita deste 8.2.68 uma vez que, ao
contrério do que afirmam os autores, foi
fixado o prazo de um ano para paga-
mento do empréstimo, sem que houves-
sem quitagdo, sequer parcial; que mesmo
que o prazo n#o estivesse fixado a pres-
crigiio jé teria ocorrido, conforme o art.
178, § 9.°, V, do CC.

Por seu turno os demais requeridos em
sua contestagdo (fls.) reafirmam a estipu-
lagdo do prazo de um ano para o paga-
mento do empréstimo, conforme o do-
cumento de fls., resultando assim a irre-
versibilidade do contrato de cessdo de
acordo com cldusula estipulada no refe-
rido documento, pelo que Abrao Bittar
assumiu e passou a cumprir as obrigagBes
do compromisso de compra e venda pe-
rante os compromitentes. Argiiiram a
inépcia da inicial, alegando que a hipé-
tese dos autos ndo se ajusta ac art. 765
do CC; que os autores, pleiteando con-
signacéo de valores em pagamento, ndo
observaram o art. 890 e segs. da Lei
Adjetiva Civil; que optaram pelo proce-
dimento ordindrio quando a acdo, em
razdo do seu valor, considerada a época
do seu ajuizamento, deveria obedecer o
procedimento sumarissimo; que de acor-
do com o art. 178 do CC estéd caracteri-
zada a prescri¢do; que do contrato consta
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cldusula resolutiva a qual foi violada
pelo autor; que a obrigagdo assumida
por Abriio Bittar € de cardter pessoal, ndo
podendo envolver os demais requeridos.

Os autores impugnaram as contesta-
¢oes e pelo despacho de fls. o MM. Juiz,
apreciando a preliminar de improprieda-
de do rito, converteu o procedimento or-
dindrio em sumarissimo, do qual foi in-
terposto agravo retido por Abrdo Bittar,
s/m. e ofs. (fls.), por ndo terem sido
apreciadas as demais preliminares. Apés
a realizagdo da audiéncia foram juntados
os memoriais de fls.

Sentenciando, o ilustre Magistrado co-
nheceu da inicial relativamente & agdo
declaratéria de nulidade de atos juridi-
cos mas declarou a prescrigio do direito
de agir dos autores, indeferindo-a quan-
to aos pedidos consignatdrios concorren-
tes, por invidvel a cumulagéo processual
pretendida, conforme o art. 292 e incs.
do CPC, julgando extinto o processo
(arts. 267, 1 e 269, 1V, do mesmo Cé-
digo).

Inconformados, os autores apelaram e
a E. 2* Cémara Civel do Tribunal de
Justiga, por unanimidade de votos, deu
provimento parcial ao recurso para que,
afastada a preliminar de mérito, concer-
nente a prescrigdo, fosse prolatada nova
sentenca com exame do mérito da causa,
prejudicando o agravo retido.

Baixados os autos, os autores, tendo
em vista o falecimento de Francisco Zi-
carelli Filho, requereram a intimagéo da
viliva inventariante, para habilitar o Es-
pdlio nos autos.

Com o Espélio devidamente habilita-
do, foi dado prosseguimento ao feito,
sendo que pela peticdo de fls. os auto-
res, tendo conhecimento de que o imé-
vel foi vendido por Francisco Zicarelli e
s/m. a terceiros, requereram a citagfo
dos novos adquirentes da drea: M. de
Mari Assessoria e Empreendimentos
Imobilidrios S.C. Ltda., Mazziotti —
Consultoria e Planejamento Imobilidrio
Ltda. e Geosul Engenharia Rural Ltda.,
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para suas manifestagdes na qualidade de
litisconsortes.

O Espélio, a fls., requereu o indefe-
rimento do litisconséreio pretendido, uma
vez que os terceiros adquirentes compra-
ram o imével liberado, sendo a sua trans-
missdo perfeitamente regular, eis que
cancelados em cardter definitivo todos os
efeitos da inscricdo procedida a favor
dos autores, conforme certidio que ane-
xam (fls.).

Pelo despacho de fls. o D. magistrado
anulou o processo a partir da audiéncia
de fls., a fim de propiciar o compareci-
mento dos litisconsortes passivos e ofe-
recimento de sua defesa.

M. de Mari Assessoria e Empreendi-
mentos Imobilidrios S.C. Ltda. esclare-
ceu, a fls., que vendeu sua parte no imé-
vel descrito nos autos a Mazziotti Cor-
retora de Iméveis Ltda., nada mais ten-
do a ver com o objeto deste procedi-
mento.

Mazziotti Consultoria e Planejamento
Imobilidrio Ltda. contestou a fls., alegan-
do ser terceiro de boa fé e que a escritu-
ra, a qual querem revogar, € ato juridico
perfeito e acabado.

Por seu turno, Geosul — Engenharia
Rural Ltda. contestou a fls., alegando,
preliminarmente, inépcia da inicial por
néo terem os autores descrito as confron-
tagSes do imével e falta de legitimo inte-
resse de agir. No mérito, afirmou ter en-
contrado o registro imobilidrio limpido a
época da aquisi¢do. Na audiéncia de ins-
trugdio e julgamento as partes reiteraram
os argumentos anteriormente expendidos.

Sentenciando, 0 MM. Juiz julgou im-
procedente a agdo para declarar vélido o
negécio juridico materializado na escri-
tura piblica de cessdo de direitos escoi-
mada de cléusula ou condigdo que pos-
sa invalidé-la. Condenou o autor no pa-
gamento das custas e honorérios advoca-
ticios de 20% sobre o valor atualizado
da acdo.

Assevera o ilustre Magistrado: “A es-
critura de cessdo de direitos estd perfei-
ta e acabada e néo pode, através de uma
declaragdo unilateral do cessiondrio, por
escrito particular, ser alterada. A decla-
racdo firmada por Abrdo Bittar, através
da carta enderecada ao autor, ndo pode
ser considerada como uma cléusula adje-
ta do contrato de cesséio de direitos. Nem
mesmo a confissdo do contratante pode
modificar ou alterar a escritura pblica,
quando esta ndo resultar de vicio de
vontade”. E acrescenta: “Ressalte-se ain-
da que a escritura e 0 negécio foram fei-
tos de comum acordo e, se ambos con-
correram para que assim se procedesse,
nenhum deles pode alegar o dolo, a frau-
de, a simulagfio, para anular o ato ou
reclamar indenizagdo nos termos do
art. 97 do CC. Ninguém pode invocar,
em seu beneficio, a prépria torpeza”.

Irresignados apelam os autores afir-
mando que a d. sentenca sucumbe diante
das provas dos autos. Sustentam a inapli-
cabilidade, a espécie, do disposto no art.
97 do CC, uma vez que os ora apelantes
tiveram a intencdo de obter numerdrio
para atender a necessidades financeiras.
Ademais, a r. decis@o ignorou o disposto
no art. 85 do CC, j& que pelos documen-
tos carreados aos autos ficou comprova-
do que a escritura de cessdo emcobre um
empréstimo em dinheiro com garantia do
imével objeto da mesma. Apés transcre-
verem doutrina e jurisprudéncia a respei-
to, enfatizam que a matéria em discus-
sdo envolve direito real dos apelantes,
oponivel erga omnes. Ao final, susten-
tam que nd@o houve rescisao do compro-
misso de compra e venda entre os auto-
res e Francisco Zicarelli Filho e s/m.,
ndo havendo prova alguma nos autos
quanto a essa rescisao, conforme afirma-
¢do dos réus. Propugnam pelo provi-
mento do recurso para declarar a nuli-
dade da escritura mencionada, restabele-
cendo-se, via de conseqiiéncia, a validade
e eficicia da inscrigdo n.~° 1.642, fls.,
Livro 4-B do R.I. da Comarca de Para-
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nagud, nulos todos os atos praticados a
partir da escritura de cessdo anulada,
conforme inicial. '

Contra-arrazoando, os apelados refu-
tam os argumentos expendidos no apelo,
pugnando pela confirmagéio da sentenga.

Este processo foi distribuido ao em.
Des. Renato Pedroso, e pelo acérdao
4.121 a E. 3.* Cimara Civel ndo conhe-
ceu do recurso e remeteu os autos a esta
Cémara. O v. acérddo estd assim emen-
tado:

“ACAO DE NULIDADE DE ATOS
JURIDICOS — COMPETENCIA RE-
CURSAL — PREVENCAO DE OUTRO
COLEGIADO — Ao teor do art. 137,
do Regimento Interno deste Aredpago,
o conhecimento de anterior recurso civel
tornou preventa a competéncia da C. 2.°
Cémara Civel deste Tribunal, pouco im-
portando que o relator atualmente parti-
cipe de outra Turma Julgadora. Apelo
ndo conhecido”.

2. Para bem se entender o que os au-
tores pretendem, € preciso, antes de tu-
do, ter presentes as quatro primeiras ope-
ragdes realizadas, envolvendo o imével
especificado na inicial.

Assim, na primeira operagdo, Francis-
co Zicarelli e esposa prometeram vender
o imével aos apelantes Maério José Fon-
tana e s/m., ¢ ainda Nilo Trangiiilo Fon-
tana. Na segunda, estes cederam seus di-
reitos de promitentes compradores a
Abrdo Bittar e esposa. Estes, numa fer-
ceira operagdo, transferiram seus direitos
a Marilene Zicarelli e Veraluz Zicarelli
Cravo, que numa quarta operagao res-
cindiram o compromisso de compra e
venda, na qualidade de cessiondrias dos
direitos de promitentes compradores, de
comum acordo com os vendedores Fran-
cisco Zicarelli Filho e esposa.

Basicamente, o que os autores preten-
dem é a declaragdio de nulidade da se-
gunda dessas operagdes, com reflexo em
todas as demais que se seguiram sobre o
mesmo imével, sustentando, para tanto,
que se trata de negdcio simulado, posto

que na verdade o que ajustaram foi um
contrato de mituo, garantido com os di-
reitos emergentes do compromisso que
haviam firmado com os promitentes ven-
dedores Francisco Zicarelli Filho e espo-
sa (primeira operagdo), em que O mu-
tuante Abrdo Bittar acabou ficando com
o bem dado em garantia, com violagdo
da norma proibitiva e cogente do art.
765 do CC.

Na inicial, haviam ainda pedido que
lhes fosse dado efetuar o reembolso da
importincia de Cr$ 15.000.000,00, alu-
siva ao empréstimo, a Abrao Bittar; e
ainda, o pagamento do saldo que hou-
ver, e quanto for, aos réus Francisco Zi-
carelli Filho e esposa. Porém, tais pre-
tensBes foram repelidas pela r. sentenga
de fls., nesse ponto mantida pelo ven.
acérdao de fls.

Resta, entdo, apreciar o pedido de de-
clara¢do de nulidade daquela operagdo,
¢, sendo o caso, das subseqiientes. Para
desacolher tal pedido, o d. Magistrado
de primeira grau sustentou que: “A es-
critura de cessio de direitos, como se
disse acima, estd perfeita e acabada e
nao pode, através de uma declaragfo uni-
lateral do cessionirio, por escrito parti-
cular, ser alterada. A declaragdo firma-
da por Abrdo Bittar, através da carta en-
deregada ao autor, ndo pode ser consi-
derada como uma cldusula adjeta do
contrato de cessdo de direitos. Nem mes-
mo a confisséo do contratante pode mo-
dificar ou alterar a escritura piblica,
quando esta ndo resultar de vicio de von-
tade”.

E, mais ainda, o ilustre Julgador con-
siderou “inadmissivel a insercdo dos ter-
mos da declaragdo de Abréo Bittar na
escritura piiblica de cessdo de direitos”,
pelo que enfatizou ainda que “ndo hé
que se falar em nulidade em decorréncia
de pacto adjeto de retrovenda, porque
este ndo existe maculando o instrumen-
to”,

Prosseguindo, sustentou ainda que ne-
nhum contratante “pode alegar o dolo,
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a fraude, a simulagdo, para anular o ato
ou reclamar indenizagdo nos termos do
art. 97 do CC”, pois “ninguém pode in-
vocar, em seu beneficio, a prépria tor-
ml’.

2.1. Entretanto, ao assim concluir,
S. Exa. ndo se houve com o habitual
acerto, pois a procedéncia da acio era
de rigor.

Durante toda a tramitagdo do processo

os autores salientaram, incansavelmente,

que a simulagdo foi o meio utilizado pa-
ra a realizagdo de um negécio em desa-
cordo com a norma cogente do art. 765
do CC. Ou seja, o contrato pelo qual ce-
deram seus direitos de promitentes com-
pradores do imével a Abrdo Bittar e es-
posa (fls.), apenas escondia o verdadeiro
negéeio realizado, que era de miituo, em
que 0 bem dado em garantia estava pre-
destinado a ficar com os mutuantes, em
caso de falta de pagamento por parte
dos mutudrios. Em outras palavras, foi
celebrado um contrato de mituo em de-
sacordo com aquela norma proibitiva,
sob os dizeres de um apenas simulado
contrato de cessdo de direitos,

E, na verdade, essa vers@o ndo foi ja-
mais negada pelos réus, antes foi até con-
fessada, como se depreende do tépico
*2.°” da contestagdo de Francisco Zica-
relli Filho e esposa, e dos itens “2.3 ¢
2.4" da contestagdo de Abrdo Bittar e
outros (fls.), afora outras manifestagGes
que constam do bojo dos autos.

O documento de fls., cujo conteido
também néo foi jamais desmentido pelos
réus, e que o MM, Juiz equivocadamente
entendeu que fora exibido como mero
instrumento de pacto adjeto, na verdade
se constitui em prova inequivoca do em-
préstimo que a escritura de cessdo de
direitos procurou esconder. Esse do-
cumento parece ter sido exibido mais
com finalidade probatéria do que instru-
mental do negécio. Mas, como quer que
seja, negécios realizados em infragiio ao
preceituado no art. 765 do CC sdo nulos,
ainda que instrumentalizados em do-

cumento ex intervallo, ou seja, em apar-
tado, como ensinam, dentre outros, Caio
Miério da Silva Pereira (Instituicdes de
Direito Civil, vol. IV, n° 348, Ed. Fo-
rense), bem lembrado no ven. acérdio
de fls., e Washington de Barros Mon-
teiro (Curso de Direito Civil — Direito
das Coisas, vol. 3.°, p. 356, Ed. Saraiva,
1979).

2.2. Também se afastou do bom Di-
reito, data venia, a r. sentenga, quando
sufragou o entendimento de que os au-
tores ndo podiam alegar a simulagéo do
negécio, em face da regra contida no art.
97 do CC.

Desde logo cumpre observar que o ci-
tado dispositivo se ocupa apenas do dolo,
que € vicio de consentimento diferente
da simulagfo. A esta ¢ aplicdvel, quando
for o caso, o disposto no art. 104.

E certo que a simulagdo ndo pode ser
alegada pelas partes que celebraram o
negdeio juridico.

No entanto, a simulagdo encobria ato
nulo (violagéo do art. 765 do CC, o qual
¢ principio de ordem piiblica), razéo por
que n#o se aplicam os preceitos dos arts.
103 ¢ 104 do CC.

Fala-se em simulagdo encobrindo uma
fraude 2 lei e pode ser reconhecida, por-
que, em se tratando de ato nulo, ao Juiz
¢ dado conhecer até mesmo de oficio
(art. 146, par. dnico do CC.).

Nessas hipoteses, preponderam os
principios que tutelam a ordem pdblica
a que a norma violada visava proteger.
Nesse sentido, jé se posicionou o Supre-
mo Tribunal Federal (RT] 100/335), no
julgamento do recurso extr. 92.240,
quando confirmou acérddo desta mesma
Cémara Julgadora. Em seu r. voto ven-
cedor, o em. Min. Moreira Alves invocou
apropriada doutrina de SERPA LOPES:

“Conseqiientemente, toda vez que a
simulagdo atue como um meio frauda-
tério a lei, visando a vulneragéo de uma
norma cogente, deve desaparecer para
dar lugar & preponderéncia de fraude a
lei, pela violagio da norma de ordem
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piiblica. Por outro lado, quando néo
ocorrer essa hip6tese, quando o ato dissi-
mulado ndo atender (obs.: no original do
ven. acérddo consta o vocdbulo “aten-
tar”, que parece ser a intengdo de S.
Exa.), contra uma norma de ordem pi-
blica, devem preponderar os principios
inerentes & simulagdo”, e isso ocorre por-
que, segundo ainda SERPA LOPES —
prossegue o ilustre Relator, “apresenta-
se, entio, um ato eivado de nulidade
absoluta, fraude a lei, negécio fiducidrio
contrdrio & ordem pdblica, figuras que
absorvem e dominam a da simulagéo, que
ndo passa de um meio para atingir um
fim principal” (p. 339).

2.3. Por outro lado, nao procede a
afirmagdo dos apelados de que o citado
dispositivo (art. 765) faz referéncia a
penhor, a anticrese e a hipoteca, ndo se
ocupando de hipdteses outras, como a
dos autos. Washington de Barros Montei-
ro salienta que “a nulidade subsiste ain-
da que se mascare a cldusula debaixo da
aparéncia de compra e venda com pacto
de resgate, ou simulando-se compromisso
de compra e venda em garantia de em-
préstimo em dinheiro” (obra citada,
p. 357).

Apreciando um caso até certo modo
semelhante ao presente, o E. Tribunal
de Justiga de Sdao Paulo entendeu que
“é nulo o contrato de compromisso de
compra e venda quando encobre negdcio
de mituo e configura um pacto comissé-
rio” (Rev. Tribs. 503/74).

O mesmo pretério decidiu certa feita
que “nula € a escritura de compra e ven-
da de imdvel quando demonstrado que
ela dissimula um pacto comissério”
(Rev. Tribs. 482/61). Do mesmo modo,
entendeu que “‘a compra de méiquina po-
de surgir como negécio simulado, disfar-
gando miituo, quando o comprador igno-
ra o preco delas, e as deixa em poder do
vendedor para uséi-las, sendo o compra-
dor, ainda, conhecido como financiador
de negbcio™ (Rev. Tribs. 468/75).
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E cabe ressaltar ainda que esta Cima-
ra acatou tal nulidade até mesmo como
matéria de defesa em agio de prestagio
de contas, obtendo tal decisdio o bene-
placito do Supremo Tribunal Federal
(RTJ 100/335).

Em todos esses casos, hd um trago em
comum que é a simulagdc como meio
de fraudar aquela norma cogente da lei
civil, de modo que em nenhum desses
negéeios foi celebrado qualquer contrato
de penhor, anticrese ou hipoteca, mas al-
go diferente, com o propdsito de ocultar
a violagdo da citada norma proibitiva.

Por isso é com plena razao que CAR-
VALHO SANTOS acentua que a “dou-
trina dominante € no sentido de ser nula
a cldusula ainda que pactuada posterior-
mente, uma vez que a proibi¢do do pacto
comissério funda-se em motivo de ordem
ética, que subsiste, embora sob outto
aspecto, mesmo no caso de a cldusula ter
sido ajustada apds a feitura do contrato”
(Cédigo Civil Brasileiro Interpretado,
vol. X, p. 90).

2.4. Por fim, cumpre ainda lembrar
que os apelados, em seus arrazoados, ar-
gumentam com os documentos de fls.
Todavia, nenhum desses documentos
desmente o teor do de fls.; antes, ambos
até o confirmam, na medida em que
também fazem expressa referéncia ao
empréstimo  insistentemente apregoado
pelos autores, e jamais negado pelos
réus.

Assim, violado como foi o preceito ao
art. 765 do CC, s6 resta mesmo é decla-
rar a nulidade da operacgdo que ficou so-
lenizada no instrumento de fls. ¢ demais
que se seguiram, tendo por objeto o mes-
mo imével, com o cancelamento das
averbagdes e registros imobilidrios cor-
respodentes.

E irrelevante a eventual boa fé dos
atuais detentores do dominio do imével,
porque o caso é de nulidade, que atinge
todos os atos subseqiientes ao ato decla-
rado nulo. Ato acoimado de tal defeito
ndo pode jamais ser convalidado, ainda
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mais tendo em conta as razdes de ordem
publica que motivaram a sangdio estabe-
lecida no citado dispositivo legal.

3. Em face do exposto, dou provi-
mento ao recurso, para o fim de julgar
procedente a agio e decretar a nulidade
da cessdo de direitos firmada entre os
autores e 0s réus Abrido Bittar e sua es-
posa, lavrada a fls. 14v., do Livro 684,
do 2.° Tabelionato de Notas desta Capi-
tal, em 6.1.67 (fls.), averbada sob
n.° 1.642, Livro 4-B (fls.), do Cartério
do Registro de Iméveis de Paranagus, e

IMOVEL COMO UM TODO

bem assim dos demais negécios subse-
qiientes que versaram sobre o mesmo
imével; e determinar o cancelamento das
averbaghes e registros imobilidrios de-
correntes.

Acordam ainda em condenar os réus
apelados ao pagamento das despesas
processuais e de honordrios advocaticios
que fixam em Cz$ 10.000,00.

Curitiba, 17 de junho de 1987 —
OSSIAN FRANCA, pres. sem voto; NE-
GI CALIXTO, relator; SYDNEY ZAP-
PA. OSWALDO ESPINDOLA.

Matricula, Principio da unitariedade. Unificagio de iméveis. Partes ideais.

Se hd um imével tnico, delimitado e definido, resultante da soma de
lotes que foram objeto de unificacdo e que desde entdo deixaram de existir
juridicamente, é inadmissivel a participagdo em partes ideais desses lotes
individualmente, pela razio singela de nio mais existirem, e porque, a toda
evidéncia, é inconcebivel a participagdo desigual em seces indistintas de
um mesmo imdvel. Assim, uma mesma matricula nio pode comportar fra-

¢oes ideais diversas.

Apelég:&o civel 7.681-0/8 — Tupa — Apelante: Everaldo da Silva Curha Filho
— Apelado: Oficial do Cartério de Registro de 1.ndveis e Anexos da Comarca

(CSMSP),

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagdo civel 7.681-0/8, da
Comarca de Tupd, em que é apelante
Everaldo da Silva Cunha Filho e apelado
o Sr. Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis e Anexos, acordam os Desem-
bargadores do Conselho Superior da Ma-
gistratura, por votagdo unidnime, em ne-
gar provimento a apelagfo, confirmando
a sentenca pelo seu fundamento, de con-
formidade com os pareceres do Dr. Pro-
curador da Justica e do MM. Juiz Auxi-
liar da Corregedoria Geral. Para o Re-
gistro de Imdveis, s6 existe no caso um
imével Gnico, delimitado e definido, re-

sultante da soma de lotes que foram
objeto de unificagdo e que desde entéio
deixaram de existir juridicamente. E inad-
missivel a participagdo em partes ideais
desses lotes pela razdo singela de ndo
mais existirem, e porque, a toda evidén-
cia, € inconcebivel a participagdo desi-
gual em segGes indistintas de um mesmo
imével. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. MARCOS NO-
GUEIRA GARCEZ, pres.,, ¢ MILTON
EVARISTO DOS SANTOS, vice-pres.

Sao Paulo, 14 de dezembro de 1987
— SYLVIO DO AMARAL, corregedor
geral e relator,
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Trata-se de apelagdo interposta por
Everaldo da Silva Cunha Filho contra
r. decisdio que, apreciando pedido de di-
vida inversa, impediu o registro alme-
jado no Cartério de Registro de Iméveis
da Comarca de Tupa.

O recorrente suscitou inversamente
ddvida, alegando que lhe fora recusado
registro de escritura de venda e compra,
sob o fundamento de que somente admis-
sivel alienagdo de parte ideal do todo e
ndo de cada um dos lotes que o com-
pdem. Afirma que pelo titulo aquisitivo,
registrado sob n.° 2 na matr. 15.567,
adquiriu partes ideais de um terreno
sem benfeitorias constituido pela totali-
dade dos lotes 7, 8, 9, 10 e 11 da quadra
121 da planta geral da cidade, perfazen-
do a 4rea de 2.268m?, medindo 56,70m
de frente por 40.00m da frente aos fun-
dos.

Aduz que a aquisicdo foi de 50% para
o requerente e 50% para Ecérgio Tovo
Filho. Acrescenta que na_parte do ter-
reno, correspondente aos lotes 7, 8, 9 ¢
10, construiram um edificio, com parti-
cipagdo diferenciada de recursos. Pela
escritura apresentada tornam equivalente
a proporgdo nesses lotes de terreno, alte-
rando apenas “a expressdo numérica da
4rea ideal de cada cond6mino”.

O Oficial do Registro Imobilidrio in-
voca o principio da unitariedade da ma-
tricula, asseverando que cabivel a alie-
nag@o de parte ideal do todo, mas ndo de
cada lote que o compde.

A r. decis@io apelada impede o registro
alvitrado, afirmando que, tendo os lotes
deixado de existir para formar um sé
imével, é inadmissivel o registro de par-
tes ideais de cada um deles, pena de se
viabilizar registro de parte ideal locali-
zada no imé6vel, Ressalta, ainda, a viabili-
dade do registro de partes ideais corres-
pondendo aos lotes, desde que abertas
matriculas respectivas (fls.).

No recurso reafirma o apelante que
indisputdvel que os lotes estdo “vinca-

dos” como partes ideais, consoante do-
cumento de fls., e que as localizagoes
feitas na escritura correspondem a ‘‘me-
ra localizacio ideal em partes ideais”
(fls.). Acrescenta que os lotes menciona-
dos integram o loteamento inscrito sob
a vigéncia do Decr.-Lei 58/37 e que por
forga do disposto no art. 6.° sua inscrigéo
¢ inalterdvel. Dai decorre que seriam
imutdveis as caracteristicas dessas parce-
las de terreno.

Processado o recurso, a d. Procurado-
ria Geral da Justica opina pelo improvi-
mento do recurso, e ressaltando que ndo
percebeu o Representante do Ministério
Piblico em primeira instdncia que os co-
proprietérios do imével todo deixaram
de negociar parte ideal do lote 11. Assim,
ndo podero na mesma matricula cons-
tar fragdes ideais diversas de 67% so-
bre os lotes 7, 8, 9 e 10 e 50% sobre o
lote 11. Cabivel o desmembramento do
imével em dois para constar diferentes
participagdes (fls.). E o relatério.

OPINO:

A controvérsia dos autos melhor se
expressaria se centrada na possibilidade
de registro de partes ideais diversas, re-
lativamente a lotes de loteamento matri-
culados como uma tnica totalidade.

De inicio, incumbe afastar o argu-
mento de que, registrado o loteamento,
hé perene impossibilidade de alterar ca-
racteristicas das parcelas que o compu-
seram. Efeitos da inscrigdo do loteamen-
to como apontou Serpa Lopes sdo a in-
dicagdio de que os requisitos legais da
venda de lotes de terreno a prestagéo es-
tdo satisfeitos e a inalienabilidade das
vias de comunicagdo e espagos livres.
Assim, despropositado o argumento no
sentido de que impossivel a fusdo dos
lotes, vez que ndo se cuida de alteragdo
do plano de loteamento.

Na espécie, 0s 4 lotes foram fundidos,
dando ensejo & matr. 15.567, relativa a
um novo imdvel resultante da fusdo,



JURISPRUDENCIA 123

descrito e caracterizado com medidas e
confrontagfes. N@o h4 como sustentar

que o imével é formado por partes ideais:

dos lotes.

Alids, a esse propésito, ndo hd como
se valer do documento de fls., que néo
equivale a assentamento registrério, j4
que se cuida do rascunho para registro.
Em verdade, o extrato aludido refere-se
& escritura registrada sob n° 2 na alu-
dida matricula e que objetiva a aliena-
¢80 de partes ideais do todo e nio de lo-
tes, 0 que vem a confirmar a viabilidade
de alienagdo de partes ideais do todo,
mas que nao permite a ilagdio de que
admissivel a transmissdo de partes ideais
diversas, relativamente a partes do todo.

Dessa maneira, sem vulnerar o princi-
pio da unitariedade da matricula seria
aceitivel que a alienagdo de partes ideais
fizesse referéncia, em desnecesséria fide-
lidade & origem do todo, aos lotes que
o compdem, desde que possivel a especi-
ficagdo da participacdo percentual de
cada titular dentro da totalidade. O que
néo € possivel € o registro de participa-
¢do ideal diferente em parcelas de um
mesmo imével. A assertiva de que se
cuida de “mera localizagdo ideal em par-
tes ideais” envolve conceito contradité-

rio em seus préprios termos. Partes ideais
POr sua natureza ndo ocupam espago e,
portanto, ndo podem ser localizadas. Nao
se consegue, entdo, captar o sentido da
expressdo “localizagdo ideal”, utilizadas
nas razbes de recurso (fls.).

Efetivamente, o que pretendeu o re-
corrente foi a alienag@io de partes ideais
em percentuais diversos em relagio a
parcelas do todo. Como ressaltou a d.
Procuradoria Geral da Justica, uma mes-
ma matricula ndo pode comportar fra-
¢Bes ideais diversas, sem que previamen-
te seja desmembrado o imével, consoan-
te a participag@io ideal dos conddéminos.
No caso em exame, duas seriam as or-
dens de partes ideais: o lote 11 com
50% para cada conddmino e os demais
lotes 7, 8, 9 e 10 com participagio de
67% para o apelante e 33% para 0 ou-
tro conddmino.

Por isso que é procedente a divida,
inversamente suscitada, e inadmissfvel
o registro da escritura piblica de venda
e compra apresentada. Do exposto, opino
pelo improvimento do recurso. A consi-
deragdo de V. Exa.

S@o Paulo, 26 de novembro de 1987
— RENATO GOMES CORREA, Juiz
de Direito Corregedor.

IMOVEL CONSTRUIDO EM TERRENO DE ESPOLIO

Aquisi¢iio por acessdo. Pedido de retifi
Vias ordindrias. Sobrepartilha. CC, arts

cagio de nome no Registro Imobilidrio.
. 536-V ¢ 547.

Construgdo realizada em fragio de terreno de um espdlio, passa a
pertencer a este, por acessio, segundo a regra dos arts. 536-V e 547 do CC.
Pedido de retificacio de registro imobilidrio, perante @ Vara de Re-
gistros Publicos, para que a construgdo passe a figurar em nome da vitva,
ainda que com isto se declare de acordo o tnico herdeiro necessdrio, é
via imprdpria para essa finalidade, impondo-se proceder & sobrepartilha.

Apelacio civel 4.119/87 — Rio de Janeiro — Apelante: Anna dos Santos Gon-
galves — Apelado: Juizo de Direito da Vara de Registros Publicos (T]JR]).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
- autos de apelagdo civel 4.119/87, em
que figuram, respectivamente, como ape-
lante Anna dos Santos Gongalves e ape-
lado o Juizo de Direito da Vara de Re-
gistros Piblicos, acordam os Desembar-
gadores da 4.* Camara Civel do Tribunal
de Justica do Estado do Rio de Janeiro
em negar provimento ao recurso. Deci-
580 unédnime.

Assim decidem pelas razdes seguintes:

Trata-se de pedido de retificagdo de
registro imobilidrio, em que se alega, re-
sumidamente, o seguinte: que a reque-
rente (vitiva) fez construir apartamento
nos fundos de imo6vel de propriedade do
Espélio de seu finado marido, apés a
morte deste dltimo, sendo certo que, por
equivoco, dito imével foi registrado co-
mo de propriedade daquele; que estan-
do o filho da requerente, unico herdeiro
necessdrio, de acordo em que o imdvel
construido seja registrado em nome da
requerente, formulou esta ultima o pre-
sente pedido, para que o registro existen-
te seja corrigido, passando a figurar, co-
mo titular do referido imével, a reque-
rente.

Ouvido no processo, o Oficial do 8.°
Oficio do Registro de Iméveis informou
a fls. que o ap. 101 da Rua Conde de
Agrolongo, 1281, fundos, estava trans-
crito em nome de Armando dos Santos
Gongalves, o que tornava impossivel a
retificagdo pretendida, devendo a situa-
¢do ser resolvida através de sobrepar-
tilha. Posteriormente, o Oficial prestou
novos esclarecimentos a fls.

Acolhendo o parecer de fls. do Dr.
Promotor de Justica, o Dr. Juiz a quo
proferiu a sentenga de fls., indeferindo o
pedido de retificagéo.

Irresignada, apela a requerente susten-
tando que o imével, cujo registro pede
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seja retificado, foi construido apés as
avaliagBes feitas no inventério, pelo que
neste Gltimo ndo fora incluido, acrescen-
tando que jamais dito imével poderia fi-
gurar em nome do falecido marido da re-
querente, eis que construido ap6s a mor-
te daquele. No recurso, realgando que
ndo haveria outra via para a corregio do
erro que a ora apelante prejudica, pediu
esta dltima que fosse acolhido o pedido
de retificagio, com o qual alids havia
concordado expressamente o unico her-
deiro necessério.

O parecer do Dr. Procurador de Jus-
tica a fls. é no sentido do desprovimento
do recurso. E o relatério.

ISTO POSTO:

A manutengdo da decisdo recorrida se
impde. Como se vé€ dos autos, o ap. 101,
da Rua Conde de Agrolongo, 1281, fun-
dos, foi construido a partir de uma licen-
¢a concedida em maio de 1969 — quan-
do j4 falecido Armando dos Santos Gon-
calves —, licenca essa que foi deferida
em nome do Espdélio, do ja citado Ar-
mando (fls.).

A construgdo foi feita, portanto, em
fragdo de terreno do Espélio, dai o fato
de, uma vez concluida, ter sido a cons-
trugdo averbada em nome do Espélio jd
referido (fls.), que adquiriu, por aces-
sdo, dita construg@o, segundo a regra dos
arts. 536, V, e 547 do CC.

Assim sendo, construido que foi o ap.
101 da Rua Conde de Agrolongo, 1281,
fundos, no curso do inventario (fls.), e
tendo sido o imével averbado em nome
do Espélio, é claro que dito imdvel tem
de ser objeto de sobrepartilha, sendo im-
prépria a via eleita pela apelante para
mudar a titularidade do im6vel.

Pelas razdes expostas, portanto, nega
a Cémara provimento ao recurso.

Rio de Janeiro, 23 de agosto de 1988
— AUREA PIMENTEL PEREIRA, pres.
e relatora.
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PENHORA

Imével j§ alienado & época da citagio do devedor. Penhora niéo registrada. Ter-
ceiro de boa fé. Embargos de terceiro. Auséncia de fraude 2 execucdo. CPC,

art. 593,

P

Havendo iransferéncia do imdvel a terceiro antes do inicio da exe-
cugdo e outra alienagdo no decorrer da agdo, se ndo hd inscri¢do da pe-

nhora no Registro de Imdveis,

presume-se que o adquirente ndo tomou

conhecimento do ato constritivo, ndo restando caracterizada, portanto, a
auséncia de prova conirdria, a fraude & execucdo (V. art. 593 do CPC).

Procedentes, portanto, no caso concreto, os embargos de terceiro, ofe-
recidos pelo proprietdrio e possuidor.

Apelagao civel 28.188 — Uberlandia — Apelantes: Antbnio Jerénimo de Car-
valho e s/m. — Apelado: José Anténio Ribeiro Muniz (TAMG).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagdo civel 28.188, da Co-
marca de Uberlindia, sendo apelantes
Antbnio Jerbnimo de Carvalho e s/m. e
apelado José Antdnio Ribeiro Muniz,
acorda, em Turma, a 3.* Camara Civil do
Tribunal de Algada do Estado de Minas
Gerais, incorporando neste o relatério de
fls. e sem divergéncia na votago, em dar
provimento & apelagao pelos fundamen-
tos constantes das inclusas notas taqui-
gréificas, devidamente autenticadas, que
ficam fazendo parte integrante desta de-
cisio. Custas, na forma da lei.

Belo Horizonte, 17 de setembro de
1985.

O Juiz Cléudio Costa: Conhego da
apelacdo, por sua propriedade e tempes-
tividade. Trata-se de embargos de tercei-
ro oferecidos por Antbnio Jer8nimo de
Carvalho e s/m., Terezinha de Jesus Car-
valho, visando livrar da apreensdo judi-
cial o imével do qual tem a propriedade
e posse e que foi penhorado na execugao
que José Antonio Ribeiro Muniz move a
Fausto de Aratijo Franco.

A sentenga julgou improcedentes os
embargos, ao fundamento de que a alie-
nagio do imdvel foi feita em fraude a
execugdo, porquanto j iniciado o pro-

cesso executério contra o devedor alie-
nante.

O ora embargado ajuizou execugdo
contra Fausto de Aradjo Franco em
6.4.83. O executado foi citado em
15.4.83 e em 19.4.83 foi procedida a
penhora de 1/4 da nua-propriedade do
imével objeto destes embargos.

A prova documental produzida pelos
embargantes demonstra que em 4.4 .83
o executado e outros co-proprietérios
venderam o imével a Ezuli Pereira de
Oliveira, conforme se vé da escritura de
compra e venda de fls., que foi registra-
da no Cartério do Registro de Iméveis
em 27.4.83.

Posteriormente, ou seja, em 28.12.83,
o adquirente Ezuli Pereira de Oliveira e
s/m., por escritura piblica registrada em
16.1.84, venderam o referido imével ao
embargante vardo.

Dispée o art. 593 do CPC:

“Art. 593. Considera-se em fraude 2
execucdo a alienagdio ou oneragdo de
bens:

I — quando sobre eles pender agdo
fundada em direito real;

Il — quando, ao tempo da alienagéo
ou oneragao, corria contra o devedor de-
manda capaz de reduzi-lo & insolvéncia;

IIT — nos demais casos expressos em

”

lei
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A tunica hipétese em que poderia ser
enquadrada a espécie ¢ a do aludido inc.
II, mas demonstrado a ndo mais poder,
com a for¢a da escritura piiblica de fls.,
que a época da alienagdo ndo corria con-
tra o alienante demanda capaz de redu.
zi-lo & insolvéncia.

Como anotado anteriormente, a alie-
nagdo se deu em 4.4.83 e a execugdo foi
postulada em 16.4.83, com a citagdo do
devedor ocorrendo em 15.4.83 e pe-
nhora em 19.4.83. A cronologia dos fa-
tos per se afasta a possibilidade de frau-
de & execugao.

De mais a mais ou quando assim ndo
fosse, os embargantes ndo adquiriram o
imével do devedor, sendo de terceiro, o
que torna irrelevante tenha sido a aqui-
sico posterior 4 penhora, mesmo por-
que aqueles — é o que se presume —
ndo tinham conhecimento de que contra
o devedor existia demanda capaz de lhe
alterar o patrimdnio,

Dai por que se exige a inscrigio da
penhora no Registro de Imdéveis. E, vi-
sando a inscrigdo a4 publicidade de que
o imével do devedor € objeto de penho-
ra, inexistindo aquela, presume-se que o
adquirente do ato constritivo nao tenha
tomado conhecimento,

No caso, cabia entdo ao embargado
provar que os embargantes tinham co-
nhecimento da penhora sobre o imével
que adquiriram, posto que nfio se tomou
o cuidado de providenciar a inscrigdo do
ato constritivo.

Leciona AMILCAR DE CASTRO:
“Néo sendo feita a inscrigio, o exeqiien-
te deve provar as condigles legais de
existéncia de fraude a execugdo. Vale
dizer: a inscrigdo s6 tem efeito de publi-
cidade, e vale como prova presumida,
irrefragdvel, de conhecimento das condi-
¢oes legais de fraude por parte de ter-
ceiros” (Coments. ao Cddigo de Proces-
so Civil, RT, 1976, vol. VIII, p. 87).

E nos autos ndo existe a mais minima
prova de que os embargantes. ao adqui-
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rirem o imével, sabiam que o0 mesmo era
objeto de penhora.

Por estas razdes, dou provimento &
apelacédo, para julgar procedentes os em-
bargos nos termos do pedido constante
da inicial, ficando invertidos os 6nus da
sucumbéncia.

O Juiz Mauricio Delgado: Conhego
do recurso. Pretendem os apelantes a re-
forma da sentenga, para que seja exclui-
do da execugdo o imdvel que adquiri-
ram de Ezuli Pereira de Oliveira e s/m.,
sem que constasse do Registro de Imé-
veis qualquer noticia de penhora sobre
0 mesmo.

Contra Fausto de Aradjo Franco ajui-
zou o apelado execugiio por nota pro-
misséria vencida e ndo paga, petigdo
protocolada em 6.4.83 e despachada
em 8 do mesmo més.

Em 4 de abril, porém, o devedor e
outros venderam, por escritura publica,
o imével onde tinham parte, conforme
se encontra a fls., sendo a guia para o
ITBI datada de 22 de margo do mesmo
ano.

Posteriormente, em 28.12.84, Ezuli
Pereira de Oliveira vendeu o mesmo
im6vel para o apelante, também por
escritura piblica.

Percebe-se, sem qualquer esforco que,
quando houve a primeira transagdo, ndo
havia execugdo aparelhada; e, quando a
segiunda se efetuou, a penhora que inci-
diu sobre a parte do devedor ndo estava
inscrita no Registro de Imdveis.

Ora, se a venda foi anterior & agdo, se
jd em margo se buscou a guia do ITBI,
é bem de ver-se que nenhuma fraude a
execugdo houve.

Sendo que a segunda transagdo, de
Ezuli com o apelante, em dezembro de
1984, ndo poderia ser atingida pelo ato
constritivo que se procurou,

Esta Camara, na ap. 22.657, de Belo
Horizonte, destacou que ndo hd que se
falar em fraude & execucdo quando a
penhora se efetua apés o contrato de
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compra ¢ venda, entendimento também
adotado na ap. 20.851, de Patrocinio,
esta relatada pelo Juiz Cliudio Costa.

Demonstrado que o imével foi trans-
ferido a terceiro antes de iniciada a exe-
cucdo, e que houve transagio subse-
qiiente, tempos depois, sem que se ano-
tasse no Cartério de Iméveis o registro
da penhora, a boa fé ¢ o patriménio do
embargante, ora recorrente, devem ser
resguardados (JTASP, Ed. Lex, vol. 697,
pp. 93-94).

O imével ndo mais se encontrava no
patrimdnio do devedor, por ato regular
¢ publico, antes do inicio da execucao.

A prova documental é evidente e dou
provimento ao recurso, nos termos do
voto proferido pelo D. Juiz Relator.
Acompanho-o também na sucumbéncia.

O Juiz Cunha Campos: Dou provi-
mento 4 apelagdo, porquanto, verifican-
do os autos, constata-se que foi a cita-
¢d0 posterior ao ato de alienagdo. Des-
tarte, ndo hd se falar em fraude  exe-
cugio, porquanto a venda é anterior &
citagdo.

Como S. Exa., o Relator, ressaltou,
nd3o hé necessidade de se examinar, na
espécie, a necessidade ou néio do regis-
tro da penhora, porquanto, no caso con-
creto, a citagdo foi posterior & venda.

Nesse sentido, vale ressalvar meu en-
tendimento, porquanto ndo entendo in-
dispensdvel o registro da penhora, data
vetia.

Observo, ainda, que o embargado nio
cuidou de nenhuma prova essencial. O
inc. II do art. 593 tem a seguinte re-
dagdo:

“quando, ao tempo da alienagdo ou
oneragdo, corria contra o devedor de-
manda capaz de reduzi-lo & insolvéncia”,

Nao basta a prova de que a venda
tenha sido realizada apés a citagdo, mas
também que a mesma tenha desfalcado
de tal sorte o patrimbnio do executado,
de modo a que a execugfio resultasse in-
frutifera. E a ligdo, que se colhe de boa
doutrina. Liebman ainda se refere, no
seu Processo de Execugdo, 4. ed., Sa-
raiva, 1980, n.° 45, quando distingue,
ali, o bem que na execugdo ¢ objeto final
ou apenas objeto instrumental,

No caso em pauta, o bem € objeto
instrumental da execugao.

Quando o bem € objeto instrumental
da execugdo, é necessério que a sua ven-
da reduza o devedor & insolvéncia e nin-
guém, creio eu, se ocupou em provar
esta circunsténcia, vale dizer, que o de-
vedor ficaria reduzido 3 insolvéncia com
esta alienagdo atacada.

Néo difere disto a licio de MEN-
DONCA LIMA, vol. VI, 4.2 ed., 1985,
Forense, n.° 1.118, e verifico haver, tam-
bém, jurisprudéncia neste sentido, refe-
rida pelo em. SALVIO DE FIGUEIRE-
DO TEIXEIRA & p. 266 de seu Cédigo
de Processo Civil Anotado. A emenda
tem o seguinte teor: “A simples aliena-
¢do de bens pelo devedor nao constitui
presuncdo de fraude. E preciso que ela
conduza a insolvéncia” (Tribunal de
Justica de Sdo Paulo, Revista Forense
253/309).

Dessarte, por estas duas razoes de
decidir, dou provimento 3 apelagao,
acompanhando o em. Relator.

PROCURACAO EM CAUSA PROPRIA: IRREVOGABILIDADE
Principio da irrevogabilidade. CC, art. 1.317-L

Nos precisos termos do art. 1.317 do CC, a procuragdo em causa
prépria é irrevogdvel, e nulos sdo os demais atos praticados por outro

procurador.

Apelagio civel 1.532-87 — Bocaiuva do Sul — Apelantes: Sérgio Anténio Sell
e s/m. — Apelados: Jodo Castilho da Silva e s/m. (T]PR).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos da apelagdo civel 1.532-87, de Bo-
caiuva do Sul, em que sdo apelantes
Sérgio Antonio Sell e s/m. e apelados
Jodo Castilho da Silva e s/m.:

I. Acordam os Desembargadores com-
ponentes da 1.* Cimara Civel do Tri-
bunal de Justica do Estado do Parand
por unanimidade de votos, adotado
como parte integrante deste, o relatério
expositivo de fls., em negar provimento
ao apelo, para manter integralmente a r.
sentenga recursada.

I1. Assim decidem, tendo em vista
que, apesar de existirem dois registros
imobilidrios sobre 0 mesmo imével, com
discutiveis aspectos de anterioridade de
prenotagbes ou de datas relativas aos
referidos registros, que poderiam ser
questionadas sob a égide da Lei de Re-
gistros Pdblicos, é de prevalecer, para o
deslinde da questio, como bem funda-
mentou 0 MM. Juiz, o principio legal con-
tido na norma do art. 1.317 do Cdédigo
Civil, de que a procuragdo em causa
prépria ¢ irrevogdvel.

Em tal sentido tem-se firmado a cor-
rente doutrindria predominante, e a ten-
déncia jurisprudencial do Supremo Tri-
bunal Federal, que bem se faz sentir na
transcrigdo feita na prépria sentenga em
reexame, verbis: ‘‘Mandato com pode-
res irrevogdveis ndo pode ser revogado
pelo mandante, tanto que se este revo-
gar, a revogacido deve ser desfeita, pa-
gando o mandante perdas e danos. O
novo procurador constituido, em conse-
qiiéncia da revogagdo do mandato irrevo-
gével, ¢ falso procurador” (Revista do Su-
premo Tribunal Federal, vol. 36, p. 85).

O il. Procurador Geral de Justiga, fls.,
destacou o judicioso pronunciamento do
d. Promotor, de fls., que enfocou com
muita propriedade a matéria, valendo-se
transcrever, verbis:

“Pelos elementos carreados aos autos,
podemos deduzir que o primitivo pro-
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prietdrio do imével, Antdnio Cavalari
Sobrinho, juntamente com sua mulher,
no ano de 1937, outorgou a José Cava-
lari, procuragdo em causa prépria, con-
tendo poderes expressos para que O oOu-
torgado utilizasse o imével em questdo
da forma que melhor atendesse os seus
interesses, inclusive podendo substabe-
lecer a quem lhe conviesse, isentando-o
de qualquer prestagdo de contas, uma
vez que o outorgante recebera a quan-
tia de trés contos e quinhentos mil réis,
valor do referido terreno.

“José Cavalari, por sua vez, em
17.5.78, substabeleceu os poderes con-
tidos na mencionada procuragio a Joao
Castitho da Silva, ora apelado.

“Note-se que a procuragdo outorgada
a José Cavalari, foi em causa prépria
pois os elementos que a caracterizam

‘foram inseridos no texto, a coisa, o prego

e 0 consenso, além da dispensa de pres-
tagdo de contas.

“Posteriormente, em 1976, o mesmo
proprietario primitivo, Antdnjo Cavalari
Sobrinho, juntamente com sua mulher,
gutorgou nova procuragdo em causa pré-
pria, essa de origem duvidosa, pelo me-
nos no meu particular entendimento, a
Manocel Oliveira Teixeira e outros, ten-
do como objeto 0 mesmo imével da pro-
cura¢do outorgada a José Cavalari.

“Manoel Oliveira Teixeira e outros,
por sua vez, venderam o imével aos
apelantes (doc. fls.).

“QOra, dentro dos principios legais que
regem o mandato outorgado em causa
prpria, a segunda procuragdo outorga-
da é inexistente.

“Preceitua o art. 1.317, inc. I, do CC,
que o mandato € irrevogdvel, quando foi
outorgado em causa prépria.

“A este respeito, a doutrina diverge ¢m
seu entendimento.

“Enquanto alguns, como o renomado
mestre Washington de Barros Monteiro,
pertencente A corrente minoritdria, preco-
nizam a sua revogabilidade, desde que o
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outorgante se sujeite a compor as perdas
e danos do mandatéario, talvez porque
preconizem a extingao definitiva desta fi-
gura juridica, outrcs, pertencentes & cor-
rente majoritiria, sustentam a sua irre-
vogabilidade, porque nestas hipéteses o
contrato nao tem a base fiducidria que o
torna essencialmente revogével. A segun-
da corrente argumenta, ainda, que a pro-
curagao em causa prépria implica a trans-
missdao do préprio direito, uma vez que
isenta o mandatério de qualquer espécie
de prestagdo de contas, funcionando a
procuragio como verdadeira cessdo, desa-
parecendo dessarte o interesse econdmico
e poderiamos dizer até juridico do man-
dante.

“A essa segunda corrente, filiam-se,
além dos autores jd frisados na douta
sentenga recorrida, Arnoldo Wald e Or-
lando Gomes.

“O Excelso Supremo Tribunal Federal,
tem decidido sistematicamente pela irre-
vogabilidade do mandato em causa pré-
pria. Além da deciséo do Pretério Excel-
so mencionada no corpo da sentenga,
podemos citar outra:

“Procuragéo em causa prépria — Irre-
vogabilidade. RE 107.981-9 GO. Rel.
Min. Francisco Rezek. Ementa: Procura-
¢dao em causa prépria — Irrevogabili-
dade.

“O art. 1.317 do CC estatui que a pro-
cura¢do em causa prépria € irrevogavel.

Assim, nulo é o ato de revogagdo de
tal mandato (...) DJU — 12.12.86 —
p. 24.665".

E oportuno lembrar que este E. Tri-
bunal ji decidiu no v. acérdio 2.540,
proferido na ap. civel 768/83 da 1.* Ca-
mara Civel, verbis:

“ANULACAO DE ATO JURIDICO
— PROCURACAO EM CAUSA PRO-
PRIA — REINTEGRACAO DE POSSE
— APELACAQO PROVIDA.

“E IRRETOCAVEL A PROCURA-
CAO EM CAUSA PROPRIA QUE
PREENCHE A TODOS OS REQUISI-
TOS DO ART. 1.317 DO CC".

Destarte, resta apenas aqui se enfati-
zar que se a lei dispe do modo categd-
rico, que a procuragéo em causa prépria
é irrevogdvel, ela deve ser assim consi-
derada.

Onde a lei ndo distingue, ndo cumpre
ao intérprete fazer distingao. Se ela qui-
sesse condicionar a irrevogabilidade te-
ria disposto a respeito.

Forga é que se conclua, assim, a pre-
valéncia do principio legal da irrevogabi-
lidade, n@o obstante as bem concatenadas
razbes a fundamentarem o apelo fruto do
indiscutivel talento do seu il. subscritor,
¢ ele desprovido.

Curitiba, 14 de junho de 1988 —
ZEFERINO KRUKOSKI, pres. e rela-
tor; OTO SPONHOLZ, OSIRIS FON-
TOURA.

PROMESSA DE VENDA E COMPRA: REGISTRO .

Discrepiincia entre os elementos descritivos constantes do contrato de promessa
de venda ¢ compra e os constante. do registro da incorporagio. Reconhecimento
de firma das testemunhas. Condominio. Lei 4.591/64, art. 32.

Se sdo discrepantes os elementos descritivos (dreas e fracdes ideais)
constantes do registro da incorporagdo (art. 32 da Lei do Condominio e
Incorporagdo) e aqueles do contrato de promessa de venda e compra, nao
merece este ingresso no Registro Imobilidrio. Igualmente, impede o regis-
tro do titulo a falta de reconhecimento de firmas das testemunhas.

Apelagao civel 7.8160/5 — Sdo Paulo — Apelante: Nasta Barchini Baladi e
of. — Apelado: Oficial do 16.° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca
— Interessada: Karina Empr. Imobilidrios S. C. Ltda. — (CSMSP).
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Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagdo civel 7.816-0/5, da
Comarca da Capital, em que sdo apelan-
tes Nasta Barchini Baladi e o/, apelado
o Sr. Oficial do 16.° Cartdrio de Registro
de Iméveis e interessada Karina Empre-
endimentos Imobilidrios S.C. Ltda., acor-
dam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagao
unidnime, em conhecer do recurso, nos
termos do parecer do MM. Juiz Auxiliar
da Corregedoria, e negar-lhe provimento,
confirmando a sentenca pelos seus fun-
damentos. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. Marcos Nogueira
Garcez, pres., e Milton Evaristo dos San-
tos, vice-pres.

Sao Paulo, 14 de dezembro de 1987 —
SYLVIO DO AMARAL, corregedor ge-
ral e relator.

Trata-se de apelagdo interposta por
Nasta Barchini Baladi e Divaldo Barchini
Baladi contra r. decisdo do MM. Juiz de
Direito Corregedor Permanente do 16.°
Cartério de Registro de Iméveis da Co-
marca de Sdo Paulo, que julgou proce-
dente divida, indeferindo registro de ins-
trumento particular de promessa de com-
pra e venda e cessdo de direitos relativos
a apartamento.

A divida foi suscitada inversamente,
alegando os apresentantes que, no tocan-
te as exigéncias formuladas, apresenta
contrato social da promitente vendedora
¢ recibo de imposto municipal, reque-
rendo seja requisitada certiddo negativa
de débito do TAPAS e a citagéo da pro-
mitente cedente para atender as demais
exigéncias, inclusive aditando o contrato
apresentado a registro (fls.).

Manifestou-se o serventuério, afirman-
do que remanescem as exigéncias referen-
tes & apresentagdo da CND do alienante
¢ o reconhecimento de firmas das teste-
munhas do instrumento, além do impe-
dimento de registro de promessa de ven-
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da ¢ cumpra de unidade auténoma, uma
vez que o imével foi apenas incorpora-
do, e pur haver divergéncia entre area e
fragdes consiantes do instrumento e aque-
las da aludida incorporagio (fls.).

A r. decisdo atacada assevera que hd
diversidade entre a descricdo constante
da promessa de venda e compra e aquela
da incorporag@o. Acrescenta que o negé-
cio acerca da unidade autbnoma deveria
ser posterior ao arquivamento dos do-
cumentos relativos & incorporagdo (art.
32 da Lei 4.591/64). Afasta a afirmada
impossibilidade de registro da promessa
de venda e compra, afirmando que antes
da abertura de matriculas para as uni-
dades autdnomas é possivel o registro na
matricula em que registrada a incorpo-
racdo do imével.

Acrescenta que a exigéncia da CND
deveria ter ocorrido quando do registro
da incorporagdo, e que imprescindivel o
reconhecimento das firmas das testemu-
nhas, apostas no instrumento particular.

Finalmente, sustentando que os reque-
rimentos formulados na inicial ndo po-
dem ser atendidos em sede administra-
tiva, ressalvada sua postulagdo na via
jurisdicional adequada, julga procedente
a ddvida (fls.).

Sobreveio a apelagdo de fls. A Pro-
curadoria Geral da Justica opina pelo
ndo conhecimento do recurso, porquanto
veio desacompanhado de razdes. Acres-
centa que as divergéncias relativas & des-
crigio do bem no instrumento apresen-
tado e no registro da incorporagdo im-
pedem o registro do titulo, que estaria,
também, dependendo do prévio registro
da instituigio do condominio. E o rela-
tério.

DECIDO:

O recurso, em exame, veio vazado nos
seguintes termos: ... “ndo se confor-
mando, data maxima venia, com a sen-
tenga que houve por bem indeferir o re-
gistro do contrato, vem apelar da mes-
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ma para a Superior Instincia, pedindo
0 recebimento e o processamento do pre-
sente apelo”. Ndo foram, pois, indicados
os fundamentos de fato e de direito e for-
mulado o pedido de nova decisdo, como
determinam os incs. 11 e 111 do art. 514,
do CPC, aplicével subsidiariamente & Lei
de Registros Pdblicos que estabeleceu,
em seu art. 202, ser cabivel apelagio da
decisdo que decidir a ddvida. Dessa ma-
neira, descabido o conhecimento do re-
Curso.

Deve ser ressaltado que desde a susci-
tagio o presente procedimento apresenta
caracteristicas peculiares, visto que os re-
correntes requereram a citagdo da pro-
mitente vendedora para que fosse compe-
lida nesse procedimento a atender as exi-
géncias do Oficial do Registro Imobilia-
rio, pedindo também o registro. Inadmis-
sivel o chamamento de terceiros, figurou-
se virtual a discordéncia entre sua preten-
s@o e a recusa do 6rgdo competente.

No entanto, caso tomada em conside-
racdo a natureza administrativa do pro-
cedimento de divida, menos apegada ao
rigor formal dos atos e presumido que o
inconformismo dos apelantes seja voltado
contra os fundamentos da sentenga, veri-
fica-se que, no mérito, ndo estd a mere-
cer acolhida o apelo.

Escorreita a r. decisdo atacada. Dis-
crepam os elementos descritivos (4reas e
fragBes ideais) constantes do registro da
incorporagdo (fls.) e aqueles do instru-
mento particular apresentado a registro
(fls.). Igualmente impede o registro do
titulo a falta de reconhecimento de fir-
mas das testemunhas.

Do exposto, opino pelo ndo conheci-
mento do recurso, mantida a r. decisdo
recorrida por seus préprios fundamentos.
A consideragéo de V. Excia.

Sdo Paulo, 2 de dezembro de 1987 —
RENATO GOMES CORREA, Juiz de
Direito Corregedor.

PROMESSA DE VENDA E COMPRA: RESCISAO

Documentagiio apresentada com atraso pela promitente vendedora. Perda de
prazo para financiamento por parte do promitente comprador. Responsabilidade
da promitente vendedora pela valorizagio do imével. Lucros cessantes do pro-
mitente comprador. Responsabilidade do promitente comprador por aluguéis, de-
vidos a partir da notificagio de que os documentos estavam & sua disposicio.

Sucumbéncia reciproca.

Se, por culpa da promitente vendedora, que ndo apresentou a do-
cumentacdo a seu cargo no periodo em que os financiamentos estavam
abertos, o promitente comprador nio conseguiu financiamento para o saldo
devedor, procede a rescisao do contrato de promessa de venda e compra
pelo impasse ocorrido.

No caso, cabe responsabilidade parcial e compensdvel de ambas as
partes: do alienante pela plus valia do imdvel e do adquirente por aluguéis
devidos, posteriores a notificagdo através da qual aquele lhe pos a disposi-
¢do os documentos em aprego, compensando-se essas importancias em
liquidacdo, com a sucumbéncia reciproca.

Apelacao civel 586.042.863 — Sio Leopoldo — Apelante/ Apelada: Icon —
Incorporagies e Construgdes Ltda. — Apelante/ Apelado: Oscar Tarcicio Fritzen
(TJIRS).
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Vistos, relatados e discutidos os autos,
acordam, em 3.* Camara Civel do Tribu-
nal de Justica, em dar parcial provimen-
to a ambas as apelagdes, nos termos dos
votos a seguir transcritos. Custas na for-
ma da lei. Participaram do julgamento,
além do signatério os Des. NELSON OS-
CAR DE SOUZA, pres., e LUIZ MELI-
BIO UIRACABA MACHADO.

Porto Alegre, 19 de margo de 1987 —
GALENO LACERDA, relator.

RELATORIO

O Des. Galeno Lacerda: lcon Incor-
poragdes e Construgdes Ltda., como pro-
mitente vendedora de um apartamento,
moveu contra Oscar Tarcisio Fritzen de-
manda de rescisdo de contrato por ndo
ter o compromissério, apesar de notifi-
cado, providenciado o financiamento do
saldo devedor, sendo que recebeu a pos-
se do imével em 24.9.84 e a notifica-
¢do ocorreu em 19.9.85. Pediu, além
da rescisdo, perdas e danos, represen-
tados pela devolug@o da comissao de 6%
paga ao corretor e pelo valor dos alu-
guéis durante a ocupagdo. Juntou o con-
trato, pelo qual se verifica que o réu
pagou no ato, em. 24.9.84, Cr§ ...
1.802.635, comprometendo-se a obter
financiamento, relativo ao saldo de Cr§
27.834.807, equivalente a 2.100 UPCs,
no prazo de 90 dias.

Na contestag¢fio, alegou o demandado
que, desde logo, aprontou os documen-
tos para a obten¢do do financiamento
junto ao Unibanco, o que ndo aconte-
ceu com a autora que, em virtude de
intimeros titulos protestados e de débito
para com a Previdéncia Social, ndo con-
seguiu as negativas exigidas pelo Banco,
sendo que os financiamentos pelo SFH
fecharam a partir de janeiro de 1985. S6
em setembro de 1985 € que a autora co-
locou, com a notificagdo, as negativas
a disposicdo do réu, quando sabia que
os financiamentos estavam fechados, ca-
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bendo-lhe, assim, a culpa pela ndo con-
sumagdo do negdcio, improcedente a in-
denizagdo pleiteada. Alega, ainda, direito
de retengiio por benfeitorias.

Realizada instrugdio com ouvida das
partes e de testemunhas, a sentenga re-
conheceu culpa da autora pelo atraso na
obtencio das negativas, s6 conseguidas
quando os financiamentos j4 estavam fe-
chados; mas, entendendo que o réu nao
pode cumprir o contrato sem o finan-
ciamento e que, assim, a situa¢do ndo
pode cumprir o contrato sem o finan-
parte a agdo, para decretar a rescisdo da
avenga; considerando, porém, que a res-
ponsabilidade é da vendedora, ndo cabe
a restituicdo da corretagem pelo réu, nem
o arbitramento de aluguel pelo uso do
prédio, pois ndo hd previsdo contratual
a respeito, impondo-se, apenas, a rein-
tegragdo na posse do imdvel pela autora,
descabida a indenizagao por benfeito-
rias, porque nao provadas; quanto a de-
volugdo da quantia paga pelo réu, s6 em
acdo prépria, tendo em vista a auséncia
de reconvencdo. Em sucumbéncia, con-
denou o réu a pagar 15% sobre o valor
da causa, e o autor 15% sobre os alu-
guéis a serem arbitrados e sobre a co-
missdo de corretagem, honorarios a se
compensarem por ocasido do célculo.

Apelaram ambas as partes, citando far-
ta jurisprudéncia, atribuindo-se culpas
reciprocas pelo inadimplemento, o autor
pleiteando a rescisdo nos termos da ini-
cial, e o réu a manutengdo do contrato,
por ndo ter culpa no ocorrido e por ji
estarem liberados os financiamentos. E o
relatério.

VOTO

O Des. Galeno Lacerda: Os acérdaos
citados pelas partes diferem da situagéo
peculiar constante dos autos: ou, neles,
havia culpa reciproca, ou auséncia de
culpa de ambas as partes, ou, se apenas
de uma delas, os fatos diferiam. No caso
em exame, estd comprovada a culpa da
autora.
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O réu ingressou com pedido de finan-
ciamento ao Unibanco, em 26.9. 84, dois
dias depois da assinatura do contrato,
acompanhado de todas as negativas. O
laudo de avaliagdio foi apresentado aque-
le Banco em 11.10.84 (fls.), presumin-
do-se que pago por ele, pois juntou o
documento ao processo, ndo proceden-
do, assim, as alegacBes da autora a res-
peito desse documento.

A demandante é que, segundo a tes-
temunha Jorge Camargo, funciondrio da
corretora, encarregado da intermediagdo
do negécio, s6 apresentou suas negati-
vas em 27.2.85, quando os financia-
mentos jé estavam fechados em todos os
bancos. Esse atraso se deveu ao fato de
responder a autora a processo judicial e
possuir débito junto ao IAPAS, além de
problemas no Cartério de Protestos, se-
gundo depde Ricardo Gunther Félix Ga-
bor, gerente do Unibanco, que esclarece,
ainda, que o réu estava com a documen-
tacdo em ordem e teria obtido o finan-
ciamento ndo fosse a situagdo da autora.
Nesse contexto, o fato de o demandado
ter levado a pasta da intermedidria, com
as negativas da autora, para atualiz4-las,
depois de fechados os financiamentos,
néo tem o alcance por esta pretendido.
Apenas revela e reforga o interesse do
compromissério na realizagdo da aven-
¢a. A verdade é que essas negativas, ori-
ginfrias ou atualizadas, s6 foram colo-
cadas & disposicio do comprador pela
vendedora com a notificagdo, a 2.9.85,
quase um ano depois de firmado o con-
trato. Enfim, quanto & possibilidade de
financiamento por outro banco, a autora
ndo conseguiu provi-la.

Reconhecida, assim, a culpa exclusiva
da demandante, ndo cabe condenar o réu
a perdas e danos, relativos a pagamento
de aluguéis e de comissido de corretagem,
a cargo da autora pelo contrato, se ele
ndo possui nenhuma responsabilidade
pelo malogro do negécio, que se pode-
ria ter consumado no periodo em que
os financiamentos estiveram abertos, ndo

fora a culpa da vendedora. Nestas con-
digdes, ndo hd como prover a apelagio
desta,

Quanto ao apelo do adquirente, reza
o par. unico da cldusula 1.* do contrato:
“Convencionam as partes que, se o fi-
nanciamento previsto neste item ndo for
obtido até o dia 30.11.84, sofrerd o
mesmo um acréscimo de 10%, que de-
verd ser pago pelo compromissério com
recursos préprios, por ocasiio da assi-
natura do contrato com pacto adjeto de
hipoteca e financiamento”.

Essa cldusula demonstra que, embora
sem culpa do réu, o atraso na conclusio
do negécio importa aumento de prego a
seu cargo. De outro lado, os papéis re-
lativos ao financiamento deverdo ser re-
feitos, inclusive a avaliagdo do aparta-
mento, com conseqiientes mudangas nas
condigdes do contrato. Vé-se, assim, que
a situagéio criada pelo atraso da autora
¢ pelo fechamento das operacdes, esta
de natureza objetiva, ndo provada ainda
a reabertura, conduziu a um impasse que
torna impossivel a manutencdo do trato
nos termos primitivos, fato que compele
& rescisdo do negécio, como o fez a sen-
tenca, sem maiores 6nus para o deman-
dado, cujo direito a restituigio da par-
cela paga do preco foi reconhecido, e
que usufrui hi mais de dois anos, de
graca, o apartamento, em conseqiiéncia
da culpa da vendedora. Manter, a esta
altura, um contrato que se tornou invis-
vel é que ndo tem cabimento.

A sentenga, porém, merece pequeno
reparo no que concerne 3 sucumbéncia,
tornada mais onerosa para o réu e
submetida a complexa liquidagdo, rela-
tiva a arbitramento de aluguéis. Mais
simples serd nivelar as partes a este res-
peito.

Em face do exposto, nego provimen-
to & primeira apelagiio, de Icon Incorpo-
ragles e Construgdes Ltda., e dou-o, em
parte, & segunda, de Oscar Tarcisio Frit-
zen, para impor aos apelantes sucum-
béncias iguais e compenséveis, em maté-
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ria de custas, devendo cada um deles
arcar separadamente com os honorérios
de seus advogados.

O Des. Luiz Melibio Uiracaba Macha-
do: Sr. Presidente. Havia revisado os au-
tos para a sessd@o anterior e foram trans-
feridos para esta. Revisei as minhas ano-
tagdes e algumas questSes que foram sus-
citadas por ocasido da sustentagdo oral
ndo foram objeto do meu exame e da
minha reflexdo. Pego vista dos autos.

O Des. Nélson Oscar de Souza: Aguar-
do.

O Des. Luiz Melibio Uiragaba Macha-
do: Sr. Presidente. Trata-se de pedido de
vista que formulei por ocasido do julga-
mento da apelagdo interposta nos autos
da acdo de rescisdo de contrato de pro-
messa de compra e venda, cumulada com
reintegragdo de posse, perdas ¢ danos,
intentada por Icon Incorporag¢des e Cons-
truges Ltda. contra Oscar Tarcicio
Fritzen.

A discussdo estava em torno da in-
terpretagdo a ser dada a cldusula 1.%, pa-
ragrafo dnico, 2.* parte. Diz essa cldu-
sula, em seu par. inico, o seguinte:
“Convencionam as partes que, se o finan-
ciamento previsto neste item ndo for
obtido até o dia 30.11.84, sofrerd o
mesmo um acréscimo de 10%, que de-
verd ser pago pelo compromissirio, com
recursos préprios, por ocasido da assi-
natura do contrato com pacto adjeto de
hipoteca e financiamento.

“Entretanto” — e aqui o problema da
discussdo — “‘se o mesmo for obtido ap6s
esta data, ou seja, ap6s a troca do tri-
mestre civil, ficard sua corregio somente
sujeita & variagio da UPC (BNH), con-
forme o presente contrato”.

Sustentou-se da tribuna que, em face
dessa disposi¢do contratual, o contrato
ficou com os prazos em aberto para sua
complementag@o.

Foi para um exame melhor dessa
cldusula contratual que eu havia pedi-
do vista. Este é o breve resumo que fa-
¢o da espécie, especialmente porque V.

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 23

Exa., Sr. Presidente, ainda nao havia
votado.

Nés temos julgado intimeros casos se-
melhantes a este e temos entendido que,
quando hd uma impossibilidade juridica
de complementagdo do contrato de pro-
messa de compra ¢ venda que fica na
dependéncia de fato de terceiro, a melhor
solugdo, a mais juridica e a mais justa,
¢ a de determinar o desfazimento do con-
trato, rescindi-lo, fazendo as partes re-
tornar ao estado, status quo ante, ou seja,
determinar a reintegracdo de posse do
proprietdrio, com as perdas ¢ danos ca-
biveis.

Agora, neste caso, fiquei um pouco
preocupado. E chama-me especial aten-
¢do — e nisso difere das situagdes que
temos julgado anteriormente — porque
aqui ficou bem caracterizado que o con-
trato ndo se perfez nos prazos estabele-
cidos por culpa exclusiva do proprietéario
alienante. E que ele, em razdo das difi-
culdades que atravessava, ndo conseguiu
trazer toda a documentagdo necesséria
para obtegéo do financiamento, inclusive
as negativas de protesto.

De outra parte, ficou bem demons-
trado nos autos que o promitente com-
prador satisfez todas as exigéncias con-
tratuais ¢ ainda todas as exigéncias para
o financiamento. Quer dizer, entdo, que
o promitente comprador n@ao pode ser
apodado de inadimplente sequer com re-
lagdo as cldusulas extracontratuais,

Outro aspecto que me sensibilizou é
o de que hé referéncias nestes autos,
sem contestagdo, de que esse edificio foi
construido numa regido da cidade que,
em razdo das obras de urbanizagdo que
foram realizadas posteriormente, teve
uma valorizacdo extraordindria.

De maneira que o desfazimento, pu-
ro e simples, do contrato de promessa
de compra e venda vai fazer retornar
a0 proprietdrio inadimplente um imével
extraordinariamente valorizado. De ou-
tra parte, deixa o promitente comprador,
que quer comprar, sem a possibilidade
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de ultimar o negécic deverdo, ainda,
segundo a sentencga, pugar os locativos
correspondentes ao periodo que esteve
ocupado o imével.

Essa foi a situagéio que me preocupou
do ponto de vista da eqiiidade, porque
teriamos que restabelecer o status quo
ante ¢ estariamos compelindo o promi-
tente comprador, que ndo cometeu ne-
nhuma infragdo contratual, a perder um
negdcio bom. Nio sustento, nem teria
a ousadia de fazer uma conjectura des-
ta, que o negécio ndo se realizou por
malicia do promitente vendedor. Houve
uma impossibilidade para ele em razao
dos protestos e apontes de titulos que
possuia. ‘

Entdo, a primeira dificuldade que vis-
lumbro € exatamente a de como resta-
belecer o status quo ante se o promiten-
te comprador tinha diante de si um ne-
gécio que agora ndo pode realizar, com
prejuizo para ele, sem que tivesse culpa
contratual ou culpa aquiliana.

A segunda dificuldade que vejo seria
a decorrente da cléusula contratual que,
prevendo a possibilidade de o negécio
nao se realizar nos prazos ajustados,
deixou sem termo final estabelecido,
quando diz: “Se o mesmo for obtido apés
esta data, ou seja, apés a troca do tri-
mestre civil, ficard sua corre¢dio somen-
te sujeita & variagdo da UPC, conforme
O presente contrato”.

Nao vejo, em razéio disso, uma situa-
¢do simétrica aquelas anteriores que te-
mos julgado. Aqui, neste caso, houve
uma previsdo para a impossibilidade de
se ultimar o financiamento nos prazos
previstos. E verdade que esse contrato
data de 1984, que estamos em 1987, e
que, por fato do principe, os financia-
mentos foram todos sustados, fato de
terceiro, que independe da vontade dos
contratantes. Esta impossibilidade ¢ que
nos tem levado a rescindir os contratos.

O Des. Galeno Lacerda: V. Exa. per-
mite? Hd um dado que me preocupou,

em favor da empresa alienante, que ¢é
inadimplente: é que, em determinado
momento, alguns meses depois, ela su-
verou as dificuldades e aprontou os pa-
p4is. Nessa ocasido, os financiamentos
esiavam fechados. Preocupou-me a exis-
téncia, a verificagdo de um obstéculo
objetivo. Foi por isso que opinei no sen-
tido da rescisdo do contrato, porque, a
partir d= determinado momento, quando
ela superou a mora e aprontou os papéis,
os financiamentos estavam fechados. En-
t@7, surge um obstdculo impeditivo, in-
dependente da vontade das partes,

O Des. Luiz Melibio Uiragaba Macha-
do: Era esse aspecto que eu examinava.
Quer dizer. houve um fato de terceiro
impeditivo da ultimagdo do negécio,
quando desapareceram, para o promiten-
te vendedor, os obstdculos de ordem
subjetiva que existiam. Mas isto caracte-
riza culpa contratual. como V. Exa. re-
conhece.

A meu juizo, a dificuldade toda esta
exatamente nisso: para restabelecer o
status quo ante, deveriamos encontrar
uma maneira de compor os lucros ces-
santes para o promitente comprador que
satisfez todos os requisitos contratuais
€ ndo pode complementar o seu negécio
de compra e venda.

O Des. Galeno Lacerda: Mas ele nao
reconveio.

O Des. Luiz Melibio Uiracaba Macha-
do: Nao, ndo reconveio.

O Des. Galeno Lacerda: E verdade
que o desfazimento poderia implicar o
reconhecimento desses direitos em exe-
cugao.

O Des. Luiz Melibio Uiracaba Macha-
do: Para efeitos de compensagéo, nao é?
Quer dizer, vamos julgar procedente a
demanda para restabelecer o status quo
ante, e esse status quo o Tribunal vai
dizer qual é. Proponho que seja uma
compensagdo pelos lucros cessantes, atra-
vés de um arbitramento em favor do
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adquirente. E, Colegas, estive pensando
se ndo seria de determinar que se aguar-
dasse a abertura dos financiamentos, com
um prazo cujo dies a quo seria o da
abertura e um prazo para a ultimagéo.

O Des Galeno Lacerda: A dificuldade
que tenho é a seguinte: se o alienante,
a partir de determinado momento, uns
meses depois, um ano depois, estava
com a documentagdo pronta, mas os fi-
nanciamentos estavam fechados, a partir
desse momento houve também locuple-
tamento para o adquirente, porque ele
estd, hd cerca de dois anos, desfrutando
do apartamento sem pagar aluguéis. Hd
uma perda bilateral, hd uma culpa ini-
cial, indiscutivel, do alienante, mas essa
situagdo perdura hi trés anos. Um ano
depois, esse alienante podia outorgar a
escritura; a partir dai locupleta-se o ad-
quirente com os aluguéis.

O Des. Luiz Melibio Uiragaba Macha-
do: Queria ponderar para ver quem,
nesse duplo locupletamento, estd levan-
do a pior?

O Des. Galeno Lacerda: E se nés com-
pensassemos?

O Des. Luiz Melibio Uiragcaba Macha-
do: A minha idéia é determinar uma
compensagao.

O Des. Galeno Lacerda: A partir do
momento em que, s¢ nac houvesse im-
passe, independente da vontade, o negé-
cio poderia ter-se realizado. A partir des-
se momento, o adquirente estd devendo
aluguéis, e € evidente que tem um crédi-
to decorrente das perdas sofridas pelo
desfazimento do negécio, pela plus valia
do apartamento.

O Des. Luiz Melibio Uiracaba Macha-
do: E com relagio & valorizagdo do
imével?

O Des. Galeno Lacerda: Levariamos a
favor do adquirente a valorizacio do
imével e debitariamos a ele os aluguéis,
a partir do momento em que o negécio
poderia ter-se consumado, ji superada a

mora do alienante, mas nao ocorreu de-
vido ao fechamento dos financiamentos.
Claro que serd uma liquidagdo dificil,
mas parece-me que a justica estaria ai.
Qual seria o pensamento de V. Exa. nes-
se ponto?

O Des. Luiz Melibio Uiracaba Macha-
do: Pensava em compor os lucros ces-
santes na liquidacio através de arbitra-
mento, em favor do adquirente, pela plus
valia. De outra parte, para impedir o
enriquecimento ou o locupletamento sem
causa de quem ficou habitando o apar-
tamento sem locativo nenhum, a partir
de um determinado momento. . .

O Des. Galeno Lacerda: Acho que hé
prova desse momento nos autos: quando
o proprietdrio notificou e pdés os do-
cumentos & disposicdo do adquirente.
Este ¢ o termo inicial. A partir dai, os
aluguéis serdo devidos.

O Des. Luiz Melibio Uiracaba Macha-
do: Meu voto é no sentido de restabele-
cer o sfatus quo ante, atribuindo ao ad-
quirente uma importincia a titulo de
lucros cessantes, a ser estabelecida atra-
vés de arbitramento, em razdo da plus
valia que o imével teve da data do con-
trato de promessa de compra e venda até
a liquidagéo.

De outra parte, considerando que o
alienante, o promitente vendedor, em
determinado momento, apresentou toda
a documentagdo necessiria e o negdcio
s6 ndo se ultimou por fato de terceiro,
a partir da notificagdo, entdo, o promi-
tente comprador estard sujeito aos loca-
tivos, compensando-se essas importéincias,
em liquidagdo. Como a sucumbéncia é
reciproca, os honorérios serdo compen-
sados. Assim, provejo em parte as ape-
lagGes.

O Des. Galeno Lacerda: Reconsidero,
neste ponto, meu voto, para acompanhar
o voto do eminente Revisor.

O Des. Nélson Oscar de Souza: Acom-
panho o voto de V. Exas.



JURISPRUDEBENCITA 137

RETIFICACAO DE AREA E DE REGISTRO IMOBILIARIO

Alteragio de divisas. Citagdio dos confrontantes e daqueles em cujo nome esti-
verem registrados os lotes caracterizados na pretensdo retificatéria. Anulagdo do
processo ab initio, ressalvada a inicial. Lei 6.015/73, art. 213, § 2°.

Quando o requerente pretende retificar a drea superficial, com a in-
clusdo de novos lotes, e as confrontacdes de seu imével, devem ser citados
todos os confrontantes e aqueles em cujo nome estiverem registrados os
lotes caracterizados em sua pretensdo, pressupostos estes de validade do
processo, expressamente previstos no art, 213, § 2.°, da Lei de Registros
Publicos, com a anulagdo do processo ab initio, ressalvada a inicial.

Apelagao civel 603/87 — Fdtima do Sul — Apelantes: Jeovah Leite de Carvalho
¢ s/m. — Apelado: Ministério Piblico (TIMS).

ACORDAOQO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos, acordam os juizes da Turma Ci-
vel do Tribunal de fustica, na confor-
midade da ata de julgamentos e das
notas taquigrédficas, em dar provimento
a0 recurso, a fim de anular o processo
ab initio, ressalvada a inicial. Unéinime
¢ cm parte com O parecer.

Campo Grande, 11 de margo de 1987
— JESUS DE OLIVEIRA SOBRINHO,
pres. e relator.

RELATORIO

O Des. Jesus de Oliveira Sobrinho:
Jeovah Leite de Carvalho e s/m., incon-
formados com a sentenga que julgou im-
procedente o seu pedido de retificacio
da matricula imobilidria 9.751, do Re-
gistro de Iméveis de Féitima do Sul, ape-
lam para esta Corte, pleiteando, preli-
minarmente, a nulidade do processo, a
fim de lhe ser assegurado o direito de
fazer prova de suas alegagdes; no méri-
to. o deferimento do pedido para que
na mencionada matricula passe a cons-
tar que os lotes 1, 2 e 4 pertencem 2
quadra 3, e ndo & quadra 10, como nela
estd figurando, corrigindo-se, também, a
drea supetficial de cada um deles, que
¢ de 350, e nio 375 m.

O orgao do Ministério Puablico, tanto
em 1.” como em 2.° graus, opinou pelo
provimento do recurso, a fim de que se
defira o pedido.

Peco dia.

vOTO

O Des. Jesus de Oliveira Sobrinho (re-
lator): A pretensdo dos autores ndo im-
plica, na verdade, uma simples retifica-
¢do da matricula, mas a alteracdo total
dos iméveis que constituem o seu objeto.

Na realidade, da matricula permane-

cerd, apenas, 0 nimero e os nomes dos
transmitentes e do adquirente, pois,
quanto aos imdveis, haverd alteracio da
sua drea superficial, confrontagio ¢ lo-
calizacao. Na verdade, os imdveis ma-
triculados passardo a ser outros.
"~ Ora, o risco que se corre no caso pre-
sente é 0 de que os iméveis de n.s 1,
2 ¢ 4, da quadra 3, do loteamento Vila
Educacional, pertencam a outras pessoas,
que ndo foram citadas para o procedi-
mento ajuizado.

Evidentemente, tais imdveis deverdo
estar registrados em nome de alguém,
quando néo o seja no do primitivo pro-
prietdrio do loteamento, em se confir-
mando a sucessdo de erros nos titulos
de transmissio da propriedade sobre os
mesmos.
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Desta forma, como a retificagao de-
terminara a mudanca das divisas do imé-
vel, ¢ indispensdvel a citagdo dos con-
frontantes, e, no caso, sub iudice, da-
quele em nome de quem estiverem
registrados os imdveis, j4 que se sabe
que ndo se encontram em nome dos alie-
nantes, ainda que se admita que o seja
por erro.

Tratando-se de pressupostos de vali-
dade do processo, expressamente previs-
tos no art. 213, § 2.°, da Lei de Regis-
tros Piblicos, dou provimento ao recur-
so, a fim de anular o processo ab initio,
ressalvada a inicial, renovando-se os atos
com a citagdo dos confrontantes e daque-
le em cujo nome estiverem registrados
0s imgveis.

REVISTA DE DIREITO

IMOBILIARIO — 23

DECISAQ

Como consta na ata, a decisdo foi a
seguinte: deram provimento ao recurso,
a fim de anular o processo ab initio, res-
salvada a inicial. Undnime e em parte
com o parecer. Presidéncia do Des. JE-
SUS DE OLIVEIRA SOBRINHO. Re-
lator, o Des. JESUS DE OLIVEIRA SO-
BRINHO. Tomaram parte no julgamento
os Des. JESUS DE OLIVEIRA SOBRI-
NHO, MILTON MALULEI e NELSON
MENDES FONTOURA.

Campo Grande, 11 de margo de 1987
— Bel. MARIA HELENA ROSA BAL-
BE, Diretora do Departamento Judicis-
rio Civel.

RLI1TFICACAO DE AREA E DE REGISTRO IMOBILIARIO

Aumento substancial de drea. Auséncia de erro do registro. Corregio do titulo
de aquisi¢do. Lei 6.015/73, arts. 212 e 213.

O excesso se caracteriza como sendo a sobra da drea compreendidu
dentro dos limites e confrontagdes do titulo de propriedade, que ndo se
confunde com erro do registro (V. arts. 212 e 213 da Lei de Registros
Publicos). Se hd excesso na drea, descabe o procedimento refificatdrio, de-
vendo-se, porém, corrigir o titulo de aguisicdo do imédvel por via adequada.

(Na decisdo, legislacdo estadual a respeito.)

Apelagao civel 604/87 — Bataguagu — Apelante: Estado de Mato Grosso —
Apelados: Salvador Ponce e s/m. (T]MS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos. acordam os Juizes da 2.2 Turma
Civel do Tribunal de Justiga, na confor-
midade da ata de julgamentos e das no-
tas taquigraficas, em dar provimento ao
recurso para reformar a sentenga apela-
da ¢ indeferir o pedido, condenando os
apelados a pagar as custas processuais
¢ honordrios advocaticios que foram fi-
xados em 15% sobre o valor da causa.
Decisdo contra o parecer.

Campo Grande, 28 de outubro de
1987 — NELSON MENDES FONTOU-
RA, pres. e relator.

RELATORIO

O Des. Nélson Mendes Fontoura: O
Estado de Mato Grosso do Sul apela da
sentenga que deferiv o pedido de reti-
ficagdo do registro imobilidrio formulado
por Salvador Ponce e s/m. Francisca Ca-
brera Ponce, para este 6rgao, aduzindo,
em sintese. as seguintes razdes:
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1. A sentenca recorrida ndo apreciou
devidamente a impugnagdo do apelante
quanto a pretensdo dos apelados no pe-
dido de retificagdo de registro de imével;

2. Alegam os apelados que adquiri-
ram um imével rural denominado Fa-
zenda Santa Rita de Cédssia com 4rea
de 247,00ha, conforme escritura pibli-
ca de compra e venda lavrada a fls. 18
do L. 16 das notas do Cartério de Paz
e Anexos de Anauriléndia, Comarca de
Bataguacgu, neste Estado, devidamente re-
gistrada sob n.* 7.159, em 26.11.79, a
fls. 199 do L.° 2, do Registro de Iméveis
daquela Comarca;

3. Alegam ainda que, feito o levanta-
mento planimétrico do imédvel, consta-
tou-se a 4rea superficial de 349,808ha
dentro das mesmas divisas e confronta-
¢oes do titulo de dominio, tudo confor-
me mapa ¢ memorial descritivo acosta-
dos aos autos;

4. Em razao de a drea do titulo ser
menor do que a real, pediram a retifi-
cagdo com fundamento nos arts. 212 e
213 da Lei 6.015, de 31.12.73;

5. Todavia o que existe é excesso de
drea de ordem de 102.8.081ha ja que a
medig@o acusou a drea de 349.8.081ha,
enquanto a do documento é de ......
247 .8.081ha;

6. Como os apelados ndo provaram
de onde provém os 102.8.081ha, que
pretendem acrescentar ao seu titulo, o
Estado tem direito de cobrar o excesso
verificado, jd que s@o terras devolutas, e
os apelados devem regularizé-las através
de compra ao Estado recolhendo o valor
da alienagdio, conforme estabelece o art.
31 da Lei 276, de 24.11.81, combinado
com o art. 35 do citado decreto;

7. No que concerne 2 posse, segundo
entendimento doutrindrio e jurispruden-
cial, ndo gera direito, sendo certo que a
legislagdo ampara o direito de preferén-
cia para a aquisigdo do imével por parte
de quem o possua, tal como prescreve o
art. 63, do Decr. 38, de 15.2,83, poste-
riormente a Lei 336, de 6.12.49, arts.

149 e 150, e a Lei 3.922, de 20.9.77.
art. 26, § 1.°, e, atualmente, no Estado
de Mato Grosso do Sul, arts. 31 e 35 da
Lei 276, de 24.11.82;

8. Dessa forma, hd impossibilidade
juridica de se legalizar excesso de 4rea
por meio de agdo de retificagéio de regis-
tro imobilidrio, razéo pela qual espera o
provimento do recurso para reformar a
sentenga recorrida e julgar improcedente
o pedido, condenando o apelado a pagar
custas processuais e honordrios advoca-
ticios e demais cominacGes legais.

O apelado apresentou suas contra-ra-
zOes ao recurso, que se acham a fls., de-
batendo-se pela confirmagio da sentenca
recorrida por seus préprios e juridicos
fundamentos.

Ainda na primeira instancia, o Repre-
sentante do Ministério Pdblico opinou
pela manuteng3do da sentenga (fls), e
nesta instancia a d. Procuradoria Geral
de Justica emitiu parecer pelo improvi-
mento do recurso (fls.).

VOTO

O Des. Nélson Mendes Fontoura (re-
lator): Insurge-se o Estado de Mato Gros-
so do Sul, in casu, contra a sentenga de
fls. que julgou procedente a acdo de re-
tificagdo de assento do registro imobilis-
rio proposta por Salvador Ponce e s/m.

Para tanto, alega que o excesso da
drea encontrada a mais dentro dos limi-
tes incontestes do imdvel, descrito no ti-
tulo outorgado pelo Estado, constitui ter-
ras devolutas e, por esta razao, deve o
intetessado, ao regularizé-lo, recolher o
valor da alienagdo ao Estado.

Consta dos autos, conforme a pega
inaugural de fls. e documentos anexos,
que os apelados adquiriram de Ernesto
Garrido Neto e s/m., Herminia Nunes
Garrido, o imével rural denominado Fa-
zenda Santa Rita de Céssia, com drea de
247.00ha, situado no Municipio de
Anaurildndia, neste Estado, dividindo-se
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ao Norte com terras de lsaac Melém, ao
nascente com quem de direito, atualmen-
te com Bruno Martini, ao Sul com terras
dos sucessores de Antdnio Boim, depois
com Sebastido Cacgador Sobrinho, atual-
mente com José Maria Quijada Filho e
Ant6nio Quijada; ao Norte com terras
de Tatsuo Sakita, atualmente com Mario
Leite, aquisicao que foi objeto da escri-
tura piblica de compra e venda, devida-
mente lavrada em cartério.

Consta, ainda, que do levantamento
planimétrico do imével constatou-se a
drea superficial de 349.8.081ha, dentro
das mesmas divisas e confrontagdes do
titulo de dominio, conforme mapa ¢ me-
morial descritivo elaborado por técnico
credenciado.

Desta forma, vislumbra-se de todo o
processo que o que existe, em verdade,
é um excesso de area, ji estipulado em
102.8.081ha, ou seja, a medigdo, con-
forme os préprios apelados, apontou uma
drea de 249.8.081ha, enquanto o do-
cumento de dominio é de 247.8.081ha.

Trata-se de matéria ainda controver-
tida. A pretensdo € acrescer ao titulo de
dominio drea maior da que dele consta
a pretexto de erro no registro imobilia-
rio. Quer, entdo, que se retifique este
sem antes regularizar o documento pibli-
co que lhe deu origem. E curial que em
casos tais, invariavelmente os registros
estdo corretos de conformidade com as
escrituras, a0 passo que estas permane-
cem, apds a corrigenda, com os erros de
origem.

O correto €, no meu modesto entendi-
mento, fazer primeiro a retificagdo do
documento bésico, porque este é que ¢
levado a registro. Ora, sendo o registro
o seu espelho que retrata exatamente o
que nele contém, ndo pode, a toda evi-
déncia, ser acoimado de portador de erro.

Assim, se constatada diferenca de drea
a maior em medicdo posterior, acima do
tolerdvel, o normal é que se faca a reti-
ficacdo do titulo para depois ser averba-
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do o excesso encontrado & margem da
matricula ou registro.

Partindo do pressuposto de que s6 o
Estado € dono do excesso, a sua regula-
rizagdo deve ser feita de acordo com as
normas por ele expedidas, pouco impor-
tando por quantos donos a propriedade
tenha passado, ji que ninguém pode se
intitular dono daquilo que ndo adquiriu
ou pelo qual ndo pagou ao Estado e
muito menos em falar na prescrigdo aqui-
sitiva, tendo em vista que as terras de
dominio publico ndo estdo sujeitas a es-
te instituto.

O Estado de Mato Grosso, jé no lon-
ginquo ano de 1893, editou o Decr. 38,
de 15 de fevereiro daquele ano, que re-
gulamentou a venda de suas terras na-
quela época e a maneira de como regu-
larizar o excesso encontrado.

Referido Decreto no seu art. 63 pres-
creve: “Se as declaragdes dadas a re-
gistro sobre as posses de que trata o arti-
go precedente se referirem a uma exten-
sdo maior do que a marcada naqueles
limites, os respectivos posseiros serao
obrigados a pagar ao Estado a importén-
cia correspondente ao excesso, calculado
o valor pelo prego marcado para terrenos
dessa natureza”.

Posteriormente, a Lei 336, de 6.12.49
(Cédigo de Terras do Estado), no art.
149 diz, in verbis: *“Os titulos expedi-
didos pelo Estado a favor de particula-
res, quer provenientes de posse, quer
obtidos por compra de terras devolutas,
somente ddo direito a0 dominio da drea
declarada nos tftulos”,

O art. 150 conclui e completa: *Caso
haja dentro dos limites em que o titulo
circunscreve o dominio drea maior do
que a mencionada, o excedente serd ven-
dido pelo Estado, preferencialmente ao
possuidor do titulo, acrescido das despe-
sas ocasionadas com a verificagdo”.

Jd a Lei 3.922, de 20.9.77, § 1° do
art. 26, reza: “‘Constatada, pela medigéo
e demarcagdo, a existéncia de drea maior
que a mencionada nos limites do titulo,
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serd o excedente vendido pelo Estado,
preferencialmente ao titular do dominio,
com actéscimo das despesas decorren-
tes’'.

Com a criagdo do Estado de Mato
Grosso do Sul, sobre a matéria foi edi-
tada a Lei 276, de 24.11.81, que no seu
art. 31 proclama: “Considera-se excesso,
para efeitos desta Lei, a drea encontrada
a mais dentro dos limites incontestes do
imével rural, descrito no titulo outor-
gado pelo Estado, ainda que os mesmos
sejam naturais”.

A matéria, portanto, estd fartamente
regulamentada por lei. Ndo vejo porque
insistir na regularizacdo do excesso por
outro processo, a titulo de retificagdo do
registro imobilidrio. Aqueles que pen-
sam de maneira contrdria confundem
erro com excesso da &rea. :

A retificagio de que trata o art. 86
do CC e o art. 213 da LRP diz respeito
a corrigenda que se vincula ao titulo re-
gistrado, sendo inadmissivel isoladamen-
te fazer-se a corrigenda do registro quan-
do a rigor este ndo contém erro, retrata
fielmente o titulo de dominio, que lhe
deu origem. ;

Se hd aumento de drea e ndo simples
engano acerca da drea, descabe o proce-
dimento retificatério, porque se estaria
atribuindo o excesso de terra ao adqui-
rente, quando € sabido que ninguém po-
de se tornar proprietirio por forca ex-
clusiva da transcrigdo independentemen-
te de titulo vélido.

Nesse sentido decidiu o Pretério Ex-
celso no rec. extr. 92.464, interposto con-
tra decisd@o deste Tribunal na ap. civel
14/79: “Retificagio de registro imobi-
lidrio. A retificagdo de que trata o art.
860 do Cédigo Civil e o art. 212 da Lei
de Registros Puablicos diz respeito a cor-
rigenda que se vincula ao titulo regis-
trado. Se hd aumento de érea e nio ve-
rificagio de simples engano acerca da
drea, descabe o procedimento retificats-
rio. Inadequag@o do meio de que se so-

correram os recorrentes, Dissidio juris-
prudencial ndo comprovado (Simula
291). Rec. extr. ndo conhecido” (RT]
— 98, p. 415).

Na parte expositiva do voto, o Relator,
em. min. Djacy Falcéo, ressalta que: “Se
hd aumento de érea, e ndo verificagio de
engano acerca da 4drea, descabe o proce-
dimento retificatério. Néo seria caso de
consertar o registro, mas corrigir o titulo
de aquisicdo do imével, pela via adequa-
da” (obra citada, p. 419).

Por outro lado, hé de se indagar: Se
contestada 4rea maior dentro dos limites
da propriedade, por que nédo retificar o
titulo para adequé-lo ao total da érea
alienada?

Ora, € sabido que a venda do imével
feita entre particulares, se constatada
drea a menor do titulo o alienante devol-
ve a0 comprador a importincia corres-
pondente & falta de 4rea. Por que néo
s¢ pagar ao Estado o excesso encon-
trado?

Assim, tenho que, todas as vezes que
for constatado excesso de érea nas ven-
das ad mensuram, ele pertence ao Estado,
seja qual for a época, e sua.regulariza-
¢ao deverd ser feita na forma prevista na
legislagdo do Estado aqui citada. Ndo &
justo que se faga medigdo de terras, como
s6i acontecer no Estado, determinando
suas confrontagbes e limites e dentro de-
les fazer constar drea menor para adqui-
ri-la do Estado, depois disto, através de
nova medicdo, a pretexto de retificagdo
do registro imobilidrio, apropriar-se do
acréscimo da drea pela qual nada pagou,
lesando o Estado.

Por essas razdes, dou provimento ao
recurso para reformar a sentenca recor-
rida e indeferir o pedido, ressalvando o
direito de os autores por meios adequa-
dos regularizarem o excesso constatado
na drea, nos termos da legislagdo esta-
dual.

Condeno os apelados a pagarem as
custas processuais e honorédrios advoca-
ticios que fixo em 15% sobre o valor da-
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do a causa que sera recolhido ao Estado.
E como voto.

O Des. Rémolo Letteriello (revisor):
Sr. Presidente. Entendo, amparado em r.
doutrinadores e em julgados dos nossos
tribunais, que os dispositivos da Lei de
Registros Puablicos, referentes a retifica-
¢do de registro de imé6vel, ndo podem ser-
vir de fundamento para a regularizagio
do excesso de érea.

O Supremo Tribunal Federal ja4 pro-
clamou que a retificagdo a que aludem
os arts. 212 da Lei 6.015/73 ¢ 860 do
CC diz respeito tdo-somente a corre¢do
que se liga ao titulo registrado, e, se hi
aumento de 4rea e ndo ocorréncia de
simples erro sobre a mesma, descabe o
procedimento retificatério (rec. extr.
92.467/7-MS).

Esta Corte, no julgamento da ap. civel
159/80, Classe 11, “q”, em que foi rela-
tor o em. Des. Athayde Nery de Frei-
tas, assentou: “O procedimento previsto
na Lei de Registros Piblicos, para reti-
ficagdo de registro de imével, ndo cserve
para regularizagdo de excesso de d4rea.
Todo o excesso de drea constatado em
uma propriedade s6 podera ser regula-
rizado através do Estatuto de Terras do
Estado, que prevé todas as formas de

USUCAPIAO ESPECIAL
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aquisi¢do de dreas excedentes’ (Revista
de Jurisprudéncia do Tribunal de Justica
de Mato Grosso do Sul, vol. 8, p. 164).

Desta forma, acompanho sem qual-
quer hesitagdo este entendimento e ©
voto de V. Exa.

O Des. José Carlos Corréa de Castro
Alvim (vogal): De acordo com o Relator.

DECISAO

Como consta na ata, a deciséo foi a se-
guinte: Deram provimento ao recurso
para reformar a sentenca apelada e in-
deferir o pedido, condenando os apela.
dos a pagar as custas processuais ¢ hono-
rdrios advocaticios que foram fixados em
15% sobre o valor da causa. Decisdo
contra o0 parecer. Presidéncia do Des.
NELSON MENDES FONTOURA. Re-
lator, o Des. NELSON MENDES FON-
TOURA. Tomaram parte no julgamento
os Des. NELSON MENDES FONTOU-
RA, REMOLO LETTERIELLO e JOSE
CARLOS CORREA DE CASTRO AL-
VIM.

Campo Grande, 28 de outubro de
1987 — Bel. ANDERSON ROQUE
MARTINEZ DOS SANTOS, Diretor do
Departamento Judicidrio Civel.

Direito de propriedade. CPC, art. 927. Lei 6.969/81, art. 1.°.

Q prazo de cinco anos para a prescricdo aquisitiva especial, instituida
pela Lei 6.969, de 10.12.81, quando se trata de terras particulares, s6 se
pode contar da vigéncia dessa mesma Lei, conforme undnime orientagdo

do T]RS.

ACAO DE REINTEGRACAO DE POSSE
Comodato. Detentor. Esbulho. CPC, art. 926 ¢ segs.
Detentor que recebeu o imdvel para dele cuidar é fdmulo da posse

e ndo possuidor. Nenhum direito lhe confere o ato de “doagio”

oral e

informal de quota da sociedade proprietdria por parte de um dos sdcios,

desavindo com os demais.

Apelacio civel 586.029.670 — Arroio do Meio — Apelantes: Quintilio Gio-
vanaz e s/m. — Apelada: Polese e Cia. Ltda. (TJRS).
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ACORDAOQO

Vistos, relatados e discutidos os
au.ss, acordam, em 6.* Caimara Civel
do Tribunal de Justica, sem discrepén-
cia, em negar provimento i apelagdo, o
que decidem de conformidade e pelos
fundamentos constantes das inclusas no-
tas taquigréficas, que integram o presen-
te acdrddo. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, além do
signatdrio, os Des. LUIZ FERNANDO
KOCH e ADALBERTO LIBORIO
BARROS.

Porto Alegre, 4 de novembro de 1986
— ADROALDO FURTADO FABRI-
CIO, relator.

RELATORIO

O Des. Adroaldo Furtado Fabricio:
Cuida-se de duas agdes, conexas, em que
o imével descrito a inicial é o objeto.
Inicialmente, Polese e Cia. Ltda. propds
acdo de reintegragio de posse contra
Quintilio Giovanaz e s/m. alegando que,
inobstante notificagdo judicial, permane-
cem nas terras os requeridos, configu-
rando-se o esbulho. Juntaram documen-
tos,

Respondeu o casal acionado, dizendo
faltarem requisitos essenciais & agdo
(art. 927 do CPC) e, no mérito, inexistir
comodato, sendo que possuem o imével
de forma mansa, pacifica e sem oposigéo
desde que o encontraram completamente
abandonado no ano de 1969. :

De outra banda, ajuizaram agio de
usucapido especial sobre o imével em
tela Quintilio Giovanaz e Helena Giova-
naz, afirmando preencherem os requisi-
tos do art. 1.° da Lei 6.969/81. Acosta-
ram documentos.

Dada por justificada a posse em au-
diéncia preliminar, contestou Polese e
Cia. Ltda., argumentando tratarse de
drea urbana fracionada, tendo sido cons-
trufida, em uma das fragdes, uma casa de
madeira e um prédio de cinco pisos no
qual se instalou um moinho, hoje desa-

tivado, sendo que 0s autores na casa re-
sidiam, trabalhando na indistria moa-
geira, e, posteriormente, nela permane-
ceram por mero comodato. Ademais, re.
feriram, tal drea é improdutiva para cul-
tivo devido & sua localizagdo e relevo.

ApSs réplica e despacho saneador,
realizou-se audiéncia de instrugio e jul-
gamento (fls.).

Termo de inspegdo a fls., seguido de
memoriais apresentados pelas partes e
parecer do MP.

Decidiu o juizo a quo pela procedéncia
da acdo de reintegragdo de posse, enten-
dendo comprovado o comodato e julgou
os autores da agdo de usucapido carece-
dores da mesma, forte nos arts. 1.° da Lej
6.969/81 ¢ 926 e segs. do CPC.

Recorrem Quintilio Giovanaz e espo-
sa afirmando terem provado preencher
Os requisitos 4 usucapido especial, ope-
rando andlise 3s provas.

Recebido e respondido o recurso, opi-
nou o MP pelo improvimento e, subindo
os autos, entendeu o il. agente do parquet
ndo ser mansa e pacifica a posse dos
apelantes, atentando para o entendimen-
to desta Camara quanto & contagem do
prazo para a concretizagdo da usucapido
especial, opinando, assim, pela manuten-
¢do do decisum. E o relatério.

VOTO

O Des. Adroaldo Furtado Fabricio:
No relativo 4 agdo de usucapido, seu
insucesso, a parte qualquer consideragdo
mais aprofundada sobre a natureza da
ocupagdo exercida pelos ora apelantes,
seria inevitdvel & luz da unénime orien-
tacdo desta Camara, no sentido de que
0 prazo da prescrigdo aquisitiva especial,
instituida pela Lei 6.969/81, nido se po-
de contar sendo a partir da vigéncia des-
sa mesma lei. A tal propésito, na opor-
tunidade em que este 6rgdo julgador
mais aprofundou a andlise do tema, assim
manifestei tal entendimento: “Preocupa-
me sobremaneira o problema da aplica-
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¢ao de lei nova com esse carater imedia-
to. Com mais exatiddo, com mais pro-
priedade, o problema dessa imediata vi-
géncia de uma norma que encurta a pres-
cri¢gio do ponto de vista do proprieta-
rio, do ponto de vista — digamos assim
— de quem sofre as conseqiiéncias da
usucapiao, do proprietirio que até entdo
tinha todos os motivos para estar tran-
qiiilo relativamente & ocorréncia de usu-
capido, uma vez que ndo havia nada se-
melhante a um prazo de cinco anos para
a usucapido de terras particulares no di-
reito nacional. Disse o em. Des. Sérgio
Pilla, votando na C. 5.* Camara Civel
sobre o tema: ‘Fiquei vencido na preli-
minar porque acolhi as d. ponderagdes
do MP nesta instincia, desde uma vez
que também entendo ininvocavel, por
ora, a Lei 6.969/81, como fundamento
para usucupir terras particulares e isso
na consideragdo de se tratar de lei que
criou direito novo, com significativa re-
dugdo do prazo para a prescri¢do aquisi-
tiva extraordindria, redugdo que €, nada
mais nada menos, de quinze anos, fla-
grantemente prejudicial ao direito de pro-
priedade agasalhado na Carta Constitu-
cional. Trata-se de norma inserida inde-
levelmente em nosso direito privado, ao
abrigo da qual sistematizou-se o conceito
de propriedade e, via de conseqiiéncia,
o instrumental juridico de sua defesa. A
lei em pauta, criando um novo direito,
surpreende o sistema ja estratificado. De
sorte que sua plena eficdcia, tirante a
abdicagio que faz o préprio Estado
quanto as suas terras devolutas’, e eu
aqui acrescentaria ao voto que talvez ndo
haja a necessdria abdicag@o, mas a con-
tinuagdo de uma modalidade de usuca-
pido jé integrada com antecedentes histé-
ricos imediatos no direito nacional, que
era a usucapido pro labore, ex-usucapido
constitucional, mas aqui estd destacada
no voto do Des. Pilla a abdicagdo que o
Estado pode fazer quanto as suas terras
devolutas, e prossegue naquele d. voto:
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‘S6 pode ocorrer vencido o prazo mini-
mo de cinco anos desde sua vigéncia, an-
tecedida quarenta e cinco dias apés o dia
de sua publicagdo. Imperiosa a obser-
vancia do art. 6.° da Lei de Introdugéo
ao CC brasileiro no que tange ao direito
adquirido ndio do usucapiente, € 6bvio,
mas daqueles contra quem esteja corren-
do a prescrigdo aquisitiva.

‘Data venig, com essas breves consi-
deragdes e confortando-me no v. acérdédo
da lavra do em. Des. Silvino Lopes Ne-
to, na ap. civel 500.421.896, 2.> Camara
Civel deste Tribunal, de 24.10.84, é que
acolhi a preliminar de caréncia de ag#o.
Acrescento ainda que ndo vejo similitu-
de na espécie com aquela defluente da
Lei 2.437/55, e de que se ocupou a Si-
mula 445 do STF, por diversos os res-
pectivos pressupostos, além de enorme
diferenca no prazo de vacatio legis’. Esse
o voto do eminente Des. Pilla.

“E tenho também em méos o voto
aludido, do il. Des. Silvino, proferido
na C. 2.* Camara Civel, que é um voto
muito extenso, inclusive abordou outras
questdes, ¢ do qual eu destacaria apenas
alguns tépicos onde, depois de reconhe-
cer a grande importancia social do siste-
ma introduzido pela Lei 6.969, estabele-
ce o em. Des. Silvino o confronto dessa
importancia social da lei nova com a ne-
cessidade de atentar para a protecdo
constitucional do direito de propriedade,
que perdurou inalterado. Diz ele, a certa
altura: ‘Naturalmente de aceitar-se como
valiosa a Lei 6.969/81, por ser adequa-
da a realidade e vir ao encontro a uma
necessidade nacional. Contudo, ndo se
pode perder de vista a existéncia de ou-
tros valores em jogo. Estamos perante a
garantia constitucional do direito de pro-
priedade. Pode-se discutir e até tomar
coerentemente um posicionamento con-
testatério com relacéo ao direito de pro-
priedade. E razodvel sejam apostas obje-
¢oes, como h4 muito se tem feito, contra
a extensdo e o rigor do poder de senho-
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ria. Mas o que ndo se pode negar ou
obscurecer é que 0 nosso sistema de di-
reito privado estd calcado no reconheci-
mento do valor da propriedade.

‘Dai a preocupagéo com os direitos que
a asseguram. O sistema vigente estima o
direito de propriedade como valor de
alta hierarquia. Portanto, se preza, pre-
serva. Bruner, em sua magnifica obra
dedicada & investigagdo dos principios
da justica, enfatiza como um dos princi-
pios universais de justica a necessidade
de se dispor de um sistema de valores e
somente um. Quer dizer, exige-se estabi-
lidade e coeréncia interna no quadro de
referéncias valorativas. Assim, se o Sis-
tema juridico considera a propriedade
um bem de um alto nivel social, a tal
ponto de entronizar o direito que o asse-
gura na Lei Maior, ndo cabe menospre-
zé-lo criando normas que o fraudem ou
desautorizem. Entenda-se, ndo se quer
concluir que sejam injustas as restrigbes
ao direito de propriedade ou que por si
sO esses conirastes sejam incomportiveis
com o sistema vigente ou que se impo-
nha, por respeito divinatério ao estatui-
do, total imobilismo, impedindo-se a evo-
lugdo do processo histérico. Em absolu-
to, todos os sistemas necessitam ajustar-
se a0 envolver do quadro histérico. Nada
pode cristalizar-se a ponto de se tornar
uma estrutura imutdvel. O homem e as
circunsténcias, bem como as necessida-
des sociais, estdo em permanente muta-
¢ao. O vir a ser é conseqiiéncia natural
da convivéncia. As mudangas sociais,
embora resistidas, ocorrem forgosamente,
e, com freqiiéncia, a favor das melhores
condi¢des de vida das comunidades.

‘O convivio, porém, exige um mini-
mo de estabilidade nas interacdes, e o
direito, principal agéncia de controle so-
cial, tem responsabilidade conhecida e
atuante nessa estabilidade. Dai porque o
direito, menos que qualquer outro objeto
cultural, pode prestar-se a ensejar o de-
sequilibrio nas rela¢des sociais. Assim,

s¢ a ordem juridica vem garantir com
normas de gabarito constitucional a pro-
priedade privada, ndo pode criar essa
mesma ordem juridica condiges para,
surpreendentemente, tirar a eficdcia do
principio antes extremamente valorizado.
Insiste-se, ndo se quer impedir mudan-
¢as, que sociologicamente se justificam
com toda a certeza. O que se admite é
que essas transformacdes pretendam ope-
rar-se 4 maneira juridica, desvirtuando
os préprios padrdes juridicos universal-
mente tomados como valiosos. Como
conceber que o sistema de valores erigi-
do e aprovado — a indicagdo da apro-
vag@o estd no acolhimento do texto cons-
titucional — possa sofrer o contraste que
0 autor, na sua interpretagio da época
de vigéncia da Lei 6.969, pretende oca-
sionar-lhe?- A indagagdo, no plano axio-
légico, assim se apresenta: é ou nfo va-
lioso o instituto da propriedade? A res-
posta inequivoca estd no texto constitu-
cional, como se sabe. Poderia levantar-
se a objecdio de que a atual Constituigio
carece de legitimidade, pelas condigBes
inéspitas ndo recomenddveis de sua ori-
gem. De qualquer modo, seria, se ndo
direito formalmente vélido, direito efi-
caz, o que acaba por dar-lhe ac menos
validade fatual, embora com legitimida-
de. Mas a objecéo se esboroa quando se
aponta que a celebrada, € por todos os
titulos, legitima Constituigdo de 1946,
também como todas as outras — e a
consciéncia nacional, inclusive — consa-
graram a propriedade privada em nosso
meio. Entdo, é claramente um valor que
impbe respeito. Ndo pode ser desconsi-
derado ou restringido sem que se tomem
cautelas imprescindiveis. A propriedade
privada n3o é intocdvel. Até se pode
admitir que a tendéncia é condiciondi-la,
no seu exercicio, ao valor prevalente do
bem comum. Contudo, para tocd-la, fa-
zem-se necessdrios cuidados previstos no
prépric ordenamento.
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‘E um deles esta esculpido no art. 6.°
do CC brasileiro e seus pardgrafos. Des-
cabe renovar teorizagdo sobre a impor-
tAncia e alcance dessa norma. Todos os
profissionais nesta Corte tém suas con-
vicgbes a propésito. O importante, na
espécie sub judice, é reconhecer que a
aplicagdo da Lei 6.969/81, para a con-
cessdio da usucapifo especial antes de
completados quatro anos da vacatio de
sua edigdo, ird vulnerar um ponto essen-
cial de todo o sistema axioldgico juridico,
0 que nd@o é logicamente aceitivel nem
substancialmente justo. O direito nédo se
presta a surpreender, por isso é sistema-
tico; ndo pode ser caprichoso, ocasional,
oportunista, A lei ndo prega pegas aos
obrigados. O que pensard aquele que tem
sua terra indevidamente ocupada por se-
te anos consecutivos e ndo toma nenhu-
ma providéncia, confiando em que o di-
reito lhe oferece ainda quase treze anos,
para, ainda oportunamente, externar sua
indisposi¢do, se abruptamente o mesmo
direito lhe toma a potestas de reagir?
Impossivel, nos esquemas sistémicos e
valorativos a que sdo submetidos, admi-
tir para a lei retroagir na forma preten-
dida pelo apelante’ (no caso, o apelante
era O usucapiente).

‘“Parece-me que essa manifestagdo con-
tém dados essenciais para que se rejeite
a idéia da imediata aplicacio da Lei
6.969 e isso precisamente a partir de
um enfoque semelhante ao do em. Des.
Sérgio Pilla, mas com um aprofunda-
mento das determinantes sociolégicas
desse posicionamento interpretativo, so-
bretudo ao colocar-se o intérprete no an-
gulo de vista de quem perde a proprieda-
de, ao invés de olhar o problema téo-so-
mente pelo angulo de quem a adquire.
Quando se trata de usucapido de terras
particulares, a aquisi¢do do dominio, por
via desse instituto, ressalvadas as hoje
quase impensédveis hipSteses pelo menos
no nosso meio cultural, de aquisicdo de
res nullius, o pressuposto é de que al-
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guém esteja perdendo essa propriedade.
A chamada prescrigao aquisitiva rigoro-
samente tem também a sua outra face da
moeda, que é uma prescrigdo extintiva.
E por via da extingdo de um direito de
propriedade do usucapiente. Entdo, pa-
rece realmente necessario encarar o pro-
blema pelo prisma daquele que era dono
e pretende-se que tenha deixado de ser,
como destaca o ilustrado voto do Des.
Silvino, em razdo do surpreendente
advento de uma norma juridica nova,
que nao apenas modifica profundamente
os requisitos anteriormente conhecidos
para usucapir, como estende 2s terras
particulares uma forma de usucapigio que
s6 era conhecida na tradigdo anterior do
nosso direito com relagdo as terras pu-
blicas, o que aumenta o elemento de sur-
presa para o proprietirio, contido nes-
sa modalidade nova — que, sem duvida,
¢ nova — de usucapifo.

“Néo me impressiona nem um pouco
a sugestdo de que a vacatio legis resguar-
daria aquele interesse do proprietdrio. A
vacatio, no caso, nada tem de extraordi-
nario, porque é a comum de 45 dias,
aquela que existiria e existe no siléncio
de qualquer lei nova; portanto, nada tem
de especialmente prolongada. Nem se me
afigura razodvel exigir-se que durante
ela o proprietdrio tratasse de notificar
aqueles que ocasionalmente estivessem
ocupando seus iméveis ou fragdo deles.
Parece-me que € exigir um grau de vigi-
lancia demasiadamente agugado por par-
te do proprietdrio.

“E, tal como no seu voto destacou o
eminente Des. Sérgio Pilla, eu ndo nive-
laria essa situagdo agora criada com a
defluente da Lei 2.437/55, que igual-
mente encurtou o prazo da prescrigdo
aquisitiva. Hé profundas diversidades e,
se me tocasse aplicar, na época, essa lei,
eu confesso que teria enormes dividas e
hesitagdes em acompanhar a jurispru-
déncia que acabou prevalecendo ou, mais
precisamente, acabou sendo imposta pelo
STF aos demais Tribunais. Mas, de qual-
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quer forma, a situagéo ali tratada era ra-
dicalmente diferente, porque se tratava
tdo simplesmente de encurtamento de
prazos prescricionais e ndo da introdu-
¢80 no sistema juridico de um caso novo
de usucapido, como aqui se trata, com
qualificagdes diferentes para a posse in-
clusive, com a introdugdo de requisitos
sob alguns aspectos mais exigentes, como
que a compensar o abrandamento do re-
quisito temporal; enfim, um conjunto to-
do de pressupostos que eram estranhos a
toda a legislagdo anterior, uma vez que
mesmo o chamado usucapido pro labore
ou usucapido constitucional, anteriormen-
te conhecidos, tinham também pressu-
postos, conquanto semelhantes, bastante
diversos € — reitero — limitados as ter-
ras piblicas.

“Também outra diversidade marcante
em relagdo a situag@o criada pela Lei
2,437 é o fato de que ali, sim, houve,
por parte do legislador, a preocupagio
de instituir um periodo de vacatio excep-
cionalmente longo, naturalmente para
permitir uma amplissima divulgagéo do
novo texto legal com vistas a uma pos-
sivel aplicagdo imediata.

“De qualquer forma, a interpretagdo
que naquele caso acabou prevalecendo
néo estd rigorosamente afinada com os
principios de direito intertemporal, por-
que a lei que se diz de imediata aplica-
¢80, no caso, acaba sendo mais do que
isso. Ela ¢, na verdade, uma lei retroati-
va na medida em que aproveita um pra-
zo jé inexoravelmente decorrido, jé ine-
xoravelmente consumado, antes da exis-
téncia da propria lei, para dele extrair
as conseqiiéncias do jus novum.

“Essas s@o as razdes e os motivos pe-
los quais tenho como imprescindivel que
se aguarde tempo de vigéncia da Lei
6.969, pelo menos igual ao prazo de
posse por ela previsto, para que se pos-
sam declarar usucapides fundadas nela,
relativamente a terras do domfnio pri-
vado. ‘

“Isso significa que meu voto é no sen-
tido de acolher a preliminar de caréncia
de agdo por impossibilidade juridica da
incidéncia dessa lei antes de cinco anos
de sua vigéncia” (ap. civel 586.001.034,
julgada em 29.4.86, Relator 0 em. Des.
Libério Barros).

De resto, no caso concreto, a prova é
de todo hostil aos apelantes. O que se
vé dos autos, como corretamente apurou
a sentenga impugnada, é que o casal dos
recorrentes se instalou no imével por
mera tolerfincia da pessoa jurfdica pro-
prietdria, e ai permanece em conseqiién-
cia de ato manifestamente ilicito de um
dos seus sécios: este, ao arrepio da lei
e em manifesta contradi¢io com o espi-
rito do contrato social, “deu” aos ape-
lantes sua quota na mencionada socie-
dade, oralmente e sem quaisquer forma-
lidades, a0 mesmo passo em que os “au-
torizava™ a cuidar de toda a 4rea. E o
que se verifica de todo o contingente
probatdrio, sem exclusdo, mesmo, do de-
poimento pessoal do recorrente vardo.

Em tais condigGes, a posigio de pre-
carista do casal autor da agdo de usuca-
pido e demandado na reintegratéria faz-
se saliente. Permaneceram no imével por-
que e enquanto O permitiu a proprieta-
ria, sujeito ao nuto desta, ao modo de
comodatério sem prazo certo. E o pro-
pésito de retirar essa permissdo foi de-
vidamente formalizado pela propriet4ria,

ora apelada, mediante notificagio,

Essas considerag3es, que embasariam,
como na sentenga embasaram, a desesti-
magdo da demanda de usucapido, se mo-
tivo mais genérico j4 ndo a tivesse vota-
do ao fracasso, servem igualmente para
amparar a procedéncia da possesséria,
conjuntamente decidida. O voto €, pois,
pela negativa de provimento ao apelo.

O Des. Luiz Fernando Koch: Revi-
sei e acompanho,

O Des. Adalberto Libdrio Barros:
De acordo.
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USUCAPIAO EXTRAORDINARIA
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Posse prépria. Posse derivada. Onus da prova na aciio de usucapido.

Se a posse era do pai do autor e ndo deste, e se o prazo vintendrio
ndo se esgotou, improcede a agdo de usucapido extraordindria.

Cabe ao requerente, conforme ligio doutrindria e jurisprudencial,
afastar todo e qualquer estado de didvida que possa empanar a luz de
certeza que na posse ad capionem deve brilhar.

TEMPESTIVIDADE DO RECURSO DE APELACAO

Embargos de declaragio.

A lei ndo distingue nos embargos de declaragdo o serem ou nao pro-
cedentes para o fim de lhes outorgar a suspensividade do prazo para in-

terposicdo de outro recurso.

EMPRESA COM NOVA RAZAO SOCIAL
Apelacio. Contestacio, Sociedade de fato.

Se, por ocasido da apela;‘ao a empresa apelada ndo mais conserva
a mesma razdo social, isso ndo impede que possa contestar a acdo, pois,
de toda a forma. haveria pelo menos uma sociedade de fato.

PROVA: REAPRECIACAO

Pedido de reapreciagio de prova. Nulidade do processo: improcedéncia. Apelagiio.

E incabivel a decretagdo de nulidade de sentenga de primeiro grau
sob argumento de que o Julgador ndo teria atendido a pedido de reapre-
ciagdo de prova, o que poderia ser apreciado em segunda instdncia, através

de apelacio.

Apelagdo civel 586.063.604 — Porio Alegre — Apelantes: Mauricio Porfirio
de Souza e s/m. Apelada: Condor Empreendimentos Imobilidrios S.A. — Inte-
ressado: Municipio de Porto Alegre — Apelados denunciados a lide: Leda Ri-

beiro Flores da Cunha e ofs. (TJRS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos,
acordam, em 5.* Cimara Civel do Tribu-
nal de Justica, & unanimidade, rejeitar a
preliminar de intempestividade do apelo;
o pedido de juntada de documentos for-
mulado da tribuna pelo apelante; a ar-

gilicdo de ilegitimidade processual da
apelada; o pedido de decretagio de nuli-
dade da sentenga e de decretagdo de ca-
réncia da agdo. No mérito, negaram pro-
vimento ao apelo. Custas na forma da
lei.

Participaram do julgamento, além do
signatdrio, os Des. RUY ROSADO DE
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AGUIAR JUNIOR e Dr. SERGIO JO-
SE DULAC MULLER.

Porto Alegre, 23 de junho de 1987 —
SERGIO PILLA DA SILVA, relator.

RELATORIO

O Des. Sérgio Pilla da Silva: O Dr.
Juiz de Direito da 11.* Vara Civel da
Comarca de Porto Alegre julgou impro-
cedente agdo de usucapido extraordini-
ria, ali intentada por Mauricio Porfirio
de Souza e sua mulher, Eva Lopes de
Souza, alusiva a uma gleba de terras, si-
tuada na Estrada Jodo de Oliveira Re-
mido n. 657, descrita na inicial, e que
fora contestada por Condor Empreendi-
mentos Imobilidrios S.A., tendo como de-
nunciados & lide os herdeiros cessiona-
rios do Espélio de Ana Maria Laquinti-
nie Formoso.

Apela o autor, acusa a ré de criar tu-
multo no processo com objetivo de con-
fundir o juizo. Outrossim, ataca a rejei-
¢do dos embargos declaratérios, que nao
mereceram os esclarecimentos necessé-
rios, ¢ na sentenca aponta equfvocos, na
valoragdo da prova, fundamentagdo ju-
ridica e inversdo do 6nus probat6rio.

Questiona quanto & empresa ré ter
recebido a 4rea do seu pai, em 1980, ¢
ndo reclamado nada referente a desocu-
pacio completa de outras pessoas da
frea, o que teria feito se fosse o caso.

Em derradeiro, reafirma que nfo se
confunde a drea de posse dele com a de
seu pai, cujo enderego € Beco do David,
340, que eram distintas e individuais, ou
seja, uma chdcara cercada onde h4
plantagdo. Requer a procedéncia da
agdo, ou a anulagdo da sentenga, ou,
ainda, se decida pela caréncia da agio.

Responderam a0 recurso a empresa
ré e os denunciados 2 lide. Insistem que
0 autor ocupava a érea usucapienda pelo
fato de ser filho de Amantino Porfirio
de Souza, que ali se encontrava como in-
quilino da familia Flores da Cunha, vin-
do a ser comodatério da apelada, vigo-
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rando até julho de 1980, quando se reti-
rou, sem completar o prazo prescricional.

Ora, € evidente que a posse era do pai
do autor, e néo deste, € 0 prazo vinten4-
rio ndo se esgotou. Pedem a manutengdo
da sentenca.

Subiram os autos, ¢ o Relator deter-
minou baixa & origem para ser o Minis-
tério Pdblico intimado, que opinou pelo
improvimento do apelo. O Dr. Procura-
dor de Justica, nesta instincia, langou
parecer opinando pelo provimento do
apelo. E o relatério.

VOTO

O Des. Sérgio Pilla da Silva: Quanto a
primeira preliminar, que é de intempes-
tividade do recurso de apelagdo, argiii-
da pelo Dr. Procurador de Justica em
seu parecer, rejeito-a. Com efeito, se-
gundo deduzo de sua argumentagdo, a
intempestividade estaria no vazio dos em-
bargos de declaragéio entéio opostos pelos
apelantes, que assim teriam cunho me-
ramente protelatério. Ora, a lei ndo dis-
tingue nos embargos de declaracdo o se-
rem ou ndo procedentes para o fim de
lIhes outorgar a suspensividade do prazo
para interposi¢cio de outro recurso.

O Dr. Sérgio José Dulac Miiller:
Acompanho o em. Relator.

O Des. Ruy Rosado de Aguiar Jinior:
Acompanho.

O Des. Sérgio Pilla da Silva: A segun-
da preliminar, argiiida da tribuna pelos
apelantes, diz com a ilegitimidade pro-
cessual da apelada em face da “inexis-
téncia”, neste Estado, de firma com a de-
nominagéio de Méquinas Condor S.A.,
em dezembro de 1980. Decorrentemente,
entendem os apelantes que tal empresa
ndo poderia contestar a agdo, devendo
por isso ser pronunciada a sua ilegitimi-
dade processual. Para tanto até pretende-
ram, em peticdo que rejeitei in limine,
houvesse o pronunciamento desta Corte,
baseados em documentos na dita pega
acostados. O indeferimento daquela pre-
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tensdo fundamentou-se na circunsténcia
de que nio se tratava de documentos no-
vos os trazidos pelos requerentes, assim
desatendendo & permisséo de que fala o
art. 397 do CPC. Acontece que nos au-
tos j4 constavam elementos incontrasta-
dos a propésito da existéncia de Méqui-
nas Condor S.A., a0 menos em 27.12.76,
data da Escritura Piblica de Compra e
Venda reportada a fls., relativamente ao
todo maior de que a drea usucapienda é
parte e que foi assentada no Registro
Imobilidrio em 14 de fevereiro do ano
seguinte (fls.). Eventuais alteragbes pos-
teriores na denominagdo da empresa ou
na sua constituicdo ndo possuem a rele-
vincia pretendida pelos apelantes ao fim
de que se pronuncie a ilegitimidade pas-
siva de Méquinas Condor S.A., quando
se faz certo, pelo que jé referi, que ao
menos de fato a empresa existia, circuns-
tAncia suficiente para que pudesse residir
em juizo na condig¢do de ré. Assim é que
rejeito a preliminar em pauta.

O Dr. Sérgio José Dulac Miiller:
Acompanho o Relator.

O Des. Ruy Rosado de Aguiar Jinior:
Se existisse irregularidade formal no re-
gistro da sociedade na Junta Comercial,
haveria pelo menos uma sociedade de
fato, representada nos autos. Como a
agdo de usucapido corria contra todos,
qualquer um que viesse contestar, como
pessoa juridica ou como pessoa fisica,
estava no legitimo exercicio do direito
de contestar. O resto é formalismo. En-
tdo, também rejeito.

O Des. Sérgio Pilla da Silva: Nao obs-
tante alentadas as objegdes do apelo a
sentenga recorrida, estdo elas desvestidas
de fundamentos féticos e juridicos com
a necesséria forca para contrarié-la.

Inicia o recorrente por retomar os ar-
gumentos que o levaram, sem éxito, a
interpor embargos de declaragdo. Suce-
de que suas alegacBes a respeito de con-
tradi¢ées, davidas, obscuridades e omis-
sdes que imputa & senten¢a nao se afei-
¢oam ao remédio processual previsto no
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art. 464 do CPC, pois como deduzidas
mais ndo representam que sua inconfor-
midade com a apreciagdo que o Magis-
trado fizera do contexto probatério, para
o que estava autorizado em face do prin-
cipio do livre convencimento.

Em igual diapasdo prossegue suas cri-
ticas ao ato sentencial, pretendendo que
somente sejam considerados os fatores da
prova que lhe sejam favordveis, para o
que imputa nenhuma valia a elementos
outros ventrados aos autos.

Entretanto, ¢ precisamente no cotejo
da variegada prova documental, teste-
munhal e técnica, de par com os indicios
e as presungdes, que ressaem de todo
esse conjunto as informagdes que condu-
zem a tal ou qual conclusdo.

No caso, se de um lado é induvidosa
a posse do recorrente sobre o prédio on-
de mantém sua moradia e terreno adja-
cente, na Estrada Jodo de Oliveira Re-
mido, 657, duvidosa é que essa posse seja
propria, exclusiva e que remonte aos
anos de 1959 ou 1960, ou que tenha a
extensdo superficial anunciada na inicial.

O exame desses requisitos, imprescin-
diveis & configuragdo da usucapido pre-
tendida, foi operagéo a que se dedicou,
com profundidade, o douto sentenciador
singular. A conclusdo a que chegou nao
discrepa da que também encontro.

Com efeito, hd sérias indicagGes que
a posse exercida pelo casal requerente é
derivada daquela que se autorizara a seu
pai Amantino, através de arrendamento
iniciado ndo antes do més de abril de
1961 (fls.), quando se instalara naquele
local por compra das existéncias a Wal-
domiro Gomes Bernardes (fls.). Que
Amantino pagava renda aos proprieté-
rios da gleba, ndo pode pairar qualquer
divida, ndo s6 pelas cOpias dos recibos
que estdo a partir de fls., como também
pela atestagdo de Waldomiro e da pré-
pria admissBo de Mauricio em seu de-
poimento pessoal (fls.). Entdo improce-
de a alegagdo do casal requerente de que
os citados recibos seriam produgéo uni-
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lateral, sem qualquer valor. De outra par-
te, significativa a informacio de Waldo-
miro no sentido de que a gleba que
transferira & ocupagdo de Amantino gi-
rava entre 8 e 10ha, assim contrariando
a assertiva de Mauricio sobre ser de ape-
nas 2 ou 3ha. Ora, as respectivas casas
de moradia nfio distariam uma da outra
mais que 200m, circunstdncia que so-
mada & situagdo do imével usucapiendo
(conforme planta da inicial), mais a in-
formagdo de Waldomiro que a divisa
extrema de Amantino era com o arroio,
leva necessariamente a coincidéncia das
respectivas éreas.

De acrescentar-se a sintomética utili-
zagdo do mesmo acesso, pelos dois mora-
dores, com entrada pela Estrada Jodo de
Oliveira Remido, quando o normal seria
que Amantino se comunicasse com a via
publica pelo Beco do David, para o qual
sua gleba tinha frente ¢ bem mais préxi-
ma de sua morada.

Este aspecto foi bem analisado na sen-
tenca e revela a unidade das duas gle-
bas que o requerente pretende fossem
distintas. Aliés, a verificagdo do arqui-
teto José Contino Lisboa (fls.) em nada
contrasta com a realizada por Bourscheid
Engenheiros Associados Ltda. (fls.), con-
siderando que aquela se limitou & des-
crigdo da cerca, ou seus vestigios, na di-
visa que parte da testada com a Estrada
Jodo de Oliveira Remisio e que segue no
sentido Leste-Oeste,

A anédlise por fotointerpretaciio (fls.)
conclui pela impossibilidade de coincidi-
rem os elementos fornecidos com a ini-
cial (descricdo e desenho do imével) e
as aerofotos tiradas da érea nos anos de
1971 e 1982.

As cercas teriam carfter simbdlico,
nio de extremadores as 4reas, o que mais
realce dd ao j4 mencionado recibo de
fls. ao referir a venda de cercas internas.

Se a venda pelo anterior ocupante
(Waldomiro) era de cercas internas, for-
ca é convir que havia cercas externas

pertencentes ao imével e, pois, aos pro-
prietdrios deste.

Dé para entender, entdo; as cercas
simbdlicas sdo aquelas internas, comu-
mente utilizadas para o resguardo de la-
vouras ou para a contengdo de animais,
Néo se destinam a extremar éreas, fi-
xando divisas.

E divisa, no exato significado do ter-
mo, inexiste entre a drea pretendida usu-
capir e aqueloutra que pretende o reque-
rente tenha sido ocupada por seu pai
Amantino. E o que deflui das aerofotos
de fls. e de sua interpretagio antes refe-
rida.

Outros detalhes significativos ainda se
podem recolher da prova em desfavor
da pretensdo inaugural, como € caso do
nascimento da filha de Mauricio, que a
seu dizer sé teria nascido quando ele
ocupava a drea (fls.), quando pelas de-
claragdes no respectivo assento ele resi-
dia no Municipio de Santo Anténio da
Patrulha, Outrossim, que razdes teriam
levado a empresa contestante a ndo in-
cluf-lo no rol dos ocupantes notificados
para deixarem a drea (fls.)? No meu sen-
tir, que coincide com o raciocinio da
sentenga, foi a circunstincia de Mauricio
ali residir na condigdo de familiar de
Amantino e nas terras por este ocupadas.
Sem posse prépria.

Mas se nem era prépria e exclusiva a
posse e nem se estabeleceram com segu-
ranga os seus limites, também ndo ficou
indiscutivel o tempo de sua duragdo.
Certo que as testemunhas da justificagdo
liminar, como Waldomiro, mencionam
como inicio da ocupagio os anos de
1959 ou 1960. Fazem-no, contudo, de
forma imprecisa, de molde a ensejar dd-
vidas, méxime diante dos termos em que
veio a contestagdo e que antes j& referi.
Romano Bernardo Petry, outra de suas
testemunhas, s6 conheceu Mauricio no
ano de 1962. Ora, a agdo foi proposta
em janeiro de 1980, no mesmo ano em
que, no més de julho, se venceria o prazo
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do comodato firmado com Amantino. De
certo, mesmo, é que a ocupagdo por Mau-
ricio s6 teria comegado apés abril de
1961, em conseqiiéncia da que a partir
de entdo fora exercida por seu pai Aman-
tino, que era o arrendatério. Ainda que
se pudesse admitir posse isolada e exclu-
siva, o periodo prescricional de vinte
anos ndo se teria implementado quando
do ajuizamento da agéo. Como jd aludi,
no entanto, a posse de Mauricio era de-
pendente da de Amantino e esta ndo lhe
conferia o direito para usucapir.

Como bem salientou a sentenca, repe-
tindo a ligio doutrinéria e jurispruden-
cial, era do requerente o onus de “afas-
tar todo e qualquer estado de divida que
possa empanar a luz de certeza que na
posse ad usucapionem deve brilhar”.

Desse encargo ndo se desincumbiu o
casal requerente, ora apelante, pois nao
conseguiu transpor incélume os Sbices
opostos & sua tese.

Com estas consideragdes € que, con-
firmando a sentenga por seus fundamen-
tos e conclusdo, nego provimento ao re-
curso, também no que pertine ao pedido
de anulagdn do julgado ou de pronun-
ciagdo da caréncia de agdo, posto inexis-
tirem motivos legais para quaisquer das
solughes alternativas.

O Dr. Sérgio José Dulac Miiller: Sr.
Presidente. Tive oportunidade de revisar
os autos ¢ cheguei a conclus@o idéntica
3 ora expressada pelo em. Des. Relator.
Vi uma percuciente anélise da prova por
parte do Juigador de primeiro grau, in-
clusive valendo-se, a par dos elementos
trazidos aos autos, de algo, que reputo
valiosissimo para uma boa apreciagio da
prova, que sdo aquelas presungdes a res-
peito da normalidade dos fatos. Alids,
em memorial oferecido por parte da ape-
lada, h4 uma sentenca de um colega de

primeiro grau, que refere um acérddo

da 6.* Camara Civel do Tribunal de Jus-
tica, Relator o em. Des. Adroaldo Fur-
tado Fabricio, em que o mesmo, com o
seu invulgar conhecimento e com catac-

teristica até pedagdgica, coloca a forma
como essas coisas devem ser examina-
das. Diz o Des. Fabricio que tudo que
se pode presumir é o normal; o excepcio-
nal tem de ser demonstrado. E, parece
que foi, se ndo expressamente, pelo me-
nos de modo implicito, atento a esses en-
sinamentos que o Julgador de primeiro
grau chegou a conclusao lancada na sen-
tenca e deu pela improcedéncia da agéo.
De fato, da soma de todos esses elemen-
tos e com as presungdes que poderiam
ser extraidas de cada um deles, a outra
conclusdo naoc me parece que seja pos-
sivel se chegar.

Houve, a titulo de arremate, uma su-
gestdo de que se decidiria, no confronto
entre partes menos abonadas e partes
mais abonadas, por estas tltimas. Acho
que essa sugestdo deve ser repelida, por-
que, se hi — e acredito firmemente —
em todos nés estes anseios de justiga
social, e seja qual seja a idéia, o con-
ceito ou o ideal de justica social, esta
passaria necessariamente por uma melhor
redistribuigdo de riquezas. Em momento
nenhum, isto afastaria a necessidade de
que o exercicio do poder jurisdicional
viesse a se fazer sem a necessdria impar-
cialidade. Portanto, ndo existe nada de
anormal em se reconhecer processual-
mente uma melhor posigdo, em determi-
nada situagdo, daquela parte que, ndo
passando de mera coincidéncia, seja a
melhor abonada. Se é seu direito, é de-
ver do Judicidrio reconhecé-lo. De sorte
que aquela sugestdo ndo impressiona.

Em tais termos, entdo, se V. Exa. me
permitir, acompanharia o seu voto e,
mantendo a sentenga, negaria provimen-
to ao apelo. E o meu voto.

O Des. Ruy Rosado de Aguiar Jinior:
Também acompanho V. Exa. Rejeito o
pedido de nulidade processual, formula-
do no apelo porque o pedido de reapre-
ciagdo da prova pode ser atendido pela
segunda instdncia através da apelago,
sendo desnecessério e mesmo incabfvel
anular a sentenga por isso.
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Também ndo ¢ caso de caréncia por-
que, assim como proposta a agéo e de-
duzido o pedido do autor, atendeu aos
requisitos préprios da agio de usuca-
pido, apenas ndo conseguindo provs-los.
E isso € caso de improcedéncia.

No mérito, acompanho o em. Relator
porque, pelo que ouvi e tive oportuni-
dade de ler dos autos, a posse, exercida
inicialmente por Waldomiro, foi trans-
ferida para Amantino, pai do ora autor,
numa extensdo de 8 a 10ha. S6 isso ex-
plica a presenga ali de Mauricio, numa
Poss¢ que nd&o era prdpria, mas do pai.

A ‘presenca do pai na gleba, na situa-
¢do de locatdrio ou de comodatirio,

tranqgiiilizava os proprietdrios no sentido
de que estava sendo, com isso, reconhe-
cida e respeitada a propriedade deles.
No momento em que se colocou uma
situagio diversa, depois de rescindido o
contrato de locagdo, a partir de 1980,
somente entdo € que poderia o ora autor
exercer posse com &nimo de dono. Isso
nédo tem mais de ano, ou nem isso,
da data da propositura da agio.

Por esses moiivos e pelos demais in-
vocados por V. Exas., também confirmo
a bem langada sentenga. E penso desne-
cessdrio ter que dizer aqui estarmos jul-
gando independentemente das condigdes
econdmicas de autor e de réu. E o voto.
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Emenda da partilha. Embargos de terceiro ¢
evicgio de imdvel quinhoado a herdeiro —
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— V. Artigo do Dr. Caio Hfiton de Frei-
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tho em aberto — Construcfo de ferrovias.
Competéncia registral: um problema de or-
dem juridica. Let 6.015/73, art, 171, e suas
interpretacdes divergentes. Exceclio ou ndio
20 art. 169, caput, da Lei de Registros Pd-
blicos. Principio da territorlalidade. O todo
¢ us “partes do todo”. Reglstro da escritura
de emissdio de debéntures, O entendimento
da doutrina. Concelto de vias férreas —
Aerillno do Dr. Caio Hilton de Freitas Tei-
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Registro de tiiulo translativo em que nfio
ram todos os proprie do imével adq
rido — V. Principlo da continuidade

Registro: loteamento — V
¢ da CETESB ..., ................... ...

Registro: midtuo mrmm — V. Conirato de
mutuo hlpotecdrio: registro ...
Registro:

:  promessa venda ¢ compra — V.
Adjudicaco compulséria: registro
— V. Promessa de venda e compra: regisiro
Reincidéncla de erro — V. Erro ... . ..
Remanescente: necessidade de caracterizacio —
V. Artigo do Dr. Nicolau Balbino Filho ..
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Repos rdeiros — V. Arrola-
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Resol por mailorla qualificads — Vv, Con.
domfinio

Responsabilidade da promitente vendedora pela
valorizagio do Imdvel V. Promessa de
. vendami.-l comp;a’: rescfsllo ................
csponsabilidade promliente comprador por
aluguéis, devidos a pertir da nolificacio de
que 08 documentos estavam A sua disposicio
— V. Promessa de venda ¢ compra: rescisdio
Retificaclio da drea remanescente — V. Desa-
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Retifl de drem ¢ de registro Imobillérie —
Allcracio de divisas. CitagBo dos confron-
lantes ¢ daqueles em cujo nome estiverem
registrados os lotes caraclerizados na preten-
s#0 retificatéria. Anulacdio do processo  ah
initlo, ressalvada a inicial. |Lef 6.015/73,
art. 23, § 2.0 (TIMS) . | 3 s
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— Aumenio  substanclal de drea. Auséncia de
erro do registro. Corregdo do tftulo de aqui-
sicho. Lei 6.015/73, arts, 212 ¢ 213 (TIMS)

Retificagio de estado civil — V. Agiio resci-
séria: cablmento ......... ... .0 . .

enry
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de Imévels

&ngnq de mérito — V. Aglio resciséria: ca-
MEMO ... e
forcada de bens resultante da  dis.
cordincia dos herdeiros

sobre o seu paga-
mente — V. Artigo do Prof. Afrinio de
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Servidio de de energia clétrica: cons-
truglio — V, mpropﬂl
S = V. Fraude i f:lo
reno de espdlio ........ ... ... . . . . .
edade de fato — V. Empresa com nova
razlo social ........... ... . . ... .
criado — V.

Anlg do Dr. Frederico Hen-
rique Viegas de Lima
ucumbéncia reciproca

8 =
da e compra: rescisfo ... ... .. ...

Sumidrio de algumas questdes

em face de do E,

Artigo dos Jufzes Benedito

Snlllvérro Ribelro ¢ Ricardo Henry Marques

V. Promessa de ven-

Tempestividade do recurso de apelacio — Em-
bargos de declaragio (TJRS) ....... .. ...
Tercelro de boa 16 — V. Penhora ... ...
Terreno  alheio: — V. Construgéo
i u?bre*terren: &Lhelo ................ RS
tulo aqul : corregdo — V. Retificaglo
dc drea ¢ de registro imobilidrio ...... .
Titulo translativo em que nio guram todos os
proprictirios do Imével irido: registro
— V. Principlo da continuidade ... ...

Usucaplio especlal — Direito de propriedade.
CPC, art. 927. Lel 6.969/81, art. 1.0 (TIRS)
Usucapliio extraordindria — Posse prdpria, Pos-
se derivada. Onus da prova na acBo de usu-
capido (TJRS)

Venda de lotes a prestagio — V., Aglio decla-
ratdria dc prescricio de direito rea

Vias ordinérias — V. Acllo rescisdria: cabi-
mento

Vinculagio do Julx a0 processo — Prelimina-
res do processo. Competéncla do Juiz, re-
movido, para julgamento do feito, Auséncia
de oposicio das partes. Improcedéncia de
decretacio de nulidade do processo (TIRS)
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