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ESTUDOS E COMENTARIOS




AS MEDIDAS CAUTELARES E O REGISTRO DE IMOVEIS *

GILBERTO VALENTE DA SILVA

Juiz de Direito sposentado,
c Assessor Juridico do IRIB

Introdugiio — Medidas cauielares tipicas, atipicas e seu reflexo no Registro
Imobilidrio. A forma de acesso das medidas cautelares ao Registro — O

mandado. Requisitos do mandado — Reconhecimento ou ndo da firma do

Juiz,

INTRODUCAO

E evidente que ao tratarmos das me-
didas cautelares e seus reflexos no Re-
gistro Imobilidrio se t2rna indispensével
colocar, de inicio, algumas questdes que
versem exclusivamente o direito proces-
sual civil, onde estdo agasalhadas as me-
didas cautelares,

E tais referéncias s@o necessdrias ndo
56 para registradores, que precisam
s¢ conscientizar que ndio hd ramo do
direito desvinculado, eremita, sendo in-
dispensével que incursione por outras
matérias que ndo aquela especifica do
seu dia-a-dia, mas também para poder-
mos fixar as bases das conclusdes que
serdo propostas ao final.

Aqui transcrevo, ¢ fago com muito
orgutho, os ensinamentos do hoje Minis-
tro do Supremo Tribunal Federal, SYD-
NEY SANCHES, que sempre entendi va-
ler por um verdadeiro curso de Direito
Processual Civil. '

A sintese que esse notével Jurista pau-
lista faz ao iniciar a sua obra Poder
Cautelar Geral do Juiz, Ed. Revista dos
Tribunais, 1978, é uma pdgina que mar-
ca a carreira desse eminente Magistrado,
porque consegue, em poucas linhas, dar
um verdadeiro curso de Direito Proces-

* Contribuicio aos estudos do XV Encon-
tro Nacional dos Oficiais de Registro de Imé-
veis do Brasil, reslizado em Vit6ria-ES, no
periodo de 23 a 28 de setembro de 1988,

sual Civil, com a simplicidade, a segu-
ranga, a objetividade que sempre foram
marcas de sua atuacdo.

Diz o entdio Juiz paulista:

“E objeto deste estudo o poder cau-
telar geral do Juiz no processo civil bra-
sileiro, sobretudo no Cédigo de 1973.

“As jurisdigdo cautelar,
acéo ca:txni’n, provimento cautelar, me-
dida cautelar, processo cautelar, proce-
dimento cautelar e, sobretudo, poder cau-
telar geral do Juiz aparecerdo com fre-
qiiéncia.

“E bom, entfio, que desde logo se
lhes fixem os conceitos aqui adotados.

“Desde que a justica de mdo prépria
foi abolida ¢ o Estado monopolizou o
poder jurisdicional e, sobretudo, com o
evoluir da ciéncia do Direito, se foi
gradativamente verificando que esse po-
der tendia ou aos reconhecimentos, ou
a satisfacdio ou mo acautelamento de di-
reitos.

“Ao poder global se denominou juris-
digdo

“Ao meio de pedir a prestagio juris-
dicional — agdio.

“Processo de conhecimento se o movi-
mento for em diregdo & proclamagio do
direito incidente no caso concreto.

“Processo cautelar o destinado a pos-
sibilitar o acautelamento de provéveis
direitos das partes, enquanto ndo reco-
nhecidos ou satisfeitos.
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“Procedimento & forma de o movi-
mento (processo) caminhar. Procedimen-
to também de cognigéio, de execugéio ou
cautelar, conforme o caso.

“Provimento ao conteddo da presta-
¢fo jurisdicional.

“Objeto da jurisdicdo o provimento
de cognigdo, execugdio ou acautelamento.

“Nesta Gltima hipétese, a jurisdigdio,
a agiio, 0 processo ¢ o provimento sdo
cautelares, _

“Provimento cautelar, enfim, é a res-
posta do Estado-Juiz ao pedido de pres-
tagdo jurisdicional formulado em agdo,
processo ¢ procedimento cautelares e ten-
dente a assegurar o provével direito da
parte, enquanto ndo é definitivamente
reconhecido ou satisfeito.

“Medida cautelar é a espécie de cau-
tela fixada ou no provimento final ou
mesmo liminarmente.

“QO poder cautelar do Juiz propicia-
lhe a emissdo de tais provimentos, atra-
vés de medidas tipicas (ou nominadas)
¢ de medidas atipicas (ou inominadas).

“Ao poder cautelar de determinar me-
didas tipicas se chama poder cautelar es-
pecial do Juiz.

“Ao poder cautelar de determinar me-
didas atipicas, poder cautelar geral do
Juiz.

(isd '

“Consideram-se medidas cautelares tipi-
cas aquelas expressamente previstas no
ordenamento juridico e com den '
¢do prépria.

“Consideram-se medidas cautelares p:tlﬁ
picas aquelas permitidas ao Juiz
ordenamento jurfdico, mas as quais ndo
se atribuiu um nomen".

Esses ensinamentos nos permitem pros-
seguir, lastreados nos principios traga-
dos ¢ de acordo com outras considera-
cdes que continuaremos a transcrever,
sem temor porque seguros de que trans-
portamos, repita-se, ensinamentos que se

“Processo cautelar pode ser instaura-
do antes ou no curso do processo prin-
cipal ¢ deste é sempre dependente, diz
o art. 796.

“Isso significa, em primeiro lugar, que
a agdo cautelar pode anteceder ao pro-
cesso principal ou ser proposta no curso.

“Segundo o art. 807 as medidas cau-

telares conservam a eficicia no prazo
do artigo antecedente e na pendéncia
do processo principal, mas podem, a
qualquer tempo, ser revogadas ou mo-
dificadas. E o parédgrafo tnico acrescen-
ta: Salvo decis@o judicial em contrério,
a medida cautelar conservard a eficécia
durante o periodo de suspensdo do pro-
cesso.
“Isso evidencia que a medida cautelar
¢é sempre proviséria, ndo concedida para
durar indeterminadamente. Est4 sempre
vmp:lulada ao resultado do processo prin-
cipal”.

Cuida, portanto, examinarmos as de-
nominadas medidas cautelares tipicas e,
ao depois, as atipicas e seu reflexo no
Registro Imobilidrio.

Tais medidas, nominadas ou tipicas,
si#o o arresto, o seqiiestro, a caucdio, a
busca e apreensiio de coisas, a exibigdo
de coisa mével, documentos ou papéis,
a produg@io antecipada de provas, os ali-
mentos provisionais, os arrolamentos de
bens, as justificagGes, os protestos, as
notificagdes e interpelagdes, a homolo-
gacio do penhor legal, a posse em nome
do nascituro, o atentado, o protesto e
apreensdo de titulos, e outras medidas
provisionais alinhadas no art. 888; obras
de conservacio em coisa litigiosa ou ju-
dicialmente apreendida; entrega de bens
de uso pessoal do cdnjuge e dos filhos;
a posse is6ria dos filhos, nos casos
de desquite ou anulagiio de casamento,
o afastamento do menor autorizado a
contrair casamento contra a vontade dos
pais; o depdsito de menores ou incapa-
zes castigados imoderadamente por seus
pais, tutores ou curadores, ou por ecles
induzidos & prética de atos contrérios
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ou
rério de um dos cOnjuges da morada do
casal; a guarda e educagiio dos filhos,
regulado o direito de visita; a interdigio
ou demoli¢io de prédio para resguardar
a satide, a seguranga ou o interesse pu-
blico.

A leitura atenta da enumeraciio de
tais medidas cautelares tipicas evidencia
que vérias delas evidentemente ndo se
referem a iméveis ou direitos a eles re-
lativos, sem qualquer reflexo, portanto,
no Registro de Iméveis.

E, para que possamos tratar de forma
sistematizada, havemos de distinguir, en-
tre as medidas tipicas, aquelas expres-
samente previstas na Lei de Registros
Pdblicos, tais como o seqiiestro, o arres-
to, & vista da falta de previsio no art.
167, 1, da Lei, entre as quais se pode
destacar a caugio de direitos relativos
a imével, o arrolamento (néio confundir
com o processo de arrolamento, conse-
qiiente ao falecimento do proprietério),
a interdi¢io ou demoli¢io de prédio pa-
ra resguardar a sadde, a seguranca ou
outro interesse pftblico.

A cauciio de direitos relativos a imé-
veis tem averbac@o prevista no art. 167,
II, n. 8 da Lei de Registros Piiblicos
¢ as demais sdo passiveis de
no Registro por forca do art. 246 preci-
tado.

A lei ou 2 moral; o afastamento tempo-
io

Das vérias medidas cautelares nomi-
nadas ou tfpicas, portanto, a Lei de Re-
gistros Puiblicos contempla apenas o ar-
resto, o seqiiestro e a caugdo de direitos
relativos a iméveis. :

Néo hi expressa previsdo para o re-
gistro ou a averbagdo das demais, como
o arrolamento, a notificagdo, ainda quan-
do se refira a iméveis ou direitos a eles
relativos e, por fim, ao protesto contra
.a alienag@io de bens.

Decorre o episédio de omissdo da Lei
de Registros Pdablicos ou o legislador,
conscientemente, pretendeu que apenas
essas medidas cautelares tipicas tivessem
acesso ao Registro Imobilisrio?

A retrospectiva histérica da legislacio
registrdria no Pafs parece indicar que o
legislador nunca contemplou nem agasa-
thou, no Registro, a possibilidade de ser
publicizada a medida cautelar que nao
estivesse expressamente prevista na Lei
especifica.

Parece que, entretanto, o legislador
entendeu que todas as demais cautelares,
quando atingindo diretamente os imé-
veis, teriam acesso ao Registro através
do posterior ingresso na matricula, com
o registro da citaglio na acdio real ou
pessoal reipersecutéria que viesse a ser
movimentada, como possibilita e precei-
tua o art. 167, 1, n, 21 da Lei de Regis-
tros PGblicos.

Havemos de atentar, ainda, para que
o campo da publicidade ndo é privativo
dos Registros Pdblicos, sendo que tam-
bém siio priblicos, salvo os casos especi-
ficos das aghes que correm em segredo
de Justica e nido dizem respeito a im6-
veis, mas as pessoas, 0s registros das
distribuicbes das agdes.

Desta forma, considerando a ampli-
tude do campo da publicizagiio & dispo-
sicio dos usuérios, em locais distintos
podem os interessados perquirir da exis-
téncia de questdes envolvendo os imé-

"veis: no Registro Imobilidrio, onde algu-

mas medidas cautelares tipicas sdo regis-
triveis ou averbéveis ou, ainda, no dis-
tribuidor forense, onde haverd forma de,
pelos nomes das partes envolvidas com
o8 iméveis, verificar se, com elas, se
envolvem também os seus imdveis.
Este, portanto, parece ser o fundamen-
fo para que o arrolamento, as notifica-
ges e em especial o protesto contra a
alienagfio de bens ndo tenham acesso ao

- Registro de Iméveis.

Consideradas medidas cautelares tipi-
cas ou nominadas, o seqiiestro ¢ o ar-
resto, como dito acima, sdo passiveis
de ingresso no Registro Imobilidrio atra-
vés de registro (art. 167, I, n. 5). A
caugdo de direitos relativos a iméveis s6
pode acessar o registro através de aver-
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Cuidando especificamente dessas me-
didas nominadas, cabe relembrar que ao
Oficial ndo é dado indagar das condi-
goes em que elas foram concedidas, ca-
bendo-lhe apenas examinar o aspecto
formal do instrumento piablico judicial
que lhe & apresentado, verificando o
preenchimento dos requisitos para o aces-
so a0 Registro, segundo preceituam os
dispositivos da Lei de Registros Pdblicos
e disciplinam os principios basilares do
Registro Imobilidrio.

Descabe, portanto, nos estreitos limi-
tes deste trabalho, tecer consideragdes
especificas sobre cada uma das medidas,
uma vez essa tarefa fica cometida aos
processualistas. O registrador ¢ passivo
nessa questdo, mero espectador até a con-
cessdo da medida e s6 passa a atuar
quando o Juiz determina que ela, aces-
sando ao Registro, tenha a publicidade
que este confere.

As medidas cautelares inominadas ou
ainda o poder cautelar geral do Juiz po-
dem ser apresentados ao registrador de
formas diversas, isto é, as ordens que
lhe s@o transmitidas em conseqiiéncia de
liminares concedidas sdo conseqiientes
de procedimentos em que as providéncias
pedidas sdo as mais variadas possiveis.

B dificil figurar as medidas que as
partes podem pedir, cautelarmente, ao
Poder Judicidrio em relacio a imdveis,
mas, sem divida, a mais comum € a
solicitagio de que ele determine ao re-
gistrador que néio pratique ato de regis-
tro ou averbacio em relagio a determi-
nado imével.

Concedida a liminar, expedido o man-
dado, resta ao registrador saber se aten-
de ou nfio & determinagdo.

Sabemos todos que as agdes reais ou
acOes pessoais reipersecutdrias acessam
a0 Registro Imobilidrio através do regis-
tro da citacio que nelas se faz ao réu
ou réus (art. 167, I, n. 21 da Lei de
Registros Pdblicos).

Feita a citagio, que indica litigiosi-
dade do bem, todo aquele que vier a

adquiri-lo ndo poderf negar o conheci-
mento da situacio que o envolve.

Se, ao término da agdo, for declarado
nulo o titulo que gerou o registro ou
for este, por qualquer forma, cancelado,
quem tiver transacionado com o imével
serd fatalmente atingido.

Exatamente por isso, alguns Magistra-
dos entendem, na utilizacdo do poder
cautelar geral de que estdo investidos,
poder determinar ao registrador que se
abstenha da prética de qualquer ato que
implique oneragdio ou transmisséo do bem
imével.

Atento ao poder de que dispdem os
Jufzes, o registrador sempre fica em dd-
vida, considerando, em primeiro lugar,
que raras sio as hipGteses que o legis-
lador contemplou, impeditivas da préti-
ca de atos registrérios, cabendo recordar
as alienagdes de imdveis garantidores de
hipotecas consegiientes de cédulas rurais,
de iméveis gravados por hipotecas em
que sio credoras entidades vinculadas
ao Sistema Financeiro da Habitagio e,
por derradeiro, casos de indisponibili-
dade de bens de diretores (ou ex-dire-
tores) de empresas em regime de liqui-
dagéio extrajudicial.

Assim, afora das hipéteses figuradas,
nenhum outro dispositivo da legislagéo
brasileira impede o registro de atos de
transmissdo do dominio ou de oneragdo
do imével.

Significa, portanto, que a medida li-
minar concedida pelo Juiz contraria a
sistemética registréria, considerando que,
a qualquer momento, anulado o tftulo
que ou deu causa ao registro, quer por
sua ineficdcia ou por consegiiéncia da
fraude a credores ou fraude & execugio
ou, ainda, por qualquer forma declarado
nulo ou proclamada a nulidade do ato
registrério, serd sempre possivel reduzir- -
se 0 imével ao dominio de quem era seu
titluular ao tempo da propositura da cau-
telar.

A discusso que deve travar, portan-
to, diz respeito a poder ou nfio o Oficial
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se colocar na posicio de 6rgéo censor
do Juiz, negando atendimentoc a uma de-
terminacgio para que, em relacio a deter-
minado imdvel, ndo registre transmissoes
ou Onus. '

O Juiz pode, dentro do seu poder cau-
telar geral, conceder medida que impeca
tais atos? E, concedendo, deve o regis-
trador averbar a “indisponibilidade” do
imével?

A solugdo dependerd da posicio de
cada um, evidentemente, em conseqiién-
cia de sua visdo do Registro ¢ do que
representa o Poder do Juiz.

Claro que aqui ndo se colocam as
questdes violentadoras dos principios re-
gistrdrios, isto €, em acd0 de A contra
B o Juiz determinar que o imével de C,
que ndo € parte nem se vincula a qual-
quer das partes, néio possa ser alienado,
uma vez que a medida atenta aos princi-
pios da disponibilidade e da continui-
dade.

Coloca-se a questio quando o Magis-
trado determina a indisponibilidade de
um . bem de quem seja parte na agdo,
sem afronta, portanto, a qualquer prin-
cipio registrario.

Insere-se entre os poderes cautelares
concedidos aos Juizes o de declarar, ain-

~da que provisoriamente, a indisponibili-
dade do bem, mesmo em se sabendo que,
oportunamente, a decisdo definitiva terd
efetiva atuaclo inclusive sobre o regis-
tro, repondo-0 no statu quo ante?

A questdio ¢é exclusivamente proces-
sual, mas devemos cuidar, aqui, do seu
reflexo no Registro Imobilidrio.

Em harmonia com o que sustentamos
anteriormente, entendendo que o legis-
lador néio previu a possibilidade de aces-
so a0 Registro, de algumas das medidas
cautelares tipicas ou nominadas, deve-
mos afirmar, com seguranca, que, com
maior razdo, aquelas medidas cautelares
inominadas igualmente ndo devem aces-
sar aos Registros, & falta de previsdo

legal.

Haverd afronta aos poderes do Juiz
e em especial ao poder cautelar geral do
Magistrado?

Entendemos que ndo pela singela ra-
280 de que ndo se nega o poder que a
legislagio processual confere ao Magis-
trado, dando-lhe condigdes para, até, de-
terminar ou conceder medidas ndo ex-
pressamente previstas no Cédigo de Pro-
cesso Civil. Mas atua, ai, no campo es-
trito da jurisdicdo de que estd investido
¢ néo tem qualquer poder sobre o Re-
gistro, érgdo administrativo, com legis-
lagio propria, especifica ¢ a0 qual s6
tém acesso os instrumentos ¢ medidas
que a Lei de Registros Pdblicos con-
templou.

Terd sempre o Juiz, utilizando-se dos
poderes que a legislagdo processual the
conferiu, poderes para ordenar o cance-
lamento de registros e de averbagGes,
que tenham sido praticados em violagio
4s decisdes proferidas nas medidas cau-
telares.

Ordenard tais cancelamentos sempre
que O ato registrdrio for praticado em
fraude a credores, em fraude a execugao,
em fraude até as prescrigdes das decisdes
jurisdicionais que prolatar.

Entender-se de forma diversa seria
abrir-se as portas do Registro para que
este abrigasse as situagdes as mais va-
riadas, transformando o Registro em 6r-
gio de publicidade sucedidnéo e substi-
tuto da distribuicio forense, que se nao
funciona a contento deve ser aprimo-
rada.

N&o nos esquegamos, por derradeiro,
que dispord sempre o Magistrado do
campo aberto com o art. 214 da Lei de
Registros Pdablicos, cabendo-lhe, quan-
do for o caso, declarar, independente-
mente de acéio direta, a nulidade de
qualquer ato registrério.

Essa possibilidade juridica substitui a
necessidade de se publicizarem, no Re-
gistro Imobilidrio, as medidas cautela-
res que o legislador ndo previu nele
ingressassem,
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A FORMA DE ACESSO DAS ME-
DIDAS CAUTELARES AO REGISTRO

Quaisquer que sejam as medidas cau-
telares, uma vez determinado sejam pu-
blicizadas através de ato no Registro
Imobilidrio, quer através de registro,
quer de averbag@o, s6 hd uma forma de
se instrumentar a determinagdo do Juiz:
o mandado.

Com efeito, o ato registrdrio sé pode
ser praticado 2 vista de mandado que
determine o registro ou averbacdo da
medida cautelar, preparatéria ou inci-
dente, conforme tenha sido concedida
antes da acdo.

Oficio ndo é instrumento ou documen-
to hébil a ingresso no Registro de Im6-
veis, mas lamentavelmente, por desco-
nhecimento dos Srs. Escrivies do Juizo,
¢ comum a transmissdo de ordem dos
Magistrados aos Cartérios de Registro
de Iméveis através dessa forma.

J& se debateu em temdrio de Encontro
anterior o exame dos titulos judiciais e
a jurisprudéncia e a doutrina nos tém
ensinado que os titulos formados em
Juizo devem obedecer aos mesmos re-
quisitos dos demais instrumentos pibli-
cos ¢ particulares, subordinando-se, para
ingresso no sistema registrério, aos prin-
cipios que o regem.

Ndo €, portanto, hora de nos alon-
garmos a respeito. _

Nem por ser assinado pelo Magistrado
o oficio ganha foros de legalidade para
fins de registro ou averbag@io de medida
cautelar ou de qualquer outro ato. Em
sendo apresentado oficio, deverd ser pre-
notado e devolvido ao Juizo expedidor,
com a informagdo de que somente atra-
vés de mandado o ato poderd ser prati-
cado, quando o puder.

O comum nos casos de medidas cau-
telares concedidas em relagio a iméveis
ainda transcritos é encontrar o Oficial
dificuldades para a abertura de matri-
cula e, posteriormente, registrar ou aver-
bar a medida.

Isso porque, em regra, a transcrigéo
ndo contém o ndmero de documento de
identidade do titular do dominio, j& que
se desprezava esse eclemento ao tempo
do velho Regulamento dos Registros PG-
blicos, omitindo-se, na quase totalidade,
o nome da mulher (ou do marido), o
ntimero de inscrigdo no Cadastro de Pes-
soas Fisicas ou no Cadastro Geral de
Contribuintes. . . etc.

Da mesma forma, dadas as peculiari-
dades do Cédigo de Processo Civil, as
peticSes iniciais, mesmo das cautelares,
sd0 em regra omissas em relagdo a mui-
tos dados do requerente, tais como nome
de sua mulher, regime de bens do casa-
mento, as vezes o documento de iden-
tidade ou o ndmero de sua inscrigdo
no CPF ou CGC.

Por certo sempre faltard em tais do-
cumentos o ntimero do cadastro do imé-
vel, quer no INCRA, quer na Prefeitura
Municipal, elementos fora do conheci-
mento do postulante da medida.

Duas posigdes podem ser assumidas
pelo Cartério: a) exigir a inteira satis-
facio de todos os requisitos citados, co-
mo nimero de documentos, nome do
cdnjuge do/a proprietério/a, com a iden-
tificagiio, regime de bens do casamento,
assim como iguais dados em relagio ao
requerente da medida que no registro
se qualifica como credor (art. 176, § 1.°,
111, n. 2, letras a e b); b) ndo exigir esses
dados, abrindo matricula com os ele-
mentos de que dispde e efetuando o
registro ou a averbacdo. .

No primeiro caso, sem divida, o Re-
gistro de Iméveis ird se erigir em dique
ao acesso das medidas 3 matricula do
imével, tendo em vista o nimero de
elementos necessérios & abertura da ma-

- tricula, omitidos nos livros fundidrios

e que o postulante da cautelar terd que
satisfazer para tornar efetiva a medida
que obteve do Poder Judicidrio.

Sobrevirdo, certamente, os choques
entre o Cartério e as partes e entre o
Cartério e o préprio Juiz.
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No segundo caso esses entreveros ndo
ocorrer#io € o8 registros ou averbagdes,
uma vez praticados, tornardo mais efi-
cazes aquelas medidas.

O posicionamento a ser adotado pelo
Oficial estd, sem diivida, na dependén-
cia direta do seu apego ao formalismo,
assim como s orientacbes que recebe,
de suas Corregedorias Permanentes e
Geral.

Se, de um lado, ndo deve ser facili-
tado o acesso a0 Registro, de mandados
‘omissos quanto aos elementos necessé-
rios & abertura de matricula ou registro,
de outro, cuida recordar que muitos
dados omissos nos registros anteriores
(transcrigbes) faltam 2 conta de omissdo
dos mesmos Oficiais que ndo os exi-
giram na vigéncia da Lei revogada.

Propugnamos por uma posigdo inter-
mediéria, segundo a qual deverao os Ofi-
ciais solicitar, ainda que em documentos
apartados do mandado, a complementa-
¢iio dos dados faltantes para a abertura
da matricula ou o registro do mandado.

E essa atitude tem em mira que a
medida cautelar € transitéria, destinada
a, fatalmente, ser cancelada tdo logo
julgada, em cardter definitivo, a agdo
principal que vier a ser movida.

Por outro lado, a existéncia da medi-
da cautelar, como visto, se justifica pela
necessidade, que o legislador reconhe-
ceu, de se colocar & disposigdo das par-
tes, instrumentos para garantia de seus
direitos e para prevenir eventuais pre-
juizos.

Se 0 Juiz, em seu prudente critério,
concede a medida, impedi-la de acessar
ao Registro Imobilidrio é tornd-la, mui-
tas vezes, ineficaz, o que mais contri-
buiria para o descrédito do Poder Judi-
cidrio.

J& se disse que o Registro de Iméveis
¢ instrumento de publicidade, além de
sua elevada funcéio de garantir e asse-
gurar a propriedade e a titularidade de
direitos reais na coisa alheia. A tais fun-
¢Oes se acrescenta que ele tem, também,

a fungio de colaborar com o Poder Judi-
cifrio, no acautelar e prevenir litigios
futuros, de tal forma que deve servir
de instrumento e de meio e ndo ser con-
siderado um fim em si mesmo.

REQUISITOS DO MANDADO

O mandado para permitir o registro
da cautelar determinado pelo Juiz deve
satisfazer aqueles requisitos da Lei de
Registros Piblicos, mas nao pode deixar
de conter elementos que s6 sd@o encon-
trados no processo, tais como nome das
partes, data da decisdio que concedeu a
medida (¢ aqui ndo se héd de cogitar
do tréinsito julgado) e valor da causa,
porque esse valor é o que servird de
base para célculo dos emolumentos.

Dtvida que tem surgido quanto ao
cumprimento dos mandados diz respeito
4 necessidade ou ndo de ser reconhecida
a firma do Juiz que o assina, que o ex-

O legislador, ao tratar dos titulos com
acesso ao Registro, impds apenas o reco-
nhecimento de firma como requisito pa-
ra os instrumentos particulares, e entre
estes ressalvou aqueles que documentem
atos praticados por entidades vinculadas
ao Sistema Financeiro da Habitagdo.

A rigor, portanto, ndoc hé previsdo
para que se exija o reconhecimento de
firma do Magistrado que subscreve o
mandado, cabendo ao Oficial, se tiver
fundada suspeita para duvidar da auten-
ticidade da assinatura, exigir a provi-
déncia, ndo se olvidando de que, toda
vez que o mandado deva ser cumprido
em Circunscri¢do Imobilidria diversa da-
quela em que se situa o Juizo expe-
didor da ordem, h4 que ser submeti-
do ao “Cumpra-se” do Juiz Correge-
dor Permanente do Cartério, por apli-
cagdo analégica do que dispSe o art.
109, § 5.°, da Lei de Registros Pdblicos.

Isto porque a jurisdicio se estende
apenas até os limites da Comarca, e o
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Juiz, fora dela, ndo tem o poder de
ordenar, podendo fazer a solicitagéo atra-
vés de carta precatéria quando solicitar
a0 Juizo deprecado que dé a ordem em
seu nome e a seu rogo ou através do
mandado submetido, entretanto, ao exa-
me do Juizo que fiscaliza os atos do
Cartério de Registro de Iméveis.

Nos casos em que o mandado é apre-
sentado ao Cartério depois de colhido
o “Cumpra-se” do Juizo Corregedor Per-
manente, a meu aviso, descabe ao regis-
trador exigir o reconhecimento de fir-
mas, pois se tal fosse necessério o Juizo
o exigiria como condigdo do cumpri-
mento da ordem.

Em Sdo Paulo tem sido regra, em
cumprimento a Provimento da Correge-

doria Geral da Justica, que 0s escrivdes
dos Juizos, uma vez assinados os man-
dados pelos Magistrados, certifiquem a
autenticidade dessa assinatura, como queé
lhes reconhecendo a firma.

Sabemos todos que tém sido graves
e volumosos os problemas enfrentados
pelos registradores quanto aos manda-
dos, especialmente aqueles expedidos pe-
la Justica Federal e pela Justica do Tra-
balho.

Nio faltard a cada Oficial o relato
de um epis6édio, a0 menos, em que se
viu na contingéncia de, para nao ser
processado ou até mesmo preso, cumprir
mandados impossiveis de atendimento,
imperfeitos, falhos, omissos, expedidos
por tais 6rgdos do Poder Judicidrio.
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INTRODUCAO

Nosso trabalho, como de outras ve-
zes, longe de pretender apresentar-se co-
mo uma fese juridica, traz como virtude
(se nele se reconhece alguma) o desejo
de informar o registrador a respeito de
questdes préticas do nosso dia-a-dia. Ao
escother o tema “estado civil”, tinhamos
a plena certeza de que dele, tema cen-
tral, adviria um sem ndmero de questdes
interligadas e que estdo a exigir, de con-
tinuo, a apreciacdo dos Serventudrios de
Registros de Imdveis. Tento passar aos
Colegas e Congressistas, além da minha
modesta opiniio, o pensamento, princi-
palmente, dos Julgadores que militam
na drea de Registros Piblicos e que sdo,
em dltima anélise, o escoadouro de to-
das as controvérsias suscitadas pelas par-
tes, ou pelos Oficiais, e de quem de-
pende a distribuicio da boa e adequada
Justica.

Por outro lado, conhecendo o pensa-
mento dos eminentes Magistrados, bem

* Contribuiciio aos estudos do XVI Encon-
tro Nacional dos Oficiais de Registro de Imé-
veis do Brasil, realizado em Gramado-RS, no
perfodo de 14 a 19 de setembro de 1989,

como sua forma de abordar as questdes
onde, via de regra, avultam a capaci-
dade e cultura de cada um, vamos nos
equipando e evoluindo cada vez mais
para a correta apreciagio dos tftulos que
nos vém &s maos.

A necessidade que nés, Oficiais, te-
mos de cada vez mais estarmos atentos
a essa andlise detida e cuidadosa dos
titulos, deriva da importdncia sempre
crescente dos Registros Piblicos no mun-
do em que vivemos. Permito-me valer,
neste passo, das palavras do ilustre Dr.
José Renato Nalini, Magistrado que hoje
contribui com seu saber e inteligéncia
junto & Assessoria da Presidéncia do E.
Tribunal de Justica do Estado de Sao
Paulo, proferidas no Proc. 326/88, da
1.* Vara de Registros Piiblicos da Capi-
tal de Sdo Paulo, enfocando a relevincia
da atuagiio dos registradores, nestes ter-
mos:

“Integrado num sistema que atende
2 Justica — tanto que os cartérios pre-
diais sdo chamados de serventias do foro
nao oficializado da Justica — é-lhe con-
ferido o dever de contribuir para conse-
cuciio do resultado mais eficiente e me-
nos oneroso para o destinatirio do ser-
vico piblico. Ndo lhe é defeso mostrar
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ao interessado que melhor corresponde
a inspiragéio da economia de tempo, pré-
ticas registrérias e numerdrio, optar pela
escritura definitiva, Evidente que esta
propiciaria registro Gnico, célere e me-
nos dispendioso do que a seriagio de
atos pretendida pelo apresentante.

“A visdo abrangente com que a expe-
riéncia de décadas no oficio de registrar
o aquinhoou, félo recomendar a parte
atuacdio mais consentinea com a racio-
nalidade que deve presidir uma pres-
tagio delegada por ente estatal. E ao
fazé-lo, somente evidenciou o zelo com
que vem pautando sua conduta funcio-
nal, a merecer o reconhecimento da Cor-
regedoria Permanente”.

O rigoroso exame dos titulos é norma
que se impde, ndo se confundindo com
burocracia ou formalismo exagerado,
sendo uma real necessidade num siste-
ma formal de garantias como € o da
publicidade imobilifria.

Completando este pequeno intrito,
passo a narrar um fato que bem de-
monstra a repercussio da correta e in-
transigente anélise feita pelo registrador,
com conseqiiéncias de ordem patrimo-
nial que nem sempre se vislumbram no
primeiro momento. Recentemente, con-
versando com alguns Magistrados que
honram e dignificam a Magistratura pau-
lista, ouvi de um deles o seguinte relato:
em determinada Comarca paulista, foi
levada a registro uma carta de adjudi-
cacéio favor da vidva. O Oficial,
antes de praticar o ato, exigiu a exibigdo
da certidio de casamento para verifi-
cacdo da continuidade registral. Apurou-
se, entdo, que a interessada na reali-
dade néo era legalmente casada com o
falecido. Resultado: por forga dessa cau-
tela do Oficial, o Estado teve condigbes
de pleitear a rescisio da sentenga que
outorgara o bem 2 pretensa viiva ¢
reaver, para si, a heranca jacente.

Certo de que essa vis@io e consciéncia
fazem parte do exercicio das fungdes de
cada registrador aqui presente, passo &

abordar diversos temas, ligados ao ‘“‘es-
tado civil”, com consideragoes de ordem
bastante pritica.

PACTO ANTENUPCIAL

O pacto antenupcial é um negécio
juridico realizado pelos noivos, antes do
casamento, visando 2 definicdio do regi-
me de bens a ser adotado. E ato solene,
a exigir escritura piblica sob pena de
nulidade (Cédigo Civil, art. 256, par.
Ginico, I). Portanto, nenhum ato formal,
ou escrito particular, serve para suprir a
exigéncia prevista em lei quanto & forma
do pacto antenupcial. Inviével, também,
sua lavratura apés as nipcias, caso em
que ndio gerard nenhum efeito (conf.
arts. 256 e 230 do CC).

O art. 261 do CC prescreve a obri-
gatoriedade do registro da escritura pd-
blica de pacto antenupcial, para valer
contra terceiros, em livro especial no
Cartério de Registro de Imoveis. Se-
gunco a atual Lei de Registros Péblicos,
a escritura serd registrada no Livro “3”,
sem prejuizo de sua averbagdo obriga-
téria nos registros (transcricbes ou ins-
crigbes) ou matriculas referentes a im6-
veis (art. 167, 11, n. 1, da mesma Lei).

Com excegdo dos casos de separagio
obrigatéria, um nubente pode fazer doa-
¢iio a0 outro, atendido o limite previsto
no art. 312 do CC. As doages serdo
exiglveis mesmo em caso de anulagio
do casamento (art. 232 do CC); todavia,
perderdo eficicia se o casamento néo
vier a se realizar (art. 1.173 do CC).
Terceiros ndo podem intervir no pacto,
ato este exclusivo dos nubentes (art.
256 do CC). Assinale-se que no regime
da comunhido, necessariamente adotado
através de pacto, néo tém sentido doa-
¢es entre os nubentes, j& que todo o
patrimbnio, presente e futuro, se comu-
nica (art. 262 do CC). As partes n#o
poderdo incluir no pacto menhuma dis-
posicio que contrarie os direitos conju-
gais ou paternos, que serd tida como néo
escrita (art. 257 .do CC).
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No assento do casamento deverd cons-
tar o pacto antenupcial com indicagio
da data e o Tabelionato de Notas em
que foi passada a escritura (Lei 6.015/73,
art. 70, 7.°; CC, art. 195, I1I).

Serd competente para registro o Car-
tério de Registro de Iméveis da resi-
déncia do casal ¢, nas Comarcas em
que houver mais de um, o da Circuns-
crigio onde se situe o primeiro domicilio
dos cOnjuges. Faz-se prova de residén-
cia com a simples declaraciio do casal na
escritura e, nfio existindo, por simples
requerimento ao Oficial do Registro, pa-
ra fixar-lhe a competéncia a feitura do
registro. Mesmo que tenha ocorrido mu-
danga de domicflio, sem que o registro
haja sido feito, deve subsistir a compe-
téncia do Oficial do lugar do primeiro
domicflio do casal (SERPA LOPES, Tra-
tado de Registros Piblicos, ed. 1955, vol.
II, pp. 200-205). Deve o Oficial estar
atento para o fato de que o registro so-
mente poderd ser efetuado apds a cele-
bragdo do matriménio, exigindo-se que a
certidéo do assento civil do casamento
venha acompanhada da escritura, e nio

terd nenhuma validade o registro sem.

este importante requisito.

No momento do registro do pacto,
deve o Oficial pesquisar os demais li-
vros para verificar a existéncia de imé-
veis em nome do casal, e proceder, nos
assentamentos existentes, & averbac@o es-
pecializada da publicidade do termo de
casamento, porque, sem diivida alguma,
¢ na propriedade imobilidria que os re-
flexos do casamento sdio mais.importan-
tes, quer em relagio & disponibilidade
dos bens, quer quanto A capacidade do
seu titular,

Foi com o advento da Lei do Divércio
(Lei 6.515/77) que o regime legal pas-
sou a ser o da separagio parcial; até
entdo era o da comunhdo universal de
bens. Com a vigéncia da nova Lei um
fato imprevisto ocorreu: como ficaria
0 casamento em que a habilitagio ocor-
rera na vigéncia da velha lei, quando o
casal elegera o regime comum de entéo

(comunhdo), que prescindia de pacto,
ocorrendo sua realizacfio j& na vigéncia
da nova Lei que passou a exigir, para
o estabelecimento do regime da comu-
nhiio, a celebragio de pacto?

Atendendo a consulta do Oficial do
3.° Cartério de Registro de Iméveis da
Capital de Sao Paulo, a solugdo foi dada
pelo MM. Juiz Dr. José de Mello Jun-
queira, quando de sua marcante passa-
gem pela E. 1* Vara de Pi-
blicos da Capital, no Processo 112/82,
¢ que prevalece para casos idénticos, a
saber:

“A questio € nova e propicia, real-
mente, certa perplexidade ao Oficial re-
gistrador. J4 decidiu, ¢ por mais de uma
vez, o Tribunal de Justica de Sdo Paulo
que em casos tais pode-se suprir a falta
do pacto antenupcial, constando o ato
por averbagéio & margem do assento de
casamento (Revista de Jurisprudéncia,
vol. 72/42). O mesmo pensamento foi
esposado no julgamento inserido na mes-
ma Revista, vol. 67, p. 126).

“Julgando hipbtese em que no assen-
to do registro do casamento constou o
regime da comunhfo parcial, o mesmo
Tribunal assim se pronunciou:

“‘Dos autos consta que antes do ad-
vento da Lei 6.515, de 26.12.77, os
apelantes requereram a habilitagéo para
O casamento que contrafram, mas se ca-
saram em 14.1.78, sob o império da
mencionada lei. Quando requereram a
habilitacio, os apelantes expressamente
declararam que adotariam o regime da
comunhfo universal, e isto estd dito a
fls. B certo que néio foi celebrado pacto
antenupcial, por escritura pdblica, mas
a declarago verbal que fizeram, redu-
zida a termo, tinha plena validade, pois
fora ela manifestada pelo regime legal,
que no siléncio dos nubentes se presumia
por eles adotada. Declarando os nuben-
tes que optavam pelo regime da comu-
nhiio universal, praticaram eles um ato
juridico perfeito, consumado, sendo to-
dos os requisitos suficientes para o aper-
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feicoamento do negécio, durante a vi-
géncia da lei anterior. Sendo perfeito o
ato juridico, encontrava-se ele a coberto
da lei que veio a alterar o regime legal
de bens. Adotado o juridico ¢ bem lan-
cado parecer do D. Procurador da Jus-
tica, Dr. Mério de Salles Penteado, d&o
provimento ao apelo interposto, para o
fim de ser retificado o assento do casa-
mento, ficando constando do mesmo ser
o da comunhfo universal o regime de
bens dos apelantes’ (Revista de Juris-
prudéncia, vol. 60/45)".

E conclui:

“Em casos tais, quando comprovado
na habilitagdo, processada anteriormente
a vigéncia da Lei 6.515/77, que os noi-
vos se declararam pelo regime da comu-
nhdo universal de bens e, realizado o
casamento apés a vigéncia daquela lei,
ficou constando do assento do registro
civil o regime da comunhdo universal,
a falta de pacto antenupcial poderd ser
suprida por contrato posterior de rati-
ficacdo. A solugdo, no entanto, se res-
tringe a essa hipstese, justamente, quan-
do do registro do casamento ficou cons-
tando a comunhdo universal, ainda que
ausente o pacto preliminar do regime
de bens, por entenderem, a época, des-
nocessério, uma vez que jd tinham de-
clarado, por vontade, aquele regime, no
processo de habilitagdo, anterior & nova
sistemética.

“Se do registro civil constou o regime
da comunhdo parcial, a solugdo serd o
da retificagiio do registro, por via pré-
pria jurisdicional e consegiientes aver-
bagdes. O Cartério de Registro de Imé-
veis poderd, pois, aceitar a escritura de
ratificagdio do pacto antenupcial, acom-
panhada da certiddo de casamento, onde
ficou assentado o regime da comunhdo
universal, estritamente para a hipStese
ora enfocada”.

No mesmo sentido: _

“Regime de bens. Nipcias realizadas
sob a égide da Lei 6.515/77. Habilita-
¢do matrimonial anterior. Adogdo expres-
sa no termo respectivo do regime da

comunhdo de bens. Inexisténcia de pac-
to antenupcial. Irrelevdncia. Averbagao
permitida para que prevaleca esse re-
gime” (Revista de Direito Imobilidrio
12/108).

Como bem frisado na r. sentenca, a
aceitagdo pelo Registro Imobilidrio de
certidéo que indica regime de bens su-
jeito a pacto, sem este, para fins de re-
gistro, somente pode ocorrer na circuns-
tAncia ali delineada. Nenhuma outra si-
tuagio autoriza a iniciativa, pois é o
pacto condigdo e exigéncia legal para a
instituicdo de qualquer regime diverso
do comum.

Tentando burlar tal disposigdo legal,
pretendeu-se o registro, no 14.° Cartério
de Registro de Iméveis da Capital de
Sao Paulo, de um contrato particular
— com forca de escritura -—— em que
um dos participantes do ato se achava
qualificado como casado sob o regime
da comunhdo universal de bens, apés a
Lei 6.515/77, sem a celebragiio de pacto
antenupcial. A divida foi suscitada e
o interessado alegou que o regime fora
estabelecido com suporte no que dispde
o art. 45 da Lei do Divércio e que, no
seu entender, aquele dispositivo dispen-
saria a exigéncia do pacto.

Com seu brilhantismo peculiar, o ilus-
tre Magistrado Dr. Hélio Lobo Jdnior,
hoje prestando seu fulgor como Juiz Au-
xiliar na E. Corregedoria Geral da Jus-
tica, decidiu, nos Autos 735/86 da 1.
Vara de Registros Pidblicos da Capital,
que ndo assistia razfio ao suscitante, nos
seguintes termos:

“A estipulagdo quanto aos bens deve
ser feita antes da celebragio do casa-
mento (art. 256 do Cédigo Civil). A
auséncia dessa providéncia faz com que
prevaleca o regime legal, o qual, a época
do casamento dos suscitados — 30.6.78
— era o0 da comunh#@o parcial (art. 258
do CC). A 2* Cémara do E. Tribunal
de Justica do Estado de Sdo Paulo, antes
da vigéncia da Lei 6.515/77, ao decidir
caso anélogo, assim deixou assentado:
‘...ndo tendo havido pacto antenupcial,
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o regime de bens h4 de ser, obrigato-
riamente, o de comunhdo universal, o
que resulta da simples aplicagdo do dis-
posto nos arts. 134, 256, par. finico,
Iell, e 258 do CC. A escritura priblica
¢ exigida como da substincia da decla-
ragdo de vontade dos cdnjuges e, pois,
ad solemnitatem, deve, necessariamente,
ser anterior ao ato matrimonial. Se, na
espécie, nio houve pacto antenupcial,
mas simples declaragio no assento ma-
trimonial de que o regime de bens seria
de separagéo parcial, € evidente ser ino-
perante essa declaragio em face das
exigéncias peremptérias dos dispositi-
vos citados’ (apel. civel 240.500, Revista
de Jurisprudéncia do TJSP, ed. Lex,
36/67)".

E encerra:

“O art. 45 da Lei 6.515/77, invo-
cado pelos suscitados, ndo tem aplicagio
ao caso vertente. Com efeito, referido
dispositivo serve para excepcionar a re-
gra contida no art. 258, par. tinico, item
II, do CC, nao afastando, todavia, como
bem destacou o Dr. Curador de Regis-
tros Pdblicos, a aplicacio da norma do
art. 258 caput do CC”.

_ Questdio que merece destaque é se
a escritura de ratificacdo de declaragéio
de pacto antenupcial, feita nos termos
e condigSes previstos na consulta con-
tida no Proc. 112/82, supracitada, pode
ser averbada no Livro 3, préprio para
os registros de pactos. O rigor forma-
lista diria que n#@io, j& que, por pacto
antenupcial se entende medida tomada
anteriormente ao matriménio. E a indi-
gitada escritura de ratificagio ¢ ato pos-
terior a0 casamento, posto que lavrada

por forga de situagdo peculiar.

O nobre Magistrado Dr. José de Mello

Junqueira iniciou sua decisdo relembran-
do os termos daquela primeira sentenga:

“No processo de consulta 112/82, en-
tendemos possivel o pacto nupcial de
ratificagio quando comprovado na habi-

litagdo, processada anteriormente a vi-

géncia da Lei 6.515/77, que os noivos
se declararam pelo regime da comunhio

universal de bens e, realizado o casa-
mento apés a vigéncia daquela lei, ficou
constando do assento do registro civil
o regime da comunhdo universal, ndo
tendo havido o contrato antenupcial, exi-
gido pela nova lei. A solugio se res-
tringia a essa hipétese, quando do regis-
tro. do casamento ficou constando a co-
munh@o universal, ainda que ausente o
pacto preliminar do regime de bens, por
entenderem os noivos, & época, desneces-
séirio uma vez que j4 tinham declarado,
por vontade, aquele regime, no-processo
de habilitagdo, anterior & nova sistemé-
tica™,

Feita a observagdo, o nobre Magis-
trado passa a decidir a questdo nuclear
da didvida, nestes termos:

“A hipétese & qual a decisio se res-
tringia em sua permissibilidade era, jus-
tamente, essa, ndo tendo a sentenga feito
qualquer afirmagfio sobre seu registro no
livro préprio de n. 3. E nem poderia
fazé-lo, porquanto admitida a concreti-
zagdo do pacto de vontades anteriormen-
te ou ao depois do casamento, tais con-
vengdes poderdo ser registradas. E certo
que a Lei fala em convengdes antenup-
ciais. Seria, no entanto, demasiado rigo-
rismo concluirse que descaberia o re-
gistro se a escritura se ativesse a uma
ratificagBo posterior de vontades. O ato
de ratificagdo pressupde uma concreti-
zacdo de negécio antérior, com validade
juridica perfeita. A convencdo foi feita
anteriormente ao casamento e, portanto,
ndo deixou de ser antenupcial. A instru-
mentaciio das vontades é que se operou
depois do casamento. N&o vemos, pois,
6bice ao registro do titulo em apreco,
no livro préprio”. ‘

Outra questdio relevante é saber se,
em eventual discordincia entre o cons-
tante do assento de casamento e o pacto
antenupcial, qual-a solugiio que hd de
prevalecer: o disposto no pacto ou no
assento? Somos de opinifio que preva-
lece o disposto no pacto, pois “o prin-
cipio da imutabilidade do regime de bens
no casamento protege o verdadeiro regi-
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me que os nubentes estabeleceram an-
tes de se matrimoniarem ¢ néo o que
figura por erro, em desacordo com & lei
ou com a convengdo, no assento de casa-
mento” (Revista de Direito Imobilidrio
7/104). E a ligio do mestre SERPA LO-
PES: “Se houver omissdo no assento de
casamento ndo se induz dai uma revo-
gacio do pacto antenupcial” (Tratado
de Registros Publicos, vol, 1/248). Pros-
segue O Jurista:

“Demais, a omissio, no termo de ca-
samento, do pacto antenupcial ndo pode
implicar uma manifestacio de vontade
pré revogagdo do pacto. Este, para sua
validade, depende substancialmente de
escritura ptblica. A sua majoragfio, co-
mo semelhantemente & do testamento,
implica novo pacto antenupcial, isto ¢,
a eleigio do regime legal. E bem de
ver que essa revogagdo 86 seria admis-
sivel se expressamente manifestada por
meio de escritura ptblica, outorgada an-
tes da celebragdo do casamento”.

Igual pensamento se aplica para o ca-
so de os nubentes silenciarem quanto &
existéncia de pacto no ato do casamento.
Esta posigio ¢ defendida com a conhe-
cida firmeza e cultura do ilustre Des.
Ney de Mello Almada, em sua obra
Direito de Familia, vol. 1, p. 303, verbis:

“0O cerne da questiio reside em saber
qual seja a condigdo de eficdcia do pac-
to antenupcial. Obviamente, é o casa-
, conforme o Cdédigo Civil, art.
256, par. tnico, 1I. A doutrina ndo dis-
crepa do ora afirmado. Deve, pois, ser
descartada a idéia de que a eficdcia ad-
venha da inserciio nmo assento matrimo-
nial, que constitui forma”.

Este, também, o magistério de SILVIO
RODRIGUES ac afirmar que “as con-
vengdes nupciais constituem negdcio con-
dicional, pois sua eficécia fica submetida
2 ocorréncia de casamento. Com efeito,
o casamento no caso opera a condigdo
suspensiva, pois, enquanto aquele ndo
ocorrer, o0 pacto antenupcial nfio entra
em vigor” (Direito Civil, vol. 6, p. 168).

O inverso, porém, ndo é verdadeiro.
Inserido no assento do matriménio regi-
me diverso do comum, sem a existéncia
anterior de pacto antenupcial, tal inser-
¢lio serd de nenhum valor e prevalecerd
o regime legal. O festejado Prof. WA-
SHINGTON DE BARROS MONTEIRO
ensina que “se os contracntes nio fazem
lavrar convengiio alguma antes do casa-
mento, ou se € nulo o pacto antenupcial
lavrado, prevalece o regime comum” (Di-
reito da Familia, vol. 2/148).

Neste sentido:

“Se o regime legal de bens vigente
na época do casamento era o da comu-
nhiio universal, o fato de constar do
assento a adogio de regime diverso nao
pode prevalecer, diante da auséncia de
pacto antenupcial” (Revista de Direito
Imobilidrio 13/88).

Trouxemos o assunto do pacto ante-
nupcial para este trabalho em vista de
sua relevante importincia, com reflexos
no estado civil das pessoas, entendendo
que compete aos Srs. Oficiais analisar
cuidadosamente o conteiido dos titulos
que, muitas vezes, contém cldusulas e
disposicdes a respeito do regime esco-
lhido que afrontam as disposicdes le-
gais, a moral e os bons costumes (art.
257 do CC).

. Ao fazerem o exame formal do titulo,
os Oficiais, ebservando qualquer cléu-
sula que prejudique direitos conjugais
ou paternas ¢ que contrarie frontalmente
disposicOes legais, devem sobrestar o re-
gistro e a consegiiente averbacdo nos
assentamentos existentes.

QUALIFICACAO DAS PARTES
O ESTADO CIVIL COMO
REQUISITO

ALTERACOES (AVERBACAOQ)
PROVA DOCUMENTAL

Sendo o estado civil o determinador
das regras que regulamentario a dispo-
nibilidade do patriménio do individuo,
hé de constar obrigatoriamente do titulo
a ser registrado, ndo podendo o registro
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abrir .méo dessa formalidade, mesmo,
. muitas vezes, diante do inconformismo
das partes interessadas que n#o tém com-
preensdo do alcance da sua finalidade
¢ importéncia.

Convém aqui, por oportuno, fazer pe-
quena incursao na legislagio registréria,
para constatar o surgimento do estado
civil como requisito qualificador das

partes.

O Decr. 18.542, de 24.12.28, que
regulamentou o Decr. legislativo 4.827,
de 7.2.24, o qual reorganizou os regis-
- tros piiblicos, institufdos pelo Cédigo Ci-
vil, previa em seus arts. 237, 238 e 243,
como prérequisitos da transcrigio ou
inscriclio para a transferéncia de proprie-
dade e constituicio de direitos reais,
tdo-s6 o nome, domicflio e profissdao do
adquirente, transmitente, credor ou de-

O Decr. 4.857, de 9.11.39, com
as alteragdes introduzidas pelo Decr.
5.318/40, e legislagdo posterior, incluiu
como requisitos para as transcrigdes e
inscri¢Ges, além do nome, domicflio e
profisséo, o estado civil e a residéncia
(arts. 250 e 252). A atual Lei de Regis-
tros Piblicos (Lei 6.015/73), dentre os
inGimeros requisitos dos assentamentos do
“registro geral”, peculiares A abertura de
matriculas, introduziu, também de forma
incompleta, quanto as pessoas (art. 176,
§ 1.° II e III), o nome, domicilio e na-
cionalidade do proprietdrio, bem como,
tratando-se de pessoa fisica, o estado ci-
vil, profissiio e os elementos de identi-
ficagdo, deixando de exigir o nome do
cOnjuge ¢ indicagio do regime de bens
do casamento, de fundamental impor-
tincia & seguranga dos registros.

No que diz respeito aos atos nota-
riais, por incrivel que possa parecer, até
10.11.81, data da promulgagéio da Lei
6.952, de 6.11.81, que acrescentou pa-
régrafos ao art. 134 do CC, os requisi-
tos para a elaboracio do instrumento
piblico notarial do Brasil éram aqueles
ditados pelas OrdenacBes do Reino de
Portugal. ' ‘

De modo oportuno, referida Lei in-
cluiu no art. 134 do CC que da escritura
ptblica deverd constar, obrigatoriamen-
te, o nome, nacionalidade, estado civil,
profisséo, domicflio e residéncia das
partes comparecentes com a indicacdo,
quando necessirio, do regime de bens
do casamento, nome do conjuge e fi-
liaggo.

A E. Corregedoria Geral da Justica
do Estado de Sdo Paulo, pela longa
experiéncia obtida em correiges reali-
zadas em Cartérios de seu Estado, sen-
sivel &s indmeras reclamagdes contra es-
creventes ¢ tabelifies relativamente ao.
estado civil das partes, ocasionando pre-
juizos e erros dificilmente sanédveis, hou-
ve por bem baixar o Prov. 16/84, que
introduziu modificagdes as Normas de
Servico da Corregedoria Geral da Jus-
tia, determinando como requisitos 2 la-
vratura de atos, “o nome e qualificaciio
completa (nacionalidade, profissde, do-
micflio, residéncia, estado civil, regime
de bens, niimero do documento de iden-
tidade, reparticdo expedidora e nimero
de inscrigio no CPF ou CGC, quando
caso) das partes e respectivos cdnjuges,
ainda que ndo comparecentes, assim co-
mo de outros intervenientes, com ex-
pressa referéncia a eventual representa-
¢do por procurador”.

Qutra particularidade que deverd ser
consignada nas escrituras de transferén-
cia ou de constituicio de direito real
¢ que diz respeito ao casamento, é se
este foi realizado antes ou depois da
vigéncia da Lei federal que introduziu
o divércio no Pafs, porque, se o regime
for diverso do legal, indispensdvel seré,
também, que o titulo consigne o nimero
do registro da escritura de pacto ante-
nupcial, requisito obrigatério que deverd
ser refletido no registro a ser feito em
decorréncia do mesmo titulo.

Fécil concluir, neste pequeno retros-
pecto legislativo, que para o cumprimen-
to da atual Lei de Registros Piblicos,
no tocante aos requisitos da matricula
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e do registro, ttm os Oficiais registra-
dores enfrentado intmeras dificuldades.

Como a matricula serd elaborada com
os elementos do titulo apresentado e
os constantes do registro anterior (art.
196 da LRP), deparam-se os Oficiais
com transcrigdes ou inscrigdes longevas
em que omitido, na maioria das vezes,
ndo s6 o estado civil do adquirente, co-
mo também o nome do cOnjuge e o re-
gime de bens do casamento.

Sem esses requisitos ndo hd como pro-
var que os comparecentes no titulo (o
casal “A” e “B”) sejam os mesmos pro-
prietérios e codisponentes no registro ori-
gindrio, motivando a devolugéo dos titu-
los pelos Cartérios prediais, j& que com-
pete a eles zelar pela observancia do
principio da continuidade, exigindo ‘a
apresentagdo de documento que torne
seguro O ato a praticar,

O art. 167, 11, n. 5, da LRP prevé que
sao passiveis de averbagéio as alteracGes
do nome por casamento, desquite ou ain-
da por vérias outras circunsténcias que
cheguem a influenciar o registro. Assim,
o estado civil e qualquer alteracdo do
nome das pessoas que figurem no registro
como sujeitos ativos e passivos do ato,
devem ser averbados.

Como se disse, quem adquire como
casado, por exemplo, hd de provar, me-

diante a apresentagio de certidio de

casamento ‘do assentamento civil, que o
estado civil do titular do direito a época
em que aberta a transcrigio era o de
casado com aquele cdnjuge que figura
no titulo submetido a registro como alie-
nante, para propiciar a averbag@o escla-
recedora, corrigindo-se a omissdo no ti
tulo originério. :

O casamento ndo basta afirmado e
sim documentalmente comprovado, por
representar fato juridico de evidentes re-
percussGes patrimoniais, condicionadas
a atuagdo dos Registros Pfiblicos e cuja
exterioridade a estas inerente é do inte-
resse do mundo juridico, ndo podendo
ser aceito outro documento de prova que

néio os previstos em lei, na esteira de
precedentes normativos.

No Estado de S@io Paulo, principal-
mente na Capital, avolumaram-se 0s pro-
cedimentos de dividas suscitadas a re-
querimento dos interessados, que relu-
tam em ndo atender 2 exigéncia da apre-
sentagdo de certiddo de casamento para
o registro de transmissdo de direitos fei-
ta por pessoas casadas, mas cujos cOn-
juges ndo foram identificados no regis-
tro aquisitivo de direitos.

Da mesma forma, avultam os proce-
dimentos administrativos judiciais de
retificagio de registro, quando se invia-
biliza, eventualmente, a exibigdo de cer-
tidio de casamento do alienante, para
suprir a lacuna nos registros anteriores,
mediante prova oral ou anélise de outros
documentos pelo Juizo administrativo.

Registraremos neste tpico do traba-
lho, a titulo ilustrativo, algumas deci-
sdes de eminentes Magistrados da E.
1. Vara de Registros Piblicos e do C.
Conselho Superior da Magistratura de
Sao Paulo, que demonstram a obriga-
toriedade da exigéncia, decorrente do
interesse da publicidade, disponibilidade
e continuidade do Registro Imobilidrio,
servindo também como alerta aos Ofi-
ciais do cuidado que devem ter no exa-
me dos titulos, quando defrontarem com
registros anteriores que ndo possibilitam
a verificagio de confronto entre titulo
e registro anterior.

a) Ap. civel 5.088-0 — Séo Paulo —
Des. Marcos Nogueira Garcez:

“Transcrigio aquisitiva em que foi
omitido o estado civil do adquirente.
Necessidade de confrontar o que consta
da certiddo de propriedade e o titulo
que foi apresentado pelo interessado. Se
naquela nfio hd mencgdo do estado civil,
deve o oficial solicitar esclarecimentos
do motivo de ter aparecido mais uma

como alienante. O cumprimento
do art. 176, § 1.°, inc. II, n. 4, letra
a da Lei 6.015/73 é de extrema rele-
véincia. Eventual inobservincia dessa re-
gra poderia trazer sérios prejuizos ao
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conjuge no caso de ndo participar do
negécio juridico — e a terceiros, Terd
como identificar os titulares de domifnio
sem a prévia averbagio do casamento,
mediante documento hébil, na forma da
~ lei? Por outro lado, incumbe ao Oficial
registrador exigir a apresentagdao da pro-
va, nos termos das formas registrérias,
¢ ndo inferi-las de elementos noticidrios.
Sua fungéio é restrita, mormente formal,
¢ ndo deve ser ampliada. A anilise de
qualquer outra espécie de prova com-
pete & esfera jurisdicional, nos moldes
do que dispde o art. 202 e par. tnico
do CC”.

b) Divida — 9.° Rl — Deciséio: Dr.
Gilberto Valente da Silva — 1.* Vara
— Proc. 213/77: ’

Teor:

Pedro Rocha, solteiro, adquiriu um
prédio. Vindo a falecer, procedeu-se ao
seu inventdrio com a apresentagio do
formal a registro. Verificando ter havi-
do alteragdo no estado civil do transmi-
tente (art. 167, II, n. 5, da LRP), su-
jeita, portanto, a averbac¢do, foi solici-
tada prova do casamento, para aquele
fim, do que discordou o suscitado.

Decisdo:

“No caso em exame o formal de par-
tilha foi extraido dos autos de inventério
dos bens deixados por Pedro Rocha,
titular de dominio do imével partilhado,
e de sua mulher Ana Céndido Rocha.
Entretanto, Ana Céndido Rocha nio tem
seu nome registrado no Cartério susci-
tante, ndo figura nos livros fundidrios,
de sorte que, embora proprietdrios os
seus herdeiros, j4& que posse e dominio
se lhes transmitiram com o simples even-
to morte (CC, art. 1.371), o seu titulo
de dominio ndo pode ser registrado. As-
sim, ndo s6 pela inexisténcia da prova
de casamento de Pedro Rocha, porque
ndo é sé ele o transmitente do bem in-
ventariado, mas também pela falta de
demonstragio de que esse casamento
ocorreu com a inventariada Ana Cin-
dido Rocha, é que o formal ndo pode
ser registrado”,

¢) Divida — 16.° RI — Decisdo:
Dr. José de Mello Junqueira — 1.* Vara
— Proc. 111/81:

Decisdo:

“Na escritura que se pretende regis-
trar, Maria Stella apresentou-se com . seu
nome de casada — Maria Stella Ferrei-
ra dos Santos — e qualificada pelo es-
tado civil de vitiva. A certiddo de. fls.
dé noticia de seu falecimento, esclare-
cendo que era casada com José Ferreira
dos Santos. Destarte, ndo hd como se
registrar a escritura em que o suscitante
figura como outorgado comprador. An-
tes de qualquer registro deste ato, é pre-
ciso que se averbe o casamento na res-
pectiva transcrigdo e se registre a adju-
dicacdo do imével por falecimento do
marido. Do contrdrio estar-se-ia inob-
servando os principios bésicos do siste-
ma registririo brasileiro, precipuamente
aquele da continuidade”,

d) Divida — 17.° RI — Decisgo:
Dr. Bruno Affonso de André (voto ven-
cido) — Ap. civel 3880 — SP — TJ:

Decisdo:

“O  casamento ndo basta afirmado.
Deve ser comprovado, documentalmente,
a qualquer momento. Constitui requisito
do registro, em se tratando de pessoa
natural, dentre outros o estado civil do
transmitente (conf. art. 176, § 1.° inc.
III, n. 2-a, da LRP; V. na Lei ant. art.
247, item 7)”. '

e} Divida — 17° RI — Decisdo:
Dr. Gilberto Valente da Silva — 1.2
Vara — Proc. 173/80:

Decisdo:

“Com efeito, ndo basta que nos au-
tos do inventdrio do casal tenha sido, -
eventualmente, feita prova do estado ci-
vil de Ismael de Azevedo, pois é indis-
pensivel que & margem da transcricdo
seja feita a necessdria averbagdo para
esclarecer o seu estado civil, prova que,
sem ddvida, o suscitado poderd fazer
a qualquer momento. O simples fato de,
no Juizo do inventédrio, ter sido aceita
a declaracde do inventariante de que
ele era casado, ndo exime a averbagdo
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que deve ser na transcrigéo,
4 vista de documento hébil”.

f) Davida — 7.° RI — Decisfio: Dr.
Ricardo Henry Marques Dip — 1.* Vara
— Proc. 533/85:

Decisdo:

“Objeta o Serventudrio, Ademar Fio-

raneli, que, no registro anterior, figura
como proprietério apenas José Nunes de
Oliveira, qualificado como casado, sem
indicagéio do seu cbnjuge. Correto o en-
tendimento do suscitante, a reclamar
prova adequada de que D. Marianna
Nobre Pereira Nunes é o cOnjuge de José
Nunes de Oliveira, ambos conddminos
" e codisponentes ademais do imével em
questdo. Trata-se de exigéncia imposta
pela continuidade registral, como bem
advertiu o Serventudério, ¢ se trouxe a
colagdo, com o costumeiro acume, a r.
sentenga do MM. Juiz Narciso Orlan-
di Neto, no Proc. 217/84 deste Jufzo.
Em outras oportunidades, sublinhe-se,
esta Corregedoria Permanente perfilhou
a mesma orientacdo (Procs. 57/85 e
174/85), acentuando:
‘... & necessirio averbar, prévia —
embora admissivel que concomitante-
mente com a escritura — o estado civil
do proprietdrio tabular & data de sua
aquisic@o relativa ao imével objeto, bem
como indicar, no registro, quem era seu
cOnjuge entiio (em razio da disponibi-
lidade). O em. Juiz Narciso Orlandi Ne-
to, em r. decisdo desta Vara, ji estabe-
leceu que o fundamento desta exigéncia
¢ o de evitar que, em hipitese de morte
do cOnjuge, o supérstite, sem abrir in-
ventdrio dos bens deixados pelo faleci-
mento daquele, venha a contrair novas
népcias, alienando, depois, iméveis, com
o assentimento de quem, sobrevindo cOn-
juge, nio era codisponente dos prédios”
(6.5.85, Proc. 57/85)".

g) Divida — 3.° RI — Deciséio: Dr.
Narciso Orlandi Neto — 1.* Vara —
Proc. 1.290/83:

(Possibilidade do Juiz, e s6 dele, de
aceitar outros documentos como prova
do casamento.)

Decisfio:

“A suscitada deixou bem claro que
admite estar correta a exigéncia feita pelo
Oficial. Conforma-se ela, mas ndo a pode
cumprir. Ndo dispde da certidio do re-
gistro civil e estd impossibilitada de ob-
té-la. A teor do artigo mencionado, ao
Juiz ndo compete apenas declarar cor-
reto ou incorreto 0 motivo da devolugdo,
mas, eventualmente, dispensar a exigén-
cia, reconhecendo a impossibilidade de
sua satisfacdo e a inexisténcia de pre-
juizo a terceiros e & seguranca do Re-
gistro de Iméveis. E claro que os do-
cumentos nio podem substituir; nos ter-
mos da Lei civil, a certiddo do Registro
Civil. Impedir, entretanto, a averbacdo,
quando a circunstincia relevante estd
fartamente demonstrada por outros ele-
mentos, ¢ iniqiiidade condendvel. Como
ressaltou o Dr. Curador, as exigéncias
feitas pelo Oficial estdo perfeitas. A ele
ndo é dado aceitar outros documentos
que n#o os previstos na lei, mas ao Juiz
¢é permitido, com a fiscalizagdo da Cura-
doria de Registros, dispensar exigéncia
que o interessado ndo possa satisfazer”.

h) Didvida — 2.° RI — Decisdo: Dr.
Hélio Lobo Jtnior — 1.* Vara — Proc.
380/86: .

Decisfio:

“Na transcrigio 19.912 do 2.° Cartd-
rio de istro de Iméveis, consta como
titular do dominio Manuel da Cruz. Nédo
hé mencio ao seu estado civil. Jé o
formal de partilha apresentado a registro
refere-se a Manuel da Cruz como sendo
casado com Maria da Cruz. Néo se com-
provou, todavia, esse matrimdnio, a néio
ser indiciariamente, pelo pouco legivel
documento de fls. A matéria em exame
foi objeto de especifica andlise pelo E.
Conselho Superior da Magistratura (fls.),
que disciplinou a questio normativa, ra-
tificando, destarte, as decisdes preceden-
tes, proferidas nesta 1.* Vara de Regis-
tros Piblicos. Inegdvel, por outro lado,
a importdncia de tal comprovacdo, a
fim de que se saiba o real estado civil
do titular do dominio e, principalmente,
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se for casado, 0 nome de seu cOnjuge.
Na esfera administrativa, perante o Ofi-
cial, a maneira correta para tal compro-
vacio seria a apresentagdo de certiddo
de casamento, que permitiria a esclare-
cedora averbagiio. Afora essa hipétese,
resta a via judicial, indicada no ‘acérdéo,
e decisdes normativas e que poderd ser
utilizada pela requerente”.

i) Divida — 3.° Rl — Decisdio: Dr.
Ricardo Henry Marques Dip — 1.* Vara
— Proc. 131/88:

Decisdo:

“Com efeito era e & indispensével a
prévia averbagio de mudanca do estado
civil do disponente registral para a ins-
crigiio de titulo de transferéncia ou one-
racio do imével (arg. do art. 246, Lei
6.015, de 31.12.73; cf., breviatis causa,
estes julgados do E. Conselho Superior
da Magistratura do Estado: ap. civel
5.088-0, Capital, 27.1.86; ap. civel
4.916-0, Araraquara, 11.4.86; ap. civel
6.508-0, Itu, 26.1.87, em todas Relator
Des. Sylvio do Amaral)”.

Mesmo nos Alvards Judiciais, ou nas
pattilhas homologadas judicialmente, a
exigéncia se impGe j& que, para os pri-
meiros, o Juizo ndo a observa, e, para
as Gltimas, no inventfrio ndo se cuida

de detalhes dessa natureza, pois as de-

claragdes do inventariante se presumem
verdadeiras. Todsavia, no Registro, hé
absoluta necessidade de prova formal,
documental, do estado civil, pois “...
efetivamente cabe ao Oficial a verifi-
cacio de todos os requisitos necessdrios
registro de um titulo, aferindo-lhe
validade e a legalidade, com o exame
possiveis vicios extrinsecos e intrin-
, e suscitar divida, ainda que o
a oriundo de uma decisio judi-
n&o ser que a sentenca judicial
decidido todos os ébices opostos
registro, pode o Sr. Oficial apreciar
formalidades exigidas, principalmen-
as que dizem respeito & conformidade
ao registro anterior” (€ o que decidiu
o Conselho Superior da Magistratura, no
agr. de peticio 235.115).
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Exemplo tipico sdo as escrituras la-
vradas com base em Alvard Judicial,
autorizando que o Espélio de “A” aliene
a propriedade, quando na realidade a
autorizagdio deveria ser dos Espélios de
“A” e “B”, tendo em vista que a aqui-
sigio o foi pelo casal com a ocorréncia
de falecimento anterior de um dos cfn-
juges sem a abertura da sucessdo. Have-
ria aqui, sem ddvida, se admitido o re-
gistro do titulo, quebra da continuidade
dos registros, com sérias repercussbes no
patrimdnio do casal, motivo por que
devem os Oficiais, no exame de titulos -
em que o Espélio figure como alienante,
exigir que do mesmo titulo conste o
estado civil do de cujus por ocasiio do
falecimento ou que a escritura venha
acompanhada de certiddo de 6bito para
constatacio do estado civil na época do
decesso, para possibilitar o exame da
continuidade e especialidade registral.
Basta dizer, se o falecido j& era vitdvo,
haveria necessidade do registro do in-
ventdrio do cBnjuge pré-motto, sem ©
que ndo haveria possibilidade de regis-
tro do titulo, ainda que o Espélio tenha
sido autorizado a alienar a propriedade.

NULIDADE E
ANULACAO DO CASAMENTO:
CONSEQUENCIAS

Casamento nulo é aquele contraido
com infragio de impedimento dirimente
absoluto ou perante autoridade incom-
petente (arts. 183, I a VIII, 207 e 208
do CC) e anuldvel é aquele contrafdo
com infracio de impedimento dirimente
relativo ou mediante coacdo ou, final-
mente, por erro essencial de pessoa (arts.
209, 210, 218 e 219 do CC). Embora o
art. 207 do CC negue eficdcia ao casa-
mento anulado, a verdade & que, ainda
assim, ele produz efeitos vérios. Um dos
efeitos a que nos referimos reside na
dissolugio da sociedade, conforme pre-
ceitua o art. 2.° n. I, da Lei 6.515/77,
retirando-se cada cdnjuge com os bens
que lhe pertenciam na ocasidio das nip-
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cias. Perdem efeito as doagdes feitas aos
cOnjuges, inclusive as incluidas no pacto
antenupcial (art. 312 usque 314 do CC),
e este deixa de ser cumprido (art. 256
do CC).

“Anulado o casamento ou declarado
nulo — observa CLOVIS — cessam as
relagdes pessoais e econ6micas por ele
estabelecidas. Se o casamento é nulo ndo
houve comunhéo, porque néo houve so-
ciedade conjugal. O mesmo se deve dizer
do casamento anulado. A confusdo, em
que estiveram os bens antes da sentenga

que declara a nulidade, é um mero es- -

tado de fato; cada cOnjuge retira o que
lhe pertence com'os frutos ndo consu-
midos e os acessérios correspondentes”
(Com. ao art. 267).

No mesmo sentido, perfila-se o mestre
CARVALHO SANTOS (Cddigo de Pro-
cesso Civil Interpretado, n. V, p. 81),
verbis:

“Vale dizer: na partilha dos bens,
que o casamento nulo ou anulével tor-
nou comuns, serdo separados para cada
conjuge ndo a metade dos bens que
formam a massa pro indiviso, mas, sim,
precisamente aqueles bens que cada con-
juge trouxe para a sociedade conjugal,
observando-se ainda o que preceitua o
artigo 222”7,

Tratando-se de bem adquirido na cons-
tincia do casamento, posteriormente anu-
lado, hé entendimento 'divergente no sen-
tido de que a este se aplicam os princi-
pios da sociedade de fato. O Des. [talo
Galli, Relator na ap. civel 265.507, jul-
gada pelo E. Tribunal de Justica de Sao
Paulo, vencido pela maioria, consignou
em seu voto minoritdrio:

“E verdade que, anulado o casamen-
to, dissolve-se a comunhdo, dissolugéo
que retroage & data do casamento; ¢ o
que dispde o art. 267, n. 11, do CC; a
rigor, 0 caso ndo é de dissolugio da
comunhdo, porque, nulo o casamento,
comunh@o ndo existiu, como observa
Pontes de Miranda, invocado pelos au-
tores. Ocorre, contudo, que ndo se cuida
de bem trazido pelos concubinérios para

‘a comunhao a época do casamento; tra-

ta-se, isso sim, de agqiiesto, de bem ad-
quirido no perfodo de convivéncia, com
o esforco comum. Bem andou, assim,
o Dr. Juiz de Direito em aplicar a hipé-
tese os principios da sociedade de fato”.

A ‘decretagio da nulidade dos casa-
mentos exige atengdo e acuidade do re-
gistrador, para que n@o ocorra a quebra
de principios fundamentais do registro
de imdveis. A Sra, Oficiala do 10.° RI
desta Capital levantou a seguinte du-
vida:

“Helizabeth adquiriu parte ideal de
um imével por sucessdo a seu pai (em
1947) e a sua mae (em 1956), sendo
a partilha homologada em 1972. Em
1962 contraiu matriménio com Alcides,
que veio a ser anulado em 1968, com
ambos os fatos devidamente averbados
no registro. Em 1975 tem acesso ao
registro escritura pela qual Helizabeth
alienou sua parte ideal. Ora, sobrevindo
a anulagdo do casamento, com funda-
mento no artigo 218, c/c. o art. 219,
n. 1I1, do CC, ndo se procedeu a qual-
quer registro da partilha dos bens do
casal, 0 que seria de rigor”.

A diavida foi julgada procedente por
decisio do nobre Magistrado Dr. Gil-
berto Valente da Silva, que concluiu
da seguinte forma:

“Qra, se o casamenio foi celebrado
no regime da comunhdo de bens e se
ambos os cBnjuges foram declarados de
boa fé, os efeitos civis do casamento,
e entre eles estd a comunhdo dos bens
que ambos possuiam até entdo, preva-
lecem, ndo héd como se afastar a exi-
géncia de partilha em consegiiéncia da
anulagio do casamento ou, se o bem
permanece em comum, que o ex-marido
de Helizabeth compareca ao ato nota-
rial, jd que pelo casamento adquiriu a
meacdo do imébvel”.

Aplica-se aqui o art. 167, 11, n. 14,
da Lei 6.015/73, averbando-se a nuli-
dade ou anulagdio do casamento, quando
ndo haja partilha dos iméveis, preva-
lecendo o estado de comunhdo. Caso os
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cOnjuges decidam sobre os bens, com
a elaboracdo de partiltha, esta serd ob-
jeto de registro, a teor do que dispde
o art. 167, I, item 25, da mesma Lei
6.015/73.

RESTABELECIMENTO
DA SOCIEDADE CONJUGAL

A hipétese do restabelecimento da so-
ciedade conjugal reflete-se no estado ci-
vil do casal que se reconcilia, j& que,
da situago de separados que estavam,
retornam ao estado de casados e sob
o regime de bens que adotaram na oca-
sidgo da celebragio do matriménio. O
regime restabelece-se entre os cOnjuges
com o trénsito em julgado da sentenca
€ opera erga omnes com a averbagdo
no registro civil. A averbagio no Regis-
tro Imobilidrio se fard com base no dis-
posto no.art. 167, II, n. 10, da LRP,
e o titulo que poderd servir de base a
- ela serd a certiddo do Oficial no Regis-
tro Civil, pela necessidade de dar publi-
cidade a tdo importante transformacio
no estado civil dos cOnjuges, com refle-
x0s ndo sé quanto & pessoa de cada um
deles, como no que tange ao acervo pa-
trimonial.

DIVORCIADO E SEPARADO —
PARTILHA DE BENS

A separacéo judicial e o divércio criam
um novo estado civil ao interessado, que
emigra de um anterior, ou seja, o de
casado. Esse novo estado civil traz, a

quem o adquire, dentre vérias mudancas

comportamentais, novas peculiaridades,
no que respeita & propriedade. Um dos
pontos polémicos tem sido a partilha dos
bens dos separandos e divorciandos. Hé
os que defendem a posicio de que ela
deve ser efetivada entre as partes e deci-
dida judicialmente, ao passo que outros
hé que néio véem nesse ponto a relevén-
cia dada pelos primeiros a ponto de se
impedir a decretagdo do divércio. Basta,
- para estes, que a sentenca ‘‘disponha”

sobre a partilha para se homologar o
divércio, j& que n@o é nenhuma heresia
a permanéncia do ex-casal como condd-
mino,

A questio divide doutrinadores e a
prépria jurisprudéncia. Defende-se a pri-
meira corrente:

“Ora, se a intengdo do legislador foi,
justamente, evitar o problema da con-
fusdo de patrimdnios, com o novo casa-
mento, como se permitir que, decretado
o divércio, se fizesse a partilha poste-
riormente? Tanto é exato o entendimen-
to que o grande civilista pétrio SILVIO
RODRIGUES (O Divdrcio e a Lei que o
Regulamenta, ed. Saraiva, 1978, p. 158)
observa: ‘A regra € de alguma severi-
dade, quando ndo permite o divércio até
que se haja procedido & partilha do pa-
triménio comum, e talvez pudesse ser
abrandada através de um duplo expe-
diente: impedir-se ndo o divércio, mas
o segundo casamento; ndo exigir parti-
lha, mas apenas o arrolamento dos bens
comuns’. E conclui: ‘Entretanto, ndo foi
essa a orientacdo do legislador, que exi-

decis@io sobre partilha dos bens, para

ecretar o divércio’” (Revista de Di-
reito Imobilidrio 13/124).

Invoca o renomado CANDIDO RAN-
GEL DINAMARCO:

“Tanto no divércio quanto na sepa-
ragio judicial, a sentenca ¢ nitidamente
constitutiva, pois, além de declarar a
existéncia do direito alegado pelo au-
tor, contém um segundo momento l6gico
em que opera efetivamente a modifica-
¢éio do estado civil dos conjuges. Como
sentenga constitutiva, ela ndo comporta
execugdo forgada, que é decorréncia das
sentencas condenatérias (Cédigo de Proc.
Civil, art. 584, I). Os atos de averbagéo
da sentenca no Registro Pidblico ndo se
consideram execu¢iio no sentido técnico
que caracteriza esta, sendo simplesmen-
te cumprimento de deveres funcionais
dos encarregados do registro (execugdo
imprépria). Conseglientemente, ndo po-
derd ser deixada para posterior como
pretendeu o inclito Magistrado a quo a
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divisdo do patrimdnio comum dos cbn-
juges, porque estes, divorciados, pode-
rio convolar novas ndpcias, sem que

algum tempo, com
a possibilidade da criagio do problema
apontado, ou seja, confusdo patrimonial,
com e sérias conseqiiéncias” (RT
512/20-34).

A C. 4" Cimara do Tribunal de Jus-
tica de Sdo Paulo, no agr. de instr.
24.333-1, decidindo questio que en-
volvia separacio consensual, perfilhou o
entendimento de que era impossivel a
homologacio da separaciio sem que esta
dispusesse sobre a partilha dos bens do
casal. No mesmo sentido :

“Nio é desarrazoada a interpretagio
que exige, meste caso, que a sentenca

de divércio deva também conter, obri-

gatoriamente, a dos bens do ca-
sal (RTJ 100/779). Nesse sentido: RT
537/149” (Cédigo de Processo Civil e
Legislagdo Processual em Vigor, Ed. Rev.
dos Tribunais, 11.* ed., p. 461 — THEO-
TONIO NEGRAO, nota ao art. 40,
§ 22, 1V, da Lei do Divércio).

Supremo Tribunal Federal, RE 92.216,
Rel. Min. Moreira Alves. Ementa: “Di-
vércio — Necessidade de partilha de
bens na sentenca, ainda que na hipétese
do art. 40 da Lei 6.515 — Interpretacio
que n#io se pode ter como desarrazoada
— Stimula 400"

Com apoio neste entendimento, mui-
tos Cartdrios ndo tém aceitado para re-
gistro titulos nos quais o transmitente
é o casal separado, ou divorciado, e que
neles comparece nesse estado civil, mas
na condigio de conddmino do bem, jé
que o vinculo matrimonial efetivamente
se extinguiu. E, data maxima venia, com
todo o respeito a tais posigdes, ndo nos
parecem estar com a razio os que assim

agem.
- Em dois acérdios estampados na Re-
vista de Direito Imobilidrio 12/70 e
11/108, acham-se alguns dos postula-
dos dos defensores da segunda corrente.
Por esta, de acordo com o par. Gnico
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ex-cOnjuges recebesse 50% dos bens do
casal, cujo rol consta dos autos”,
N correta a decisdo

momentos (Procs. 1.055/83 e 73/85, da
1.* Vara de Registros Piblicos da Capi-
tal de Sdo Paulo), teve oportunidade,
com o rilhantismo, de res-
guardar o principio da continuidade ao
dar razéio aos Oficiais dos 10° ¢ 18°

que negaram registro a
formal de partilha e carta de adjudicagdo
pela auséncia de registro anterior de par-
tilhas que deveriam ocorrer em proces-
sos de desquite.
Proc. 1.055/83: .
caso, Rosa enviuvou do pri-
meiro marido e recebeu, por forga de
sua sucessio, 50% de um imével. Pos-
te veio a casar-se pela segunda
vez, terminando esta sociedade conjugal
desquite. Falecida Rosa, foi trans-
mitida & sua filha, Gnica herdeira, a
totalidade dos 50% do imével que rece-
bera pela sucessio de seu primeiro ma-
. O Oficial negou-se a efetivar o
registro, alegando que se impunha o re-
gistro partilha do desquite da fale-

il

que a de cujus
recebeu no inventdério de seu filho, ndo
hé nada a objetar

de outra quarta parte, além do sexto
que niio se comunicara. Para que a par-
tilha merecesse registro, necessério seria
que os 4/6 do imé6vel estivessem regis-
trados em nome de Rosa, em respeito
ao princfpio da continuidade, estatufdo
no art. 238 da Lei 6.015/73. De outra
forma, estar-se-ia admitindo a transmis-
sio de direitos que a de cujus ndo de-
tinha. Ora, nunca é demais lembrar que
‘nemo plus jus ad alium transferre potest
quam ipse habet’ ”,

E, justificando a posicio do Oficial,
prossegue:
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“Ai estd o cerne da exigéncia feita.
O Oficial nao recusou o titulo por en-
tender que o Juiz decidiu errado; ndo
estd em discussdo a partilha julgada. O
que estd sendo objeto da exigéncia € a
observéncia do principio da continuida-
de. Em outras palavras, o Oficial ndo
exige a retificagdo do formal de partilha,
mas o registro prévio do titulo pelo qual
a de cujus adquiriu, de seu ex-marido,
a outra quarta parte ideal do imével.
O E. Conselho Superior da Magistratura
ja decidiu que:

‘E preciso notar que ao Serventudrio
compete o exame do titulo 2 luz dos
principios normativos dos Registros Pd-
blicos, no caso, o de Iméveis. A apre-
ciagdo tem em vista as formalidades ex-
trinsecas da documentagdo apresentada.
A partilha, em si, é ato judicial, insus-
cetivel de exame pelo Oficial do Regis-
tro. A atividade deste é concernente, ex-
clusivamente, ao Registro Pdblico, para
manter, por exemplo, ‘a continuidade do
registro’ (Registro de Imdveis, Ed. Sa-
raiva, 1982, ementa 32).

“Q titulo judicial, apesar de sua ori-
gem, ndo é apto a aumentar a disponi-
bilidade que tinha a proprietdria. Se era
dona da quarta parte ideal do imével,
ndo pode transmitir a seus herdeiros me-
tade ideal. Antes, h4 de ser registrado
o titulo pelo qual adquiriu a outra quar-
ta parte”.

Nestas condig3es, sem a possibilidade
da presenca do ex-cOnjuge, na qualidade
de conddmino, impde-se o registro da
partilha feita na separagio ou divércio.

No outro Processo — 73/85 — em
situagdo assemelhada, e revelando a im-
portincia dos reflexos do estado civil
da pessoa, o inclito Julgador decidiu:

“Finalmente, a divergéncia no estado
civil de Ester exige vérias diligéncias.
Aceitando-se que ndo houve casamento
com Miguel Passanga, hd necessidade da
averbacio do casamento com Vendel
Szabo. Considerando o regime da comu-
nhdo de bens, o desquite deve ter sido

seguido de partilha que tenha incluido
o imével objeto da transcricio 6.967,
do 10.° Cartério. E imprescindivel o re-
gistro dessa partilha para que Ester pos-
sa dispor de todo o imével, se este a ela
coube inteiramente. Se ndo foi feita a
partilha, a declaragio de bens do inven-
tério estard errada, porquanto Vendel
serd titular da metade ideal daquele
bem”.

Registradas estas decisdes como ilus-
tragiio ao tema, parece pacifico que nas
separaghes, ou divércios, inexistindo a
partilha dos imé6veis, nada impede que,
mantida a comunh@o dos imdveis agora
pro indiviso, ambos os condéminos alie-
nem a propriedade a terceiros, com pre-
feréncia do outro condémino. Aos Ofi-
ciais basta atentar para a averbagdo obri-
gatéria, antes da prética dos registros,
das alteragdes do estado civil, exigindo
o documento hébil consubstanciado em
certiddo do assento civil das alteragdes
a teor do que dispde o art. 167, II, n. 5,
c/c. o par. tinico do art. 246 da Lei
6.015/73.

Interessante anotar a alteragdo intro-
duzida na mesma Lei de Registros Pi-
blicos no que diz respeito & averbagdo
e registro das partilhas, introduzida pela
Lei 6.850, de 12.10.80, que gerou ind-
meras interpretagGes. Passaram a enten-
der, alguns, que ndo mais seria neces-
sdrio o registro da partilha feita entre
os cOnjuges quando dizia respeito a imé-
veis do casal, bastando apenas a aver-
bacdo como previsto no texto do artigo
modificado. A E. Corregedoria Geral da
Justica do Estado de S&o Paulo, acatan-
do decisfio do nobre Magistrado Dr. José
de Mello Junqueira, quando de sua mar-
cante passagem pela 1,* Vara de Regis-
tros Pdablicos, fixou orientagio norma-
tiva a todo o Estado, consubstanciada
no Comunicado 12/82, in verbis:

“Aos Oficios do Registro de Iméveis
do Estado

“A Corregedoria Geral da Justica co-
munica aos Srs. Oficiais do Registro de
Iméveis do Estado que, atendendo & so-
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licitagio do MM. Juiz de Direito da 1.*
Vara de Registros Publicos, da Capital,
acolheu a orientagdo no sentido de:

“a) ser objeto de registro, a sentenga
de separagdo judicial, de divércio, ou
que anula o casamento, quando decidir
sobre partilha de bens imdveis, ou di-
reitos reais registrdveis (art. 167, inc.
1-25, da Lei de Registros Piblicos), e de:

‘‘b) ser objeto de averbagdo, a sen-
tenga de separagdio judicial, ou de nuli-
dade ou anulagio de casamento, que
néo decidir sobre a partilha dos bens
dos cOnjuges, ou que apenas afirmar per-
manecerem estes, em sua totalidade,
comunhdo (art. 167, inc. 11-14, da Lei
de Registros Ptblicos), atentos neste ca-
so para a mudanca do cardter juridico
da comunhdo, com a dissolugiio da con-
jugal (art. 267 do Cédigo Civil) e surgi-
mento da condominial pro indiviso (arts.
623 e segs. do Cédigo Civil)”.

RETIFICACAO DO ESTADO
CIVIL — AVERBACAO

A alteragio ou retificagio constante
do registro — estado civil, por exemplo
— € ato que se reveste de alta respon-
sabilidade, a exigir cautela e acuidade
por parte do registrador. O art. 167,
11, n. 5, da LRP prevé que as circuns-
tincias que, de qualquer modo, tenham
influéncia no registro ou nas pessoas nele
interessadas, devem ser objeto de aver-
bagéo. .

Assim, se na transcrigdo ou matricula
o transmitente figura como solteiro e no
titulo transmissivo da propriedade com-

parece como casado, impossivel serd o

registro deste sem, antes, promover-se a
averbacio do seu novo estado civil. Po-
rém, os casos mais suscetiveis de cui-
dado s@o os alegados “erros” que teriam
sido inseridos desavisada ou incorreta-
mente nos titulos origindrios dos regis-
tros.
Um dos objetivos visados pela lei ¢
impedir a retirada de ium direito real de
eventual titular, Se consta da transcrigdo

que o adquirente ¢ casado e na alienagio
aparece como solteiro, a averbagio rela-
tiva & qualificacio dessa parte apresenta-
se de grande relevo juridico, porque, na
hipétese de o transmitente ser casado,
necesséria se tornaria a outorga uxdria
para a alienacio. Também se poderia
cogitar acerca do direito a meagdo no
caso de se tratar de casamento em regime
de comunhdo, ou ainda que parcial de
bens.

S@o, portanto, freqiientes os pedidos
de retificagio do estado civil dos titu-
lares dos direitos inscritos, quando ndo
coincidente o estado civil entre titulo
e registro, o que tem trazido inGmeras
preocupacdes aos Oficiais registradores.
O cuidado maior estd no interpretar a
hipltese prevista no § 1.° do art. 213
da LRP, que trata do chamado “erro
evidente”.

Para alguns doutrinadores, nos quais
se alinham renomados mestres do direi-
to, como Serpa Lopes e Afrénio de Car-
valho, a retificagdio diretamente pelo Ofi-
cial estd restrita aos erros praticados pe-
los Oficiais, na tomada de dados do
titulo apresentado e o registro efetuado.
Como no dizer d¢ MURILO RENAULT
LEITE: “para retificar enganos eviden-
tes cometidos pela oficina de registro e
que ndo possam acarretar prejuizos a
terceiros” (Registro de Imdveis, Ed. Sa-
raiva, 1975, p. 105).

Mas hd os que defendem que os limi-
tes da retificagdo ex officio néo se res-
tringem aos erros praticados pelo Car-
tério no trasladar para o registro dados
do titulo. Muitas retificacies podem ser
provocadas diretamente perante o Ofi-
cial, independentemente do procedimen-
to retificatério judicial; basta que o erro
“transpareca nitido, visivel, claro, mani-
festo, dispensando qualquer instrugéio
probatéria para sua comprovagio” (Re-

- tificagdo do Registro Imobilidrio — Mo-

dalidades, JOSE DE MELLO JUNQUEI-
RA — IX Encontro dos Oficiais de Re-
gistro de Iméveis — 1982).
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RICARDO HENRY MARQUES DIP,
‘em sua obra Da Emenda Ex-Olfficio dos
Erros Evidentes pelos Registradores Pre-
diais, 1987, pondera:

“O conceito de ‘erro evidente’ nfio se
limita ao erro registral (caracterizado por
irregularidade ou nulidade do procedi-
mento registral), estendendo-se & inexa-
tiddo registral (em que hé dissidio do
registro com a situagio juridica a que
corresponda, independentemente de equi-
vOCO no to de registro) ¢ 2
discordincia registral (em que o enun-
ciado tabular discrepa do suposto fético
a que relacionado sem dependéncia com
equivocacio procedimental. Assim ndo
se restringe a emenda do ‘erro evidente’
a hipétese de equfvoco na tomada de
indicacdo pelo registrador”. ‘

Nio resta ddvida ser este o melhor
. entendimento. Desde que demonstrados
satisfatoriamente os fatos ensejadores da
retificacdo pleiteada ao Oficial e nao
ostentar nenhuma potencialidade de da-
nos a terceiros, poderd o Oficial com
a devida cautela praticar o ato requerido.
Muitos sfio os erros de registro que po-
derdo ser tratados diretamente com o
Oficial, sem necessidade de remeter as
partes a um procedimento judicial desne-
cessério, facilmente constatados com sim-
ples documento instrutério, como aque-
le em que o adquirente foi qualificado
no registro como solteiro, quando na
realidade ostentava, na época da elabo-
.raglio da escritura, estado civil de casa-
do, facilmente comprovado com a cer-
tiddo do assentamento civil, ou mesmo o
regime de bens declarado no titulo, con-
trério ao adotado por ocasiio da cele-
bragio do casamento. Assim, questdes
simples de facil solug@io pelos Oficiais,
que ndo devem exigir outras medidas
em prejuizo do interessado e os per-
calgos de um procedimento retificatério
judicial ou mesmo de retificacio do titu-
lo, j& que, matéria de registro, deve
prevalecer o bom senso em colaboragéo
com a celeridade das solugdes em favor
do cidaddo.

Excluida a hipétese jé analisada, o
caminho a seguir € o isto no art.

213, § 1.° da Lei 6.015/73, ou seja,
procedimen

to retificatério de natureza
administrativa que, mesmo sendo judi-
cial, ndo serd contencioso, a mencs que
haja discordincia de eventual interessa-
do. Neste sentido é o ensino de VAL-
MIR PONTES:

“Af niio haverd evidentemente simples
inexatiddes materiais ou erros evidentes
a corrigir no registro, mas inexatiddes de
outro tipo, cuja retificagio s6 poderé
fazer-se pelos meios adequados, confor-
me o caso” (Registro de Imdveis, Ed.
Saraiva, 1982, p. 124).

Pode ocorrer a possibilidade de danos
a terceiro e esta circunstincia também
impde a intervengdo judicial. E o que
decidiu o E. Conselho Superior da Ma-
gistratura na ap. cfvel 2.091-0, de Sdo
Paulo, nestes termos:

“O erro evidente ¢ retificado pelo
Oficial; o erro cuja retificacdo contém
potencialidade de dano a terceiros ndo
prescinde da intervencdo judicial, ainda
que sob a forma de jurisdigdo graciosa”.

Em tais condi¢des a relevincia da
pretendida averbagéio avulta e o ato tem
forga, como jé dito, para tirar o direito
real de alguém, atribuindo-o a outrem.
Dai, a retificagio ndo poder ser deferida
diante de qualquer prova, pelo contré-
rio, esta hd de ser idOnea e convincente.
Assim, a simples escritura de declaragio
niio basta. Deciséio do ilustre Dr. Narciso
Orlandi Neto (Proc. 331/84, 1.* Vara
de Registros Pdblicos da Capital de Sao
Paulo) é digna de transcricio em seu
tépico final:

“No caso dos autos a precariedade
da prova ¢é evidente. Em primeiro lugar,
a escritura de declara¢io tem tanto va-
lor quanto o simples requerimento for-
mulado pelo interessado ao Oficial. Ndo
se pode dar ao ato notarial mais valor
do que merece”.

E conclui:

“Por fim, o erro niio € evidente, nem
é daqueles que inexiste potenciali-
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dade de risco a terceiro. Se, ad argumen-
tandum, o titular da transcricio for ca-
sado, o prejuizo de seu cOnjuge serd
incontestfivel. Nao se aplica, , & hi-
pétese, a decisdo proferida E. Con-
selho Superior da Magistratura na ap.
civel 271.556. Os outros julgados cola-
cionados também n#o se ajustam A pre-
tensdo do suscitado. Num cuidava-se da
retificagio de casado para vidvo, situa-
¢iio em que a prova, além de positiva, é
de simples produciio (ap. civel 265.729).
No outro o E. Conselho reconheceu a
possibilidade de retificagdo ‘pela via ad-
ministrativa’ mas nd@o dispensou as pro-
vas (agr. de peticio 240.363). A retifi-
cagéio é possivel, mas hd de ser buscada
na via judicial (diante da existéncia po-
tencial de risco a terceiros), que néo se
confunde com a via jurisdicional”.

J& é jurisprudéncia assentada do E.
Conselho Superior da Magistratura de
Sdo Paulo que o processo de divida
ndo € o caminho adequado para se diri-
mir questdo referente a averbagdo. Con-
fira-se:

“Razfio assiste ao D. Curador de Re-
gistros Pdblicos quando, na esteira da
jurisprudéncia do Egrégio Conselho Su-
perior da Magistratura do Estado, asse-
vera o descabimento da divida para di-
rimir conflito referente a averbagdo™ (1.
Vara, Proc. dQ‘())Ollsﬂ).

Prosseguindo:

“Inicialmente cumpre assinalar que
ndo tem sido admitida a ddvida para
casos de mera averbagdo, ainda que reti-
ficatéria de situacfio anterior” (1.* Vara,
Proc. 233/86).

“O procedimento de divida ndo ¢ via
adequada para providéncias corretivas do
registro imobilidrio” (ap. civeis 279.328,
de Santos, Rel. Des. Andrade Junqueira,
e 2.194, de Sao Paulo, de 17.10.83, Rel.
Des. Affonso de André).

Uma das modalidades mais repetitivas
¢ a retificagdo do estado de casado para
o de solteiro. A prova do alegado por
parte do requerente sempre se apresenta
dificil, e um dos meios eleitos, por ele,

¢ a escritura de declaragio que, sozinha,
€ insuficiente para tanto, especialmente
para uma tomada de decisdo exclusiva
do Oficial. A respeito, anotem-se as con-
sideragdes, sempre brithantes, do Dr. Ri-
cardo Henry Marques Dip, no Proc.
406/88, da 1.* Vara de Registros Pi-
blicos da Capital de Séo Paulo:

“Correta a recusa cartordria em aver-
bar a ‘alteragiio do estado civil com am-
paro em escritura notarial. Sobre ser
esse entendimento 'amparével em prece-
dente do E. Conselho Superior da Ma-
gistratura do Estado (ap. cfvel 3.753-0,
Capital, 17.12.84, Des. Nogueira Gar-
cez), calha ver que as escrituras de reti-
ficacdo sdo exigiveis (V. item 124.2, Cap.
XX, Normas de Servigo da Corregedoria
Geral da Justica) exatamente nas hipéte-
ses em que caiba contemporéneo exerci-
cio de autonomia das vontades contratan-
tes. Tal néo se d4 com o estado civil, que
¢é indisponivel, posto que ndo seja imu-
tivel; vale dizer: ndio se viabiliza, em
via notarial, dispor do estado civil, se-
quer mudé-lo”,

O art. 107 da LRP tem sido uma
solugdo para esta situagdo: “O 6bito de-
verd ser anotado, com as remissbes recf-
procas, nos assentos de casamento e nas-
cimento, e o casamento no deste”.

A regra estd contida no art. 106 que
determina ao Oficial que sempre que
“fizer algum registro ou averbacdio, de-
verd, no prazo de cinco dias, anotd-lo
nos atos anteriores”, Assim, € da Lei
que o Cartério oficiante do casamento
deve, no prazo de cinco dias, comuni-
car ao do registro do nascimento dos
nubentes para que fagca a anotacdo do
ato no assento respectivo. Em tais con-
dicGes, a parte interessada na retifica¢do
de qualquer estado para o de solteiro,
poderd obté-la trazendo uma certidao
atualizada do seu registro de nascimento
na qual ndo conste, obviamente, anota-
¢do de casamento.

As decisdes judiciais neste sentido se
avolumaram ao longo do tempo e dei-
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;::ms registradas algumas delas, a sa-
Proc. 406/88 — 1.* VRPSP — Deci-
sio do Dr. Ricardo Henry Marques Dip:

““Merece acolhimento a pretensao, dian-
te da prova derradeiramente produzida
(fls.): uma certidido do assento de nasci-
mento de Felicio Maria Littério, datada
de 1983, com que se permitiu apurar,
em face da auséncia de anotagio de ma-
trimbnio (arg. do art. 107 da LRP), o
estado civil de solteiro em que faleceu
esse titular registral”.

Proc. 66/83 — 1.* VRPSP — Deciséio
do Dr. José de Mello Junqueira:

“De fato, nao pode o Cartério escri-
turar retificacio sem que lhe seja apre-
sentada prova do estado civil do inte-
ressado. A prova ¢ dificil. No entanto,
prevalece, no caso, a presungdo do re-
gistro civil, modificado ou na@o. Todos
sabemos que nem sempre sio feitas as
averbacOes de casamento junto ao res-
pectivo assento de nascimento. Ndo cons-
tando, porém, essa circunstincia, preva-
lece por presuncgéio, que o registrado ndo
contraiu casamento. Dai porque acerta-
do o parecer da d. Curadoria. Apresen-
tada certiddo atualizada de nascimento,
poderd o Cartério proceder & averbagdo
requerida”.

Proc. 581/82 — 1.* VRPSP — De-
cisdo do Dr. Narciso Orlandi Neto:

“Pretendendo a retificagio da aver-
bag@o, o suscitante i iou um ins-
trumento particular de reti-ratificagdo,
fazendo com que dele constasse seu ver-
dadeiro estado civil. Com efeito, o erro
do titulo exige a corregdo deste e, por
via de conseqiiéncia, a do registro. Este
dltimo ndo pode ser retificado direta-
mente embora, em alguns casos excep-
cionais, a medida tenha sido concedida
judicialmente. Convém acrescentar que
o Oficial pode exigir a apresentacdo de
outro documento se lhe parecer que a
retificacdo pode causar prejuizo a al-
guém. Esta é uma cautela que ndio pode
ser tirada do registrador, a quem incum-

be zelar pela seguranga dos registros.

Assim, se a suscitada exigiu a apresen-
tacio de certiddo de nascimento atuali-
zada, ndo héd o que recriminar. Isto pos-
to, julgo procedente a ddvida da Oficiala
¢ indefiro a retificagiio da averbagdo. Pa-
ra que a medida seja possivel deve o
suscitante apresentar o instrumento de-
vidamente formalizado e exibir a cer-
tiddo de nascimento atualizada, provan-
do a inexisténcia de anotagdo de casa-
mento”.

Proc. 505/81 — 1.* VRPSP — De-
cisdo do Dr. Narciso Orlandi Neto:

“O registro niio poderia mesmo ser
deferido porque a incoincidéncia com o
registro anterior torna irregular o titulo,
nos termos do § 2.° do art. 225 da Lei
6.015/73. Apenas para confirmar a ra-
zdo do suscitante, basta dizer que o ex-
marido de Leontina poderia ter falecido
e ela poderia ter contraido novas nip-
cias, enviuvando depois. Somente essa
possibilidade derruba qualquer argumen-
to do suscitado. Isto posto julgo proce-
dente a ddvida”.

Proc. 43/80 — 1.* VRPSP — De-
cisdo do Dr. Gilberto Valente da Silva:

“A divida ndo tem procedéncia e¢ a
averbagio do desligamento pode ser fei-
ta desde que, concomitantemente, se faga
outra relativa ao estado civil da susci-
tada. Com efeito, é sabido que uma
escritura piblica s6 por outra se retifica,
entre as mesmas partes. No caso em
exame as escrituras apresentadas servem
de instrumento de reti-ratificagio dos
compromissos anteriormente celebrados
e averbados 4 margem da inscrigio do
loteamento, em especial agora, que com
a impugnagéio trouxe a suscitada prova
de seu estado civil, isto é, certiddo de
seu registro de nascimento, no qual ndo
constam averbacBes relativas & alterac@o
de estado”.

Proc. 178/79 — 1.* VRPSP — De-
cisdo. do Dr. Gilberto Valente da Silva:

“Segundo consta da inicial e vem con--
firmado pelo suscitado, o de cujus, titu-
lar de direito real, conseqiiente & aver-
bag¢do do compromisso de venda e com-
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pra de imével — parte de loteamento
— era casado. Enquanto ndo efetivada,
pelos meios regulares (LRP, art. 213),
a retificag@o desse registro, o formal de
partilha, cujo registro aqui se postula
¢ no qual ele figura como solteiro, ndo
pode merecer registro. Néo se trata, aqui,
de invalidar as declaragbes prestadas no
inventério, que tém validade ¢ presungdo
de veracidade, até prova em contrério,
Quando, entretanto, esse titulo é levado
ao Registro Imobilidrio, depara com um
registro onde o estado civil do compro-
missdrio comprador € outro. Assipi, um
dos dois contém engano, ou o formal
de partilha ou o registro. Na hipétese,

sustenta a suscitante que o erro € do.

registro e, desta forma, para que possa
ser feito o registro do formal, é neces-
sirio efetuar retificacdo da averbagéo,
corrigindo-se 0 engano. Para essa retifi-
cagdo é totalmente dispensdvel o pro-
cedimento contencioso, bastando que a
*suscitada exiba certiddo de nascimento
do falecido. O que néo é possivel é em-
prestar-se presuncéio de validade e vera-
cidade ao formal de partitha, diante de
um registro piblico também vilido, feito
com esteio em titulo perfeito, que seria
invalidado apenas porque as declaragdes
do inventariante merecem ser cridas. Se
ampara, tanto um como o outro, a mes-
ma presuncgio, como pretende a susci-
tante, € indispensdvel que um deles seja
retificado e, nessa linha de raciocinio,
0 que deve merecer corrigenda é o que
se alega errado, isto é, o registro. Mas,
enquanto ndo corrigido, ndo retificado,
pelos meios adequados e legais, o regis-
tro, o titulo apresentado ndo pode me-
recer ingresso no Cartério suscitado”.
Proc. 001/88 — 1. VRPSP — De-
cisio do Dr. Ricardo Henry Marques
Dip:
“Abordoa-se a pretensio de averba-
mento a aventado erro evidente, que
nisto consistiria: o instrumento parti-
cular de compromisso de venda e com-
pra, datado de 1964, enunciara equivo-
cadamente o estado civil de Manoel Ale-

xandrino, dando-o como casado, quando
vitivo, desde 1957, ji o era. Com van-
tagem, entretanto, acentua a Serventus-
ria; ‘(...) tendo o cedente enviuvado
em 1957 e adquirido o terreno em 1964,
com a declaracdo de ser casado, ndo hd
evidéncia alguma de erro, pois teria sido
possivel novo casamento no curso de
sete anos entre o falecimento de sua
mulher ¢ a assinatura do compromisso’.

“Com efeito, emergéncia do conjec-
turado erro evidente e a possibilidade
da - corregiio de sua inclusdo in tabula,
quer pela registradora, quer na via ju-
dicial, reclamaria dois supostos: a) a evi-
déncia do equivoco; b) a evidéncia da
solugio retificadora. Se se admite, por
brevidade de causa, a consideragéio .da
evidéncia mediante seu consegiiente —
que é a certeza —, de pronto ver-se-d
que, na espécie dos autos, ndo se en-
contra mais do que, se tanto, um estado
de opinido, acaso favoravel a tese espo-
sada pelos suscitados. Nao h4 certeza
moral do erro, porque, como bem asse-
verou a Serventudria do 10.° Cartério
Imobilidrio, nada impediria novo casa-
mento do interessado entre 1957 e 1964.
Logo, néo hd evidéncia de que a enun-
ciagio do averbamento — calcada no
titulo, contivesse erronia. Apresentado o
titulo acessério hébil (que fora indicado
na nota devolutiva do Cartério, em
16.9.87), poderia a Serventudria, tan-
to que se comprovasse o erro, emends-
lo, nada obstante a mediatidade da cer-
teza (que, sem embargo, permaneceria
intrinseca — condigdo indispensével, no
plano da certeza mediata, para a retifi-
cagdo do assentamento predial pelos re-
gistradores). Nio se exibindo, no entan-
to, o-documento hdbil a suplantar a cor-
reta exigéncia (vale dizer: certiddo de
nascimento atualizada de Manoel Ale-
xandrino, cf. art. 107, LRP). nenhuma &,
ainda nesta via judicial, a evidéncia do
equivoco. Aos interessados, portanto,
abre-se ensejo & retificagdo administra-
tiva do erro evidente (ainda que, como
visto, reclame interveniéncia de meio,
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desde que, repita-se, se limite & certeza
intrinseca), ou, em possivel ndo sendo
exibir a certidio de nascimento atuali-
zada do cedente, promover retificagio
administrativo-judicial perante esta Cort-
regedoria Permanente (primeira parte do
§ 1.2, art. 213, Lei 6.015, de 21.12.73)".

No mesmo sentido, Proc. 233/86 —
1* VRPSP — Decisaio do Dr. Hélio
Lobo Jinior:

“Em 17.4.79, pelo registro 1, os pro-
prietérios, por permuta, transmitiram me-
tade ideal do imével a Paolino Lenzi e
s/m. Emma Guidi, casados sob o regime
da comunhdo de bens. Foi apresentada,
posteriomente, escritura piblica de retifi-
cagéo e ratificagdio, lavrada em 25.11.85,
pela qual os signatdrios, & excegdo de
Emma Guidi, que faleceu, esclarecem
que o regime de bens do casamento
de Paolino Lenzi e Emma Guidi € o da
separagdo e ndao como constou. Na oca-
sido, copia de certiddo de casamento
veio a demonstrar que o regime de bens
entre os cOnjuges é o da separacdo. A
averbacdo alvitrada teria o fito exclusivo
de corrigir dado inserido incorretamente
nos assentamentos da serventia, ou seja,
o regime de bens entre os cOnjuges, me-
diante certidio expedida pelo cart6rio
competente. Assim, as averbagdes pode-
rio ser feitas: a que atine ao regime de
bens da que se refere ao falecimento de
Emma Guidi”.

Caso muito interessante retratam oS
Autos 415/87, decidido pelo culto Ma-
gistrado Dr. Ricardo Henry Marques
Dip, que, resumidamente, assim se des-
creve: foi requerida a corregdo do es-
tado civil de Petras Straigis, lituano, de
casado para solteiro, sob a alegacio de
que este se casara na Lituéinia apenas
e tdo-somente em cerimdnia religiosa,
fato que para os requerentes era ato
“sem reflexo algum nas leis civis brasi-
leiras”. O Parecer da d Curadoria foi
pela procedéncia do pedido. Em brithan-
te decisdo o nobre Julgador, com ine-
gével perspicécia, negou a pretensdo dos
requerentes, sendo a transcri¢do dos seus

principais tépicos, além de importante

material consultivo, uma justa homena-
gem a esse Magistrado que tanto tem
dignificado a Magistratura paulista, hoje
um dos maiores estudiosos do chamado
Direito Imobilifrio pétrio:

“A prova dos autos, de consonéncia
com o alegado na inicial, é a de que
Petras Straigis ¢ D. Kazimira Straigis,
lituanos (cf. fls., qualificagdo), se casa-
ram, em solenidade religiosa, na Litué-
nia, por volta de 1926. No ano seguinte,
com a qualificagdo de casados no passa-
porte que tinham, deixaram seu pais na-
tal, imigrando para o Brasil.

“Tanto adotada, porém, a regra da
nacionalidade, a que se submetia ou-
trora, entre nds, o direito de familia
(art. 8.° da Lei de Introdugio ao Cé-
digo Civil); e que se aplicaria de modo
preferente ao caso sob exame — cf. RE
63.055, E. entdo 3.* Turma do Supremo
Tribunal Federal, Relator o em. Min.
Amaral Santos, 10.5.68), quanto perfi-
lhada, agora (se assim se desejar) a re-
gra locus regit actum (art. 7°, Decr.-lei
4657, de 4.9.42), a pretensdo retifi-
cadora ndo comporta provimento: ali
porque lituanos ambos os cOnjuges, aqui
por isso que o casamento se realizou
na Litudnia, e, de toda sorte, porque
o matrimdnio religioso possuia, naquele
pais, pelos anos vintes, qualificacdo juri-
dica plena.

“Com efeito, a Constitvi¢io do Esta-
do da Lituénia, de 15.5.28, reconhece
a estatuigio juridica. do casamento reli-
gioso, assim prescrevendo em seu art.
86:
‘As atas de nascimento, de casamento
¢ de 6bito redigidas para os crentes pe-
los ministros de seu culto, desde que
conformes as prescricdes da lei, tém va-
lor legal na Lituénia, e os cidaddos nao
sdo obrigados a renové-las perante outra
autoridade’ (cf. J. DELPECH-). LAFER-
RIERE, Les Constitutions Modernes, Pa-
ris, ed. Sirey, 1929, t. II, p. 157).

“Vem de molde observar que, segun-
do EDUARDO ESPINOLA e ESPINO-
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LA FILHO, sequer se cuidava, entio,
de um regime de celebragio matrimonial
civil facultativa ou até mesmo subsidi-
ria, porque o casamento ai conservava
‘o carfiter confessional, competindo, ex-
clusivamente, aos sacerdotes do culto a
sua celebragio’ — dizem os referidos
autores, que assim prosseguem: ‘E o que
acontece na Grécia, na Bulgéria; no Mon-
tenegro, na Iugosldvia e, até os dltimos
tempos, na Polénia e na Lituéinia’ (A Lei
de Introdugio ao Cédigo Civil Brasileiro,
Rio de Janeiro, Livr. Freitas Bastos, 1944,
vol. 2.°, p. 250).

“Essa situagio terd perdurado ao me-
nos até que, em 1940, a Rissia Sovié-
tica, pela forma das armas, a seu terri-
tério anexou o da Litudnia (com 65.000
km®) e a seu Estado bolchevista subor-
dinou-lhe a populagdo. Essa agregaciio
territorial e esse submetimento politico
foram - apenas interrompidos em 1941,
com a instalagio de 4.700 famflias ale-
més na Litufnia (Ostland), reativando-
s¢ a ocupacgdo soviética, sem solugdo de
continuidade, a partir de 4.7.44, ¢ em
que pese a negacdo das grandes potén-
cias em reconhecer a juridicidade dessa
anexaciio. Acrescente-se que a E. 5.* Cé-
mara Civil do Tribunal de Justiga de Sdo
Paulo, em venerando e unénime acérdao
conduzido pelo voto do em. Des. Mércio
Bonilha com apoio em doutrina e juris-
prudéncia que menciona — reafirmou,
recentemente, o valor, no dmbito matri-
monial, da prova subsididria de decla-
ragOes constantes de passaportes (agr.
de instr. 83.554-1, 9.4.87). E, no caso
dos autos, j4 se observou, o passaporte
de Petrus Straigis indica que era este
casado com D. Kazimira Straigis.

“Tem valor juridico, pois, no Brasil,
o casamento religioso realizado em torno
de 1926, na Litudnia, por nubentes li-
tuanos ambos, porque era essa modali-
dade de celebracio matrimonial! consa-
grada na lei local e vigente nos anos
vintes”.

Se houvesse deferido o pedido que .

j4 contava, inclusive, com a concordén-

cia do D. Curador, teria permitido que,
através de simples pedido retificatério
de registro, fosse excluida a condémina
Kazimira como adquirente da proprie-
dade.

AQUESTOS

O estado civil de casado pressupde
necessariamente a existéncia de um re-
gime de bens, adotado pelo casal, e que
regerd seus interesses patrimoniais. A
comunicagéio, ou nido, dos bens serd o
grande efeito que hi de gerar o regime
escolhido. Quatro sdo os regimes ado-
tados pelo direito pétrio: comunhdo uni-
versal de bens, comunhdo parcial, sepa-
racdo de bens e regime dotal.

Comunhdo de bens é o regime que
implica a comunicagdo de todos os bens
e dividas dos nubentes, existentes no
momento do matrimbnio (presentes) e
apds sua celebragao (futuros) (conf. art.
262 do CC). Era o regime legal até a
adogdo da comunhio parcial através da
Lei do Divércio (art. 50, n. VIII) e,
sob sua adog@o, inexiste a problemética
dos. aqiiestos, motivo pelo qual seus efei-
tos e conseqiiéncias ndo serdo considera-
dos neste trabalho.

Por comunhdo parcial entende-se “o
regime em virtude do qual ficam. ex-
cluidos da comunhdo os bens trazidos
pelos conjuges para o matriménio, cha-
mados presentes, incluindo-se, porém,
aqueles cuja aquisicdo tiver lugar apés
(bens futuros)” (Direito de Familia, NEY
DE MELLO ALMADA, v. I, p. 323). Co-
mo jé dito, passou a ser o regime legal,
atendendo a uma nova realidade histé-
rico-social, especialmente no campo eco-
ndmico e relativamente &s conquistas da
mulher perante o trabalho e a socie-
dade. ) -

O regime da separagiao de bens carac-
teriza-se pela incomunicabilidade abso-
luta dos bens presentes e futuros, man-
tendo cada cOnjuge seu patriménio pré-
prio e distinto, sob sua administracdo. .
Ele pode ser convencional (livre ajuste
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entre as partes) e obrigatdrio (decorrente
de estipulagio legal: arts. 183, ns. XI
a XVI, e 226 do CC).

O regime dotal é citado unicamente
como registro por se tratar de espécie
em total desuso. E o regime pelo qual

a mulher, qualquer dos seus ascendentes

ou outra pessoa, transfere bens a admi-

‘nistragio do vardo, quando efetivado o
casamento, assim contribuindo para pro-
ver as necessidades e despesas do casal.

E na érea dos regimes da separacéo
parcial e absoluta, convencional e legal,
que se estabeleceu forte polémica quanto
aos aqiiestos. Estes nada mais sdo do
que os bens cuja aquisicgio se deu na
constincia do casamento e que, por re-
gra geral, se comunicam (art. 271 do
CC). :

A polémica vem desde a legislagio
anterior quando a comunh#o parcial néo
era a legal e, portanto, dependia de con-
vengdo entre as partes tanto quanto a

separagdo total. Ainda, como regra geral, -

tem-s¢ que no regime da separagido obri-
gatéria, ou convencional, os bens aqiies-
tos se comunicam. Na primeira situagéo,
por forca de sua imposigio legal, nada
podem ajustar os nubentes e a eles néo
se aplica o disposto no art. 259 do CC.
Todavia, desde j4& mencionamos a po-
si¢do do eminente Prof. WASHINGTON
DE BARROS MONTEIRO contréria a
esta posicdo por entender que os aqiies-
tos indicam o “estabelecimento de verda-
deira sociedade de fato, ou comunhdo de

interesses entre os conjuges” (Direito de -

Familia, p. 174). Para a segunda situagéo,
separagdo absoluta convencional, desde
que nao haja disposi¢ao dos nubentes com
relag@o aos aqiiestos, vigora o disposto
no art. 258 do CC, pelo qual se aplicam
ot principios da separagdo parcial (que,
por sua vez, admite a comunicabilidade
por forga do art. 271 do mesmo Cédigo).

O tratamento doutrindrio e jurispru-
dencial ao tema, todavia, néo se apresen-
ta uniforme e muito menos pacifico,
dividindo correntes e decisdes, inclusive
no campo dos registros de iméveis.

A 2 Turma do STF, j4 em 1947,
vivia o ardoroso debate a respeito dos
aqiiestos, ao julgar o RE 9.128, ocasido
em que a d. maioria decidia que:

“No regime de separaciio obrigatfria
dos bens do casal niéio se admite a comu-
nhéo dos adquiridos, pois esta pressupde
a existéncia do contrato nupcial, mesmo
porque a comunhdo dos adquiridos seria,
em tal caso, um meio de burlar a lei.
A lei quer, em determinados casos, a
separagéo de bens e ndo a mera comu-
nhéo parcial de bens”.

No mesmo momento o voto vencido
do ilustre Min. Lafayette de Andrada:
“A comunh@o dos aqiiestos pode ocor-
rer em qualquer caso de separagio de
bens, seja em conseqiiéncia de lei, seja
em virtude de siléncio do contrato ante-
nupcial”.

No mesmo sentido do voto minorité-
rio naqueles primérdios: RE 10.951, de
7.10.47 (RT 178/394); RE 9.128, de
23.5.47 (RF 118/424) e RE 7.243, de
12.7.43 (RF 98/67).

O saudoso Min. Filadelfo Azevedo,
Relator do RE 7.243, apés discriminar
minudentemente as duas correntes dou-
trindrias sobre o tema, mesmo sendo o
caso de separagdo obrigatéria, posicio-
nou-s¢ a respeito da seguinte maneira:
“Nada obstante, inclino-me para a ex-
tensdo da regra do art. 259 em face da
tradicdo do nosso direito, cada vez mais
firme no sentido da comunhdo”.

Mais recentemente, a 2.* Turma do
STF, ao julgar o RE 80.496, do qual
foi Relator o Min. Thompson Flores, re-
formou decisdo que reconhecera a comu-
nicagéio dos agiiestos na vigéncia de se-
paragio absoluta de bens, com decle-
ragio expressa dos nubentes no pacto
de que estes ndo se comunicariam. No
entender do ilustre Relator, a clara dis-
posicio na convengéo firmada entre os
nubentes é suficiente para impedir a co-
municacdo dos aqiiestos, bem como a
aplicagio de quaisquer dispositivos e,
até, mesmo Sumula, em favor da tese
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que esposa a comunicabilidade. Assim
disse:

“Todavia, requer para a comunicagio
dos aqiiestos que dito pacto ‘silencie’ a
respeito, o que, in casu, insucedeu. An-
tes, como jé se afirmou, foi ele expresso,
radical, absoluto e completo, estatuindo
peremptoriamente, ndo s6 sobre a sepa-
ragéo dos bens de cada um dos cdnju-
ges, mas sobre os seus frutos e rendi-
mentos, ou seja, os percebidos na cons-
tincia do casamento. Niéo poderiam,
pois, os julgados operar com dita norma,
a qual resultou, assim, por eles violen-
tada, ao ignorar pacto tdo expressivo,
¢ insuscetivel de alteracfo, nos termos
do art. 230 do invocado diploma. De
outra parte, também sem valia o
tendido amparo na Sdmula 377”.

Compondo a Turma julgadora, o bri-
lhante Min. Leitdic de Abreu diverge
frontalmente da posigdo da maioria em
voto proferido com raro brilhantismo.
Tragou inicialmente, o eminente Julga-
dor, uma anélise da posi¢io do Supremo
a respeito da Stimula 377 que admite
a comunicagéio dos aqiiestos no regime
da separagdo obrigatéria. Afirma o r.
voto vencido:

“Por mais elegante que seja a herme-
néutica com que se sustenta ser o prin-
cipio da separagiio obrigatéria de bens
compativel com a comunicagdo dos ad-
quiridos na constincia do casamento, o
brilho argumentativo com que se de-
fende essa exegese ndo esconde que nela
se envolve criagio pretoriana que, na
verdade, imprime ao texto legal sentido
que, por via légica, dele ndo se podia
tirar. Acentuei, por isso mesmo, que a
regra jurisprudencial, consubstanciada
na Stmula 377, encontrou inspiragéio na
‘eqiiidade ou na légica do razodvel”.

Prossegue:

“Niio critico nem impugno o principio
af estabelecido, ou seja, que ‘no regime
de separaciio legal de bens comunicam-
se os adquiridos na constincia do casa-
mento’. Entendo, no entanto, que, por
forca dessa construgdo jurisprudencial

deu-se expressdo, criativamente, a prin-
cipio que néio pode ficar restrito, sob
pena de discérdia sistemética, ao pre-
ceito em relagio ao qual foi elaborado.

“Haverd incongruéncia, a meu ver,
em admitir-se que, ndo obstante norma
cogente, pela qual se impde a separagio
de bens como penalidade, a separacdo
diz respeito unicamente aos bens pre-
sentes, ndo aos futuros, havidos na cons-
tincia do casamento, ¢ em terse, de
outra parte, como absoluta ou pura a
separacdio convencional, quando estabe-
lecida por contrato, por vontade das
partes”.

E arremata;

“Se norma cogente, de caréter penal,
decretando a separagdo obrigatéria de
bens, se interpretou como permissiva da
comunhio dos aqtiestos, ndo é possivel,
sem quebra de sistema, afastar essa mes-
ma interpretacdo, quando a separagéio
for convencional.

“Tenho como razodvel, quando me-
nos, essa interpretagéio, visto harmoni-
zar-se, como ji realcei, com os princi-
pios, quer expressos na SGmula 377,
quer a ele subjacentes. Acresce que a
decisio recorrida perfilha, também, da
jurisprudéncia da 4.* Camara Civel do
Tribunal de Justica de S&o Paulo, se-
gundo a qual ‘o enunciado da Stmula
377 teve em mira, sem ddvida, a exis-
téncia de aqliestos que procedessem do
esforgo conjugado dos nubentes, da sua
colaboragdo comum, do seu trabalho
harménico e ndo dos que proviessem
da atividade isolada de um deles. O es-
forgo comum é, pois” — reza esse jul-
gado — ‘“‘que imprime aos aqiiestos a
forca de sua comunicabilidade”.

As Cémaras Civis Reunidas do E. Tri-
bunal de Justica de Sdo Paulo, no rec.
de revista 154.528, igualmente posicio-
naram-se divididas com a maioria, fi-
liando-se a corrente contrria & comu-
nicagfio dos agiiestos, e o ilustre Des.
Otévio Stuchi, voto vencido, & outra cor-
rente. Eis a conclusdo da maioria:
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“Por fim, tenha-se em mira que se
a lei distinguiu os dois regimes, conven-
cional e legal de bens, se nao pode pre-
tender que os cénones relativos a um
envolvam o outro. O que se dispde so-
bre o regime contratual de bens ndo
alcanga o regime legal de bens. Aquele,
oriundo do acordo de vontades, este,
imposto pelo legislador. Sdo situacdes
diferentes, ndo s6 estranhas, como anta-
gbnicas. Por isso, as regras juridicas que
os regem sdo diversas”. .

E o voto vencido, por seu turno, afir-
mou:

“A regra geral é a comunica¢éo ¢ pea-
ra que ndo se comunicassem seria impe-
riosa a determinagdo da Lei, como o ¢
a expressa disposi¢io contratual. A juris-
prudéncia apaziguou-se com a edi¢do da
Stmula 377, no sentido ampliativo da
influéncia do sistema geral, com a co-
municacdo dos aqiiestos, mesmo no re-
gime legal da separagdo. Na conjugagéo
de esforgos, hd uma affectio societatis,
4 qual repugna o enriquecimento inde-
vido da atribuigio de bens a um dos
consortes. Assim, o art. 259 do CC deve
encontrar aplicagdo ndo s & separagao
convencional, como também 2a legal, mé-
xime quando, como ocorre no caso, foi
reconhecida a existéncia de uma socie-
dade ex factis et rebus, impeditiva do
aniquilamento daquele principio funda-
mental da ilicitude do locupletamento
com o trabatho atheio. -~

“Destarte, com a adogdo da tese da
comunica¢io dos agqiiestos, quando hé
cooperagdo de ambos os cOnjuges & sua
aquisicdo, impunha-se, data venia da d.
maijoria, a improcedéncia da revista’.

Nesse sentido: ‘

“No regime da separagao obrigatéria
de bens para o casamento, 0s agiiestos
comunicar-se-0, apenas, se provierem
dos esforgos comuns de ambos os cOn-
juges” (RT 405/205).

“Tratando-se de comunhdo de aqiies-
tos no regime de separagdo legal, ndo
diverge da Sdmula 377 a decisdo que
a limita aos bens adquiridos gragas ao

esforgo comum dos cOnjuges, com ex-
clusio dos havidos por heranga ou doa-
cdo” (RT 535/230).

“Regime de bens — Separagio de
bens — Doagéio a um dos conjuges —
Niao comunicagio dos agiiestos — ine-
xisténcia de esforgo comum” (RJTJSP
72/151).

“Apesar do regime convencional da
separacdo de bens, nada obsta a que
entre os cOnjuges se forme uma socie-
dade de fato. E ensinamento de PONTES
DE MIRANDA (Tratado de Direito de
Familia, 2.° v., § 164), assim como o paci-
fico entendimento da jurisprudéncia. Es-
sa foi assim bem resumida por COSTA
MANSO: ‘os bens resultantes desse esfor-
¢o comum sdo bens comuns. E ndo se
podendo estabelecer a porcentagem que
neles deva ter cada um dos cOnjuges,
entendese que a cada um cabe metade’
(R]JTJSP 1X/218).

“Se o casamento foi realizado sob o
regime de separagdo legal de bens, os
adquiridos por sucesso nd#o se comu-
nicam, mas apenas os aqiiestos’’ (Revista
de Direito Imobilidrio 9/67).

“A Stmula ndio subordina a comuni-
cabilidade dos aqiiestos & prova de ter
a esposa contribuido para a formagdo
do patrimdnio comum. A norma tem ca-
réter assistencial e deve ser aplicada in-
dependentemente da colaboragéo econé-
mica da esposa” (RT 514/70).

“Por se tratar de disciplina de regime
de bens e n@o de sociedade de fato, para
a comunicacio dos bens basta sua aqui-
sicdo na constncia do casamento, enten-
dida esta expressdo como sociedade con-
jugal e ndo como vinculo matrimonial”
(RTJSTF 83/86).

Bem se vé que as duas correntes se
assentam em expressivos fundamentos e,
tanto uma como outra, acham-se defen-
didas por grandes vultos da doutrina e
da Magistratura.

O Oficial do 3.° Registro de Iméveis
da Capital de Sdo Paulo defrontou com
a seguinte situagdo: Sebastido e Irma,
casados no regime da separacéo de bens,
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adquiriram um imével na constincia do
matrimdnio. Falecendo Sebastido, 50%
do imével foi levado a inventdrio e atri-
_ buido por partilha a seus herdeiros —
filhos. Estes, a seguir, doaram a parte
ideal recebida a vitva Irma. Esta alie-
nou a totalidade do imével. O Cartério
negou-se ao registro, exigindo que a me-
tade ideal remanescente fosse objeto de
regular processo sucessério. A divida
foi julgada procedente pelo ilustre Ma-
gistrado Dr, Ricardo Henry Marques
Dip, que igualmente reconheceu a co-
. municag@o dos aqiiestos ¢, ainda mais,
a necessidade de se levar a inventério o
todo do imével (Proc. 829/85).

Q Oficial do 5.° Cartério de. Registro
de Iméveis do mesmo Estado, por seu
turno, negou registro a escritura em que
a alienante, viliva, o adquirira no estado
de casada sob o regime da separagdo
obrigatéria de bens. Entendia o Oficial
que, tendo sido a aquisigdo a titulo one-
roso, ocorrera a comunicabilidade. A dd-
vida foi decidida pelo Dr. Ricardo Henry
Marques Dip, sob os seguintes funda-
mentos:

“Dispde o verbete 377 das Sdmulas
do Pretério Excelso: ‘No regime de se-
paragdo legal de bens, comunicam-se os
adquiridos na consténcia do casamento’.

“Esse enunciado sumular suplantou o
dissidio que grassava quanto & extensdo
do preceito do art. 259, CC, 2 hipdtese
de regime nupcial obrigatério de sepa-
ragdo de bens. Avulta, a propésito, o
r. voto do em. Min. Moreira Alves, no
julgamento do agr. regimental 70.303,
em 10.5.77:

“‘A Sdmula visou a dar solugio a
controvérsia sobre se ao regime da sepa-
racio legal de bens (par. Gnico do art.
258 do CC) se aplicava a regra do art.
259 do mesmo Cédigo, apesar de este
aludir a ‘siléncio do contrato’ e o regi-
me legal de bens ndo resultar de con-
vengdo antenupcial. E a solugdo que deu
foi a de aplicar o disposto no citado
art. 259 ao referido regime de bens.
Portanto, segundo a jurisprudéncia do-

minante desta Corte, mesmo no regime
da separagdo legal de bens, se comuni-
cam os adquiridos na consténcia do casa-
mento’,

“Cuidando-se de aquisigio a titulo
oneroso (arg. do art. 269, n. I, CC),
sem noticia de que, para tanto, haja o
cbnjuge contribuido com valores exclu-
sivos, dados em sub-rogagio de bens
(art. 269, n. II,. Céd. cit.), reconhece-se
a comunicacdo. Correta, pois, a recusa
do registro™. ‘ _

José requereu ao 3.° Cartério de Re-
gistro de Iméveis da Capital de Sao
Paulo, entre outras coisas, a averbagio
do seu regime de bens, alegando . ser
este o da separagfio obrigatéria, pois, ac
casar-se, a mulher tinha 16 anos de
idade (invocado o art. 183, IX, c/c.
o art. 226 do CC). A certiddo apresen-
tada era omissa quanto ao regime e o
Cartério negou a pretendida averbagdo.

Note-se aqui, mais uma vez, a rele-
vincia do registro que, se feito, erronea-
mente, desencadeia um ndmero sem fim
de atos incorretos e, certamente, lesivos
e prejudiciais a terceiros. O brilhante
Dr. Narciso Orlandi Neto, ao decidir
a questiio, afirmou em sua sentenga (Proc.
1.025/81):

“A ddvida admissivel diz respeito ao
regime de bens do casamento, tanto que
o ilustre Curador de Registros, em fun-
damentada manifestagiio, entendeu estar
o suscitado com a razdio. Realmente &
o que ocorre. Ndo estavam os nubentes
obrigados a adotar o regime da sepa-
ragdo de bens. Ao se casar Anaildes
tinha 16 anos completos. J4 ndo estava
incursa na proibigdo prevista no inc.
XII do art. 183 do CC, quando scria
necessdria a autorizagdo judicial, com
adogo obrigatéria do regime da sepa-
ragao (arts. 214 e 258, IV, do CC).

“Como menor sujeita ao pétrio poder,
Anafldes dependia apenas do consenti-
mento dos pais, de acordo com os arts.
183, XI ¢ 185 do CC. Somente se tal
consentimento néo tivesse sido dado pe-
los pais e 0 casamento tivesse sido reali-
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zado com suprimento pelo Juiz (art. 188
CC), € que incidiria a regra do art. 258,
par. tnico, 1V, da lei civil.

“Nada disso constou da certidio de
casamento. Presume-se que ndo houve
suprimento judicial do consentimento e,
em conseqiiéncia, ndo estavam 0s nuben-
tes obrigados & adogio do regime da
separaciio de bens. Parece evidente que
o casamento se realizou no regime da
comunhéio de bens que era o legal a
época de sua celebragdo. Apenas para
arrematar, convém dizer que, ainda que
o casamento tivesse se realizado no re-
gime da separagho, caberia a discussdo
sobre a comunicabilidade do bem adqui-
rido na consténcia do matrimdnio”.

Caso curioso ocorreu no mesmo 3.°
Cartério de Iméveis da Capital: Izilda
e seu marido, casados no regime da
separagdo obrigatéria de bens, adquiri-
ram um imével. Tempos depois, a es-
posa adquiriu de seu marido a metade
ideal do imével e levou a registro essa
escritura, & qual o registro foi negado.
O E. Conselho Superior da Magistratura
de Sdo Paulo entendeu correta a nega-
tiva (ap. civel 4.776-0 — Santo André
— Des. Nogueira Garcez):

“Incensurdvel a conduta do Oficial,
bem acolhida pela r. sentenga, porque,
desde a aquisi¢io posterior ao casamen-
to (ainda que a mulher ndo figurasse
entdo como compradora), face da
necessdria comunicabilidade do agqiiesto,
ditada na regra do art. 259 do CC, e
esclarecido pela Stimula 377, do E. Su-

-premo Tribunal Federal, ji se estabe-
lecera entre ambos comunhdo sobre o
imével.

*“Ora, comunicando-se a um dos con-
juges o bem adquirido pelo outro, na
constincia do casamento sob o regime
da separagiio legal (hipétese inequivoca
dos autos), € irrefutdvel que a apelante
j4 adquirira a metade ideal do imével,
tdo-sé pela aquisi¢do feita anteriormente
por ambos. Atente-se para a inexisténcia
de condominio, rechacado pela lei e pe-

la orientagéio pretoriana, mas de comu-
nhéo, a despeito do nome do regime.

““Assim, depois do casamento, mesmo
na separacdo legal, a aquisicdo feita por
um cOnjuge beneficia o outro, como se
de comunh#o tratasse”.

- E arremata enfocando questio tam-
bém fundamental no Direito Registrério,
ou seja, a transmissdo de propriedade:

“Disto decorre que, comunheiros, o
marido ndo pode, de modo itil, alienar
4 mulher fragdo de bem que a ela j4
pertence e vice-versa. Por mais fraghes
que entre si eles alienem, subsistird a
comunh#@o, o que significa que a venda
a nada levard, nada transferird. Além
de servir a cadastrar e a atribuir pu-
blicidade aos atos, o registro do titulo
constitui forma de aquisi¢do da proprie-
dade (CC, art. 530). Quer dizer, s6 teréd
acesso ao registro o titulo que, efetiva-
mente, transferir a propriedade da coisa.
Se ndo transfere, porque celebrado o ne-
gécio entre comunheiros, ji titulares do
dominio, a nada se presta a inscrigdo,
porque néo cadastra, ndo torna publico
(j4 o era) e nem muda a titularidade
do bem. Logo, o registro de escritura
assim concebida nao passaria de inuti-
lidade, pelo que hd de ser coibido”.

Os exemplos e decisdes normativas
citados reforcam o cuidado que devem
ter os Serventudrios no exame dos titu-
los submetidos a registro, quando de-
frontarem com situagbes em que se con-
figure a comunicagdo dos agiiestos, de-
vendo, sempre que necessdrio, exigir cer-
tiddes de casamento que venham acla-
rar as transcrigdes ou registros omissos
quanto ao verdadeiro estado civil e re-
gime de bens dos adquirentes.

Tenho para mim que mesmo na aqui-
sicdio pelo regime convencional, inclu-
sive com ressalva das futuras aquisigdes,
a comunicag@o dos aqiiestos se configura
porque, como visto, poderia a mulher
ter contribuido com esforgo préprio para
que a compra se concretizasse,

Quanto ao regime da separacéo obri-
gatéria, a matéria é objeto também de
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Stimula do Supremo Tribunal Federal,
nio se encontrando, pelo menos no Es-
tado de Séo Paulo, nenhuma deciséo do
E. Conselho Superior ‘'da Magistratura,
a quem compete conhecer dos recursos
interpostos em procedimento de divida
de registro stricto sensu, contrfria ao
sumulado pelo Pretdrio Excelso.

No que tange a aquisigiio por pessoas
fisicas estrangeiras, o assunto serd abor-
dado com maior extenséio em t6pico mais
adiante, onde faremos ver que a ma-
téria é polémica quanto aos aqiiestos,
especialmente no que diz respeito a qual
legislagdo aplicdvel: a brasileira ou a
alienigena.

BEM RESERVADO

Uma das repercussbes que o estado
civil de casada acarreta para a mulher
€ aquela de ordem geral a impedir iso-
ladamente a formagfio de patriménio ex-
clusivo. A exceciio se acha localizada
na frea dos bens reservados, previstos
no art. 246 do CC (obtidos com o pro-
duto da profissdo lucrativa exercida pela
mulher) e, equiparadas a essa condigéio
pelo Estatuto da Mulher Casada (Lei
4.121, de 27.8.62, art. 3.°), aqueles ex-
cluidos por ela, no resguardo de sua mea-
¢80, nas execugdes movidas contra o0 ma-
rido por dfvidas contraidas apenas por
ele.

E de relevante importincia a fixagio
dos conceitos doutrindrios e jurispruden-
ciais a respeito do tema, pois o regis-
trador, via de regra, defronta com par-
tes interessadas trazendo a registro titu-
los com a declaracio de “bem reserva-
do”, querendo, mesmo casadas sob o
regime da comunhfio universal de bens,
a averbagio dessa condigdo.

No 5.° Encontro Regional de Cuiabd
(MT), realizado pelo IRIB em 1987, tive
oportunidade de contribuir com despre-
tensioso trabalho a respeito do tema Qual
o destino dos bens excluidos da penhora,
por iniciativa da mulher casada, através
de embargos de terceiros?, do qual me

permito reproduzir apenas e tdo-somente
as conclusGes ali defendidas, a saber:

“1) A lei faculta & mulher excluir
da execugdo contra o marido, além dos
bens oriundos de seu trabalho, condicio-
nado ao proveito que a familia tenha ti-
rado (par. dnico do art, 246 do CC) e
dos bens particulares (art. 3.° da Lei
4.121/62), a sua meaciio nos bens co-
muns, desde que na defesa da meagdo
venha a fazer prova de que as dividas
contraidas pelo marido ndo foram em
beneficio da familia ou da comunhéo.
Neste sentido, conforme tentamos expot,
¢ o entendimento uniforme da jurispru-
déncia, inclusive do Supremo Tribunal
Federal (RT 453/67, 454/261, 467/220,
499/226).

“2) Perfilhamos do entendimento de
que os bens da meagdo resguardada na
execucio contra 0 marido devem passar
para uma classe especial, formando um
patrimdnio exclusivo da mulher, fican-
do para sempre separado do patriménio
do marido. E 0 que conclui o notével
SILVIO RODRIGUES (Direito de Fami-
lia, pp. 149-151): .
“...tais bens passam para o exclu-
sivo dominio da mulher casada, ndo
mais se comunicando ao marido e, por
conseguinte, adquirem a condicdo de
bens reservados... constituirdio um pa-
trimdnio separado, a ela pertencente, e
que néo se confunde com o patriménio
comum’.

“Seria injusto permitir que a meagéo
excluida imigrasse novamente ao patri-
mbnio comum do casal. A mulher, pela
mé administracio do marido, ndo estaria
a salvo de outras execugdes contra ele.
Os credores insatisfeitos poderiam rea-
brir a execucfio, voltando-se contra a
meagio dos bens j4 excluidos. Evidente,
pois, que & mulher restaria, ndo mais
a metade do inicial, mas apenas a me-
tade do que sobrou, ou entdo a perda
total do seu patriménio, em sucessivas
execugdes.

“3) A mulher detém sobre os bens
reservados os poderes de administracdo,
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defesa, gozo e disposigio, mas quanto
a esta, para alienar ou para constituigdo
de direito real, necessita de autorizagdo
do marido (art. 242, 11, do CC).

“4) Para efeitos publicitdrios, a con-
dicao de bem reservado poderd ser aver-
bada no Cartério Imobilidrio competen-
te (art. 246 da Lei 6.015/73)".

Quanto a0 bem reservado previsto no
art. 246 do CC — adquirido com eco-
nomia e esforco préprios da mulher —
essa qualidade podera vir consignada no
titulo aquisitivo, ou n@o. E que a con-
dicdo de bem reservado prevista neste
dispositivo pode vir a ser reconhecida
quando provada sua aquisigio com o
produto do trabalho ou de outros bens
pessoais da mulher, embora inexista a
publicidade prépria do registro. A regra
do art. 246 do CC ¢é a de que, salvo
disposigdo expressa em contrdrio, cons-
tante do pacto antenupcial, sdo bens re-
servados os adquiridos pela mulher que
exercer profissdo lucrativa diversa da do
marido (Revista de Direito Imobilidrio
3/140). Como a lei nio criou nenhuma
exigéncia especial, prova-se a reserva pe-
los meios normais de direito, é o magis-
tério de CAIO MARIO DA SILVA PE-
REIRA (Instituigbes de Direito Civil,
Direito de Familia).

O Des. Costa Manso, na ap. civel
264.640, que sufragou por maioria a
tese dominante, manifestou sua posicdo
contrdria a ela, entendendo que: .

“Cogitando-s¢ de bem imébvel, a con-
digao de ‘reserva’, pela mulher, com base
no fato de ser adquirido com o produto
exclusivo de seu trabalho, deveria cons-
tar da escritura pidblica de sua aquisi-
¢ao e, conseqiientemente, do Registro
Imobilidrio, para valer contra terceiros”.

Em que pese o respeito ao renomado
Julgador, ¢ a outros que pensam da
mesma forma, ndo prevalece tal enten-
dimento, mas, sim, o da maioria, que
concluiu que “constitui bem reservado
da mulher casada o que ela adquire com
o produto de seu trabalho, ndo se fa-

zendo necessério que da escritura conste
essa circunstiincia”.

Assim, ndo vemos como nao se dar
guarida ao pedido de averbagdo, feito
pela mulher, da condigio de bem reser-
vado a imével por ela adquirido exclu-
sivamente, ou excluido de execugdo mo-
vida contra seu marido. E, para tanto,
nio depende ela de assentimento do con-
juge cabeca do casal. A esse respeito
o nobre Magistrado Dr. Ricardo Henry
Marques Dip, ao decidir divida levan-
tada pelo Serventudrio do 17.° Cartério
de Registro de Iméveis da Capital de
Sido Paulo (Proc. 239/88), julgou-a im-
procedente com base nas seguintes ra-
zbes:

“A ora suscitada persegue o registro
de aquisigdo de imével que se qualifica
como bem reservado, a tanto se opondo
a falta de anuéncia de seu cOnjuge. Ra-
zdo assiste, porém, ao Dr. Curador de
Registros Pablicos, quando assevera: ‘A
se exigir expresso consentimento do ma-
rido, seria criar-se eventual obstdculo ao
exercicio do direito da mulher em caso
de recusa daquele, obrigando-a, quigé,
a postular suprimento de consentimento
em acdo judicial (...)’ (Dr. Armando
Nogara). Com efeito, a Lei 4.121, de
27.2.62, abrindo ensanchas a que, ain-
da no regime da comunhdio de bens,
tenha a mulher possibilidade de formar
patrimbnio separado, sem impor exigén-
cias probatdrias especiais para a aqui-
sicdo desses bens reservados (cf. CAIO
MARIO DA SILVA PEREIRA, Insti-
tuicdes de Direito Civil, ed. 1975, vol.
V, 398, p. 139), ndo tornou exigivel a
anuéncia do marido para essa aquisigdo.

“Demais disso, se ndo se cogita de
nulidade absoluta (por n@io prevista em
lei), a eventual anulabilidade do titulo
é insuscetivel de afericdo pelo registra-
dor. Do exposto, julgo improcedente a
didvida”.

Vamos, todavia, encontrar em deciséio
do ilustre Julgador Dr. Narciso Orlandi
Neto, prolatada no Proc. 478/80, di-
vida suscitada pela Sra. Oficiala do 11.°
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Cartério de Registro de Iméveis da Ca-
pital de Sdo Paulo, verdadeira aula sobre
o palpitante assunto, ocasiio em que S.
Exa. o abordou sob 08 mais variados &n-
gulos, inclusive o registrério, A trans-
crigdo, portanto, se impde:

“Insiste a suscitada em que se faga
averbagdo de que o bem é reservado.
Ao receber a escritura definitiva, dela
fez constar que o imével adquirido re-
sultou do produto de seu trabalho exclu-
sivo, devendo o mesmo imével ser con-
siderado como reservado dela adquiren-
te, e, portanto, incomunicdvel. Opinou
a d. Curadoria pela procedéncia da di-
vida por entender que a comprovagio
da natureza reservada do bem é alheia
ao instrumento pdblico”.

Relatado o feito, passou o Magistrado
a decidir:

“Por forga do disposto no art. 169
da Lei 6.015/73, todos os atos enume-
rados no art. 167 sdo obrigatérios. A
averbagéio pretendida pela suscitada ndo
estd expressamente incluida entre esses
atos. Entretanto, nem por isso deve dei-
xar de ser feita. A uma, porque se trata
de circunstincia que tem influéncia no
registro, hipdtese prevista no n. 5 do
inc. Il do art. 167. A duas, porque,
de acordo com o art. 246 do mesmo
diploma legal, serdo averbadas na ma-
tricula as ocorréncias que, por qualquer
modo, alterem o registro.

“Se o titulo apresentado pela susci-
tada merecer registro puro e simples, a
aquisicio serd dela e de seu marido,
com quem € casada no regime de comu-
nhéo de bens. Mas a declaragdo que fez
consignar no titulo tem influéncia sobre
esse registro; chega a alterd-lo. O imével
passa a ser exclusivamente seu, posto
que tenha sido adquirido na consténcia
de casamento em que o regime de bens
é o da comunhd@o. Assim, embora ndo
esteja expressamente prevista no art. 167
da LRP, a circunstincia declarada na
escritura pode ser objeto de averbagdo.

“Observe-se, desde logo, que a aver-
bagdo no Registro de Iméveis néo é con-

diciio para o reconhccimento do bem re-
servado. A opinido de ORLANDQ GO-
MES, para quem ‘em relagdo aos bens
iméveis, a reserva deve constar do ato de
aquisi¢do para a competente averbagéo no
Registro’ (Direito de Familia, 1968, p.
148), nao foi sufragada, com justa razdo,
pela jurisprudéncia. A lei civil ndo im-
pde esse requisito ¢ nem distingue os
bens méveis dos iméveis. A condigio
Unica para o reconhecimento da reserva
¢ a prova de que foi adquirido com o

" produto do exercicio de profissdo lucra-

tiva, distinta da do marido. A distingdo
pode ser feita por qualquer meio, como
preleciona CAIO MARIO DA SILVA
PEREIRA (Instituicdes de Direito Civil,
vol. V, Forense, 2.* ed., 1975, p. 139).
Assim, a qualquer tempo, pode a mulher
vir a demonstrar, contra o marido ou con-
tra terceiros, que o bem ¢é reservado,
ainda que ndo haja averbagio no Re-
gistro Imobilidrio. E nesse sentido a ju-
risprudéncia dominante (RT 481/208,
RJTJ 51/174, 56/128). No julgado pu-
blicado na Revista de Direito Civil n, 4,
p. 261, de que foi relator o ilustre Ha-
milton de Moraes e Barros, ficou deci.
dido que ‘em verdade, ndo criou a lei
como condig@o de reconhecimento de re-
serva do bem aquela vislumbrada pelo
Estado. A ligo de Orlando Gomes vale
como cautela, como seguranca dos atos
de aquisi¢gdo, como trangiiilidade maior
do comprador, ndo se alcando, porém,
tal declaragdo & natureza juridica do re-
quisito irrenuncidvel de reserva’. Dessa
forma, conquanto possivel, ndo é neces-
sdria a averbagdo pretendida. Resta sa-
ber se a simples declaracio da reserva
go titulo é suficiente para ensejar a aver-

a ”

E prossegue:

“A lei ndo impde forma especial para
a reserva de bens, como ficou suficien-
temente esclarecido, tanto que pode ser
provada a posteriori. Se assim €, a mu-
lher que ao adquirir o bem, faga cons-
tar do titulo a declaragdo de que € reser-
vado, terd satisfeito a lei.
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“Poder-se-ia alegar, em contraposigiio,
que, no caso dos autos, somente a mu-
lher com 2 escritura ¢ que a
declaragiio ndo foi feita pelo marido.
Ocorre que a presuncgéo estabelecida pe-
lo registro é juris tantum e admite pro-
va em contrério. Poderd o marido da sus-
citada exigir que esta demonstre a satis-
fagdo das exigéncias legais para a re-
serva. Ndo se deve esquecer que, em-
bora a propriedade do bem seja exclu-
siva da mulher, ndo pode ela aliend-lo
ou gravd-lo de Snus real sem a autori-
zagdo do marido (art. 246, parte final,
e 242, do CC). O mesmo argumento po-
de ser usado em relagdo a terceiros. Po-
derdo estes, a qualquer tempo, exigir a
mesma prova. Em relagéo a eles, conse-
qiiéncia prdtica da averbagéo é a publi-
cidade”.

E conclui:

“Por fim, para evitar confusées como
a feita no requerimento e na impugnagio
da suscitada, convém separar bem os
conceitos de incomunicabilidade e de re-
serva. Porque os institutos sdo diferen-
tes, ndo pode, ao invés da reserva, ser
averbada a incomunicabilidade. Muitas
diferencas poderiam ser mencionadas,
mas a principal delas, com reflexo dire-
to nas relagoes da mulher com seu ma-
rido e destes com terceiros, estd no ele-
mento vontade. Na reserva prevalece a
vontade da mulher, & qual se conjugam
os clementos objetivos  fixados na lei.
Na incomunicabilidade nfio hé interfe-
réncia da vontade de quem recebe o
bem clausulado; ela decorre da vontade
de outrem, como na hipStese do art.
1.723 do CC. A exclusdio de determi-
nado bem na comunhio pela reserva po-
de ser atribuida 2 mé4 fé da mulher ou
do casal; j4 se a exclusio se der em
virtude de cldusula de incomunicabili-
dade tal hip6tese ndo pode ser cogitada.
Dai porque deva ser averbada a reserva
como tal. Isto posto, julgo improcedente
a divida”.

Parece-me, assim, que esta tltima de-
cisdo fortalece o ponto de vista de que,

para efeitos publicitdrios e conhecimen-
to de terceiros, a condicio de Bem Re-
servado, que contenha ou ndo, no titulo,
a anuéncia do marido, deva ser averba-
da junto & matricula a ser aberta por
ocasifio do registro. Serd atitude similar
ao que ocorre com o Bem Reservado
decorrente da exclusio nas execugbes
movidas contra o marido, tendo como
fundamento para averbagdo o disposto
no art. 246 da LRP.

DOAGAO
CLAUSULA DE ACRESCER
ART. 1.178 DO CODIGO CIVIL

Como regra geral, temos que o fale-
cimento de um cdnjuge muda o estado
civil do sobrevivente — vidvo — e im-
pbe. a partilha dos bens deixados pela
via do inventdrio judicial. Hd excegdes,
todavia, e, entre elas, estio os bens rece-
bidos pelo casal a titulo gracioso, ou
seja, por doagdo. O art. 1.178 e seu
par. tnico do CC regulam a questdo,
estipulando que, “salvo declaragdo em
contrdrio, a doagdo em comum a mais
de uma pessoa entende-se distribuida en-
tre elas por igual” (caput); e “se os
donatérios, tal caso, forem marido
e mulher, subsistird na totalidade a doa-
¢do para o cOnjuge sobrevivo”.

A semelhanga do usufruto (art. 740),
o Cédigo estabelece, no referido artigo,
o principio. Se o doador ndo
declara, em uma doagdo conjunta, a par-
te de cada um, entende-se que as partes
sfo iguais, pela presungéio de quem quis
beneficiar, por igual, a todos os dona-
tdrios. Quer declare essa parte quer nio,
o direito de acrescer depende de cléu-
sula expressa, salvo, evidentemente, se
se tratar de marido e mulher, cuja regra
¢ o direito de acrescer. A doagao, neste
caso, subsiste, na TOTALIDADE, para
o cdnjuge sobrevivente.

A convite do jornal O Estado de S.
Paulo, escrevi um artigo a respeito do
tema, publicado na edigdo de 1.°.1.82,
p.- 17, quando assinalei:
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“Trata-se de dispositivo dificilmente
aplicado e observado nido sé pelos ad-
vogados, como também pelos Juizes das
Varas por onde se processam os inven-
térios, nio sendo raro ver-se, na pritica,
a apresentacdo aos Cartdrios de Regis-
tro de Iméveis, para a formalizagio dos
atos, Cartas de Sentencas ¢ Formais de
Partilha, nos quais foram arrolados e
partilhados bens oriundos de ato gra-
cioso (doagdio), quando, pela regra ex-
pressa e de clareza evidente, o imével
origindrio de doag#o estaria excluido do
acervo hereditdrio, por ter acrescido a
época do falecimento do donatirio, se
CASADO NO REGIME DA COMU-
NHAO DE BENS, a quota ao cOnjuge
sobrevivo”,

Dado o cardter absolutério da origem
judicial do tftulo, os Cartérios de Re-
gistro de Imoéveis ndo podem exigir a
aplicagéo do referido dispositivo ou mes-
mo negar a prética dos atos dele decor-
rentes. Tém eles ampla competéncia pa-
ra examinar os titulos ou documentos
que lhes sdo apresentados para registro.
Essa competéncia refere-se ao exame da
validade da legalidade do instrumento.
Podem analisar os seus aspectos extrinse-
cos e, em relagdo aos aspectos intrin-
secos, lhes estd vedado, apenas, o exame
do mérito da decisdo judicial que se
constituiuv em coisa julgada. Assim, ndo
cabe ao Oficial exigir que este ou aquele
bem esteja excluido da partilha, assim
como nédo pode exigir que outro seja nela
incluido. Tais questdes, presume-se, fo-
ram ji examinadas no processo judicial
de inventdrio. A discussdo, portanto, de-
ve ser colocada tdo-somente em termos
de registro.

No caso da DOACAO, bastaria a sim-
ples AVERBACAO DO FALECIMEN-
TO do cdnjuge co-donatdrio, 3 margem
da (ranscri¢do aquisitiva ou na matricula,
para ser reconhecida a operéncia do dis-
posto no par. (nico do art. 1.178 do CC,
aqui enfocado. Esta averbagio encontra
suporte no art. 167, II, n. 5, da atual
LRP, pois o falecimento do cdnjuge co-

donatério, que figura no registro corres-
pondente & doag@o, envolve circunstincia
com inegdvel influéncia no registro e nas
pessoas nele figuradas.

A jurisprudéncia, neste particular, é
iterativa e correntia (agr. de petigio DJ
239.915 e ap. civel 267.999, de Sio Pau-
lo, dentre outros). Esta ¢, também, a
norma que o Conselho Superior da Ma-
gistratura de S&o Paulo de hé muito vem
adotando:

“Com o falecimento do marido, com
que casada no regime da comunh&o uni-
versal de bens, e por aplicagio da regra
do par. Gnico do art. 1.178 do CC, a
doacdo subsiste na totalidade, para a
vidva, afastada a necessidade de inven-
tério (ap. civel 441-0, D.O. de 9.10.81;
ver ainda :AGOSTINHO ALVIM: Da
Doagdo, p. 212, Saraiva, 3.* ed., 1980;
WASHINGTON DE BARROS MON-
TEIRO, Curso de Direito Civil — Di-
reito das Obrigacdes, 2.* parte, p. 138)”.

Em resumo: ndo hé, assim, como ocor-
re comumente, partilha a ser feita em
decorréncia do falecimento de um dos
cOnjuges; ndo hd divisio e estremagdo
das duas meagGes, para entregar-se uma
ao cénjuge sobrevivente e partilhar-se a
outra entre os herdeiros. A meacdo, nes-
te passo, que tocou ao cdnjuge sobrevi-
vente ndo lhe foi transmitida; j4 lhe
pertencia por dispositivo legal. Nao hi
heranga. Ndo h4 meaciio do cdnjuge so-
brevivo a ser destacada. Por derradeiro,
a excegdio criada pelo par. Gnico do art.
1.178 atende a situag@o especial dos con-
juges. Sdo duas pessoas cujos interesses
se transfundem reciprocamente: os -bene-
ficios com que uma ¢é gratificada, esten-
de-se & outra. E, se o regime em que vi-
vem € o da comunh#o, o que um adquire
por DOACAO, a ambos pertence.

O culto e acatado registrador Dr. EL-
VINO SILVA FILHO, Oficial do 1.°
Cartério de Registro de Iméveis da Co-
marca de Campinas, em seu excelente
trabalho Efeitos da Doagdo no Registro
de Imdveis (X111 Encontro dos Oficiais
de Registro de Iméveis do Brasil — 1986,
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Rio de Janeiro), defende a nio incidéncia
do direito de acrescer quando ““a vonta-
de do doador” se dirigiu apenas a um
conjuge ¢ ndo ao casal. Sdo suas pala-
vras: . '

“Quer me parecer que a correta apli-
cacdo do preceito merece uma distingdo,
em relagio 3 vontade do doador. O doa-
dor pode efetuar a doagio a uma deter-
minada pessoa que € casada com fulano
de tal, comparecendo na escritura, acei-
tando a doagfio, tdo-somente a pessoa
aquinhoada que é casada. O doador po-
de, também, efetuar a doagdio a fulano
e fulana, marido e mulher, comparecen-
do ambos na escritura e aceitando a doa-
¢do efetuada.

“Em meu entender, o pardgrafo tni-
co do art. 1.178 somente tem aplicagdo
quando os donatdrios séo marido e mu-
lher e a doagao foi feita expressa ¢ inten-
cionalmente pelo doador a ambos, que
comparecem na escritura aceitando a li-
beralidade. Ora, se o doador efetua a
doagdo tdo-somente a uma. pessoa, ape-
sar dela ser casada, parece-me que ©
pardgrafo tnico do art. 1.178 néo tem
aplicagédo, pois a intengdo do doador néo
foi aquinhoar a ambos os cinjuges, ma-
rido e mulher, mas tdo-somente a um
deles”.

Em que pese o brilho da argumenta-
¢do, reveladora da inteligéncia e cultura
do seu autor, permitimo-nos discordar
do nobre Colega, sem antes  deixar de
consignar que o Dr. Elvino mais adiante,
em seu trabalho, reconhece a prevaléncia
da corrente diversa, nestes termos:

“Conclui-se, assim, rendendome &
orientagio do Pretério Excelso, que a
doagdo feita a um sé dos cOnjuges, o
qual sendo casado pelo regime da co-
munhdo universal de bens, em caso de
falecimento -de um deles, proporciona
o direito de acrescer & parte do outro,
sendo desnecessdrio .0 relacionamento
desse imével no inventdrio a ser aberto
ap6s o falecimento”.

Este é, sem didvida, o entendimento
que prevalece € que vem sendo, como

jé dito, defendido pelo E. Conselho Su-
perior da Magistratura de Sdo Paulo,
como se pode ver a seguir:

Ap. civel 1.210-0:

“A doagdo subsistirdi — preceitua a
lei. Note-se: subsistird, isto €, manter-
se-4, conservard a sua forga, sem se co-
gitar de sucessdio. A parte do cOnjuge
morto n@o se transmite ao sobrevivo,
mas subsiste, na integralidade. para o
sobrevivo. E a lei”.

Ap. civel 441-0:

“Ja decidiu este E. Cunselho que a
doacd@o feita a um dos cOnjuges, casados
no regime da comunhdo universal de
bens, deve ser considerada como con-
juntiva. ‘Essa idéia — confirma-se e re-
forca-se — diz o v. acérddo da lavra
do Des. Marcio Martins Ferreira — atra-
vés da observacdo de que s6 a vontade
do doador ndo pode ensejar uma eventual
incomunicabilidade do bem doado, visto
que tal circunstdncia, absolutamente ex-
cepcional, nio vem expressa na lei ci-
vil* .

APLICACAQO DE LEIS
E DECISOES ESTRANGEIRAS

Nada impede o estrangeiro de prati-
car, entre outros, o ato de compra e
venda de iméveis em nosso Pais, esteja
ou nio nele domiciliado. De sua parti-
cipagiio em tais negbcios exsurgirdo, via
de regra, questdes relativas & necessi-
dade de homologagdo de sentenga es-
trangeira no Supremo Tribunal Federal
para sua eficdcia e/ou a correta inter-
pretagdo da lei a ser aplicada: estrangei-
ra ou brasileira. Estes tém sido temas
polémicos no campo registrdrio, ¢ neste
trabalho, como sempre, propomo-nos a
trazer ao conhecimento dos Congressis-
tas decisdes a respeito que, certamente,
hdo de nos ser valiosas no dia-a-dia no
confronto com o tema.

A eficdcia da sentenca estrangeira es-
t4 umbelicalmente ligada a sua homolo-
gacdo perante o Pretério Excelso. E o
que prevé a nossa Carta Magna de



ESTUDOS

1969, em seu art. 119, inc. I, letra
g Da mesma forma, a Lei de Introdugéo
ao Cédigo Civil, ao enumerar os requi-
sitos para a execugdo de sentenca profe-
rida no estrangeiro em nosso territério
— art. 15 — estabelece, taxativamente,
a necessidade da homologagéo perante
o Supremo Tribunal Federal. E a dispo-
sigdo ¢ repetida no Cddigo de Processo
Civil em seu art. 483. Por iltimo, o
Regimento Interno do Supremc dispde
em seu art. 20 que “as sentengas civeis
ou criminais nfo serdio exeqiifveis no
Brasil sem prévia homologacdo do Pre-
sidente do Supremo Tribunal Federal,
salvo as meramente declaratérias de es-
tado™.

Parece inexistir qualquer divida, ante
a expressiva legislagdo citada, da neces-
sidade de homologagdo das sentencas es-
trangeiras para terem validade no Pais.
O mestre HAROLDO VALLADAO afir-
ma que o Supremo Tribunal Federal ndo
aplica a ressalva contida no seu préprio
Regimento — “salvo as meramente decla-
ratérias de estado” — por “contrdria ao
texto constitucional, que lhe dd compe-
téncia para homologagdo das ‘sentengas
estrangeiras’ (todas), art. 119, I, g, ma-
téria internacional e federal de cupula
que escapa a quaisquer outras autorida-
des, especialmente locais, no assunto: re-
gistro civil, identidade, casamento, etc.”
(in Material de Classe de Direito Inter-
nacional Privado, Direito Intertemporal,
Introdugao e Histéria do Direito — 11.*
ed., Freitas Bastos, p. 225). Note-se que
para efeitos de registro o titulo hdbil ndo
¢ a sentenga estrangeira, mas, sim, a car-
ta de sentenga expedida pelo E. Supremo
Tribunal Federal.

E arremata o Jurista que a citada res-
salva estd abolida pelo art. 483 do CPC,
quando este declara que ndo tera efi-
cdcia no Brasil sentenca estrangeira se-
ndo depois de homologada pelo Supre-
mo Tribunal Federal. J. C. BARBOSA
MOREIRA, a respeito, conclui:

“A luz do novo Cédigo ndo pode
haver divida sobre a necessidade de
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homologagéo pelo Supremo Tribunal Fe-
deral para que a decisdo alienigena sur-
ta, no territério brasileiro, quaisquer fei-
tos sentenciais, sejam principais ou se-
cundérios. E toda a eficicia, e ndo ape-
nas o efeito executério (ao qual especi-
ficamente se refere o art. 584, n. 1IV),
que depende da homologagdo. Sem esta,
pois, em vdo se invocari, a propdsito de
alguma causa ajuizada perante 6rgio na-
cional, a autoridade de coisa julgada que
a sentenca haja assumido no Estado de
origem. Excluida fica, em qualquer caso,
a admissibilidade de deliberagdo inci-
dental: o controle dos requisitos indis-
penséveis ao reconhecimento ndo pode
ser feito sendo pelo Supremo Tribunal
Federal, mediante processo a tal fim es-
pecialmente ordenado” (Comentdrios ao
Cddigo de Processo Civil, vol. V, Fo-
rense, p. 83).

E verdade, e héd cortente que se filia
a tal pensamento, que o art. 15, par.
tinico, da Lei de Introdugdo ao Cédigo
Civil dispbe que independerdo de homo-
logagdo as sentengas meramente decla-
ratérias do estado das pessoas. Opondo-
se a este entendimento a posicdo do
nobre Magistrado Dr. Gilberto Valente
da Silva, em decisdo proferida no Proc.
37/75, verbis:

“Com base nesse dispositivo legal, tém
alguns julgados entendido e sustentado
que as sentengas de divércio, referentes
ao estado das pessoas, ndo precisam ser
homologadas pelo Supremo Tribunal Fe-
deral. Mas, a tal obje¢éio, responde-se
que a sentenca que decreta o divércio
ndo € simplesmente homologatéria do
estado das pessoas, mas modificativa
desse estado, sujeita, por conseguinte,
& deliberagdo de Justica Brasileira, que
¢ competente, através do Supremo Tri-
bunal Federal, para conhecer e processar
a ‘homologagdo das sentengas estrangei-
ras' ",

Essa a opinido de WASHINGTON
DE BARROS MONTEIRO (Revista dos
Tribunais, vol. 233/180); HANNE-
MANN GUIMARAES (Arq. Judicidrio,
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vol. 98/376); HAROLDO VALLADAO
(Revista dos Tribunais, vol. 278/53) e
LOPES DA COSTA (Direito Processual
Civil Brasileiro, vol. 3.°, ns. 69/70, pp.
85-86), e Revista dos Tribunais, 292/
312).

A propésito, o E. Tribunal de Justica
de Séo Paulo j4 se pronunciou no sen-
tido de que, “decretado que tivesse sido
o divércio, da sua repercussdo no Brasil
s6 se poderia cogitar ap6s a homologagéo
da respectiva sentenga estrangeira pelo
C. Supremo Tribunal Federal” (Revista
da Jurisprudéncia do Tribunal de Justica
do Estudo de Sao Paulo, vol. V, pp.
148-149).

Num resumo, as decisdes da espécie,
ao decretar o divércio, criam um novo
estado civil para os conjuges — o de
divorciados — tal como ocorre nas deci-
sdes dos Juizos brasileiros que, ao de-
clarar o desquite de um casal, ou ©
divércio, determinam o surgimento de
um novo estado civil. No caso, como h4,
no Pais, reflexo juridico decorrente da
alegacdo desse estado, a decis@o estran-
geira deve ser submetida A nossa mais
Alta Corte de Justica.

Em decisdo mais antiga, o E. Conse-
lho Superior da Magistratura, em ape-
lagdo da qual foi Relator o ilustre Des.
Acécio Rebougas (ap. 256.302), defen-
deu a posicdo de que, para aquisicdo da
propriedade, se o adquirente estrangeiro
se qualificou como divorciado, por se
tratar de ato de aquisi¢@o, repita-se, des-
necessdria a homologagdo da sentenga
estrangeira que decretou o informado di-
vércio. Pensamos como o ilustre Desem-
bargador e transcrevemos suas princi-
pais conclusdes a respeito:

“Se o adquirente estrangeiro se quali-
fica como divorciado na escritura de
compra ¢ venda, precedida de compro-
misso, em que figura como divorciado,
ele estd, simplesmente, declinando um
estado civil, sendo tais declaragGes mera-
mente enunciativas e ndo ficam subor-
dinadas a nenhum reconhecimento, no
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Pais, da eficdcia do ato juridico estran-
geiro™. :

E prossegue:

“Estivesse o apelante passando o di-
reito real adiante, entdo a averbagéo do
divércio, e do regime de separagdo de
bens de seu casamento, seriam de exigir-
se, para assegurar-lhe a disponibilidade.
Nédo o estd, porém, mas simplesmente
adimplindo a obrigagio anterior, de na-
tureza aquisitiva. Eventuais conseqiién-
cias que o regime matrimonial de bens
e o divércio possam trazer ao negécio,
ficardo para ser discutidas, quando pro-
postas por titular de interesse juridico,
na esfera prépria. O Registro de Iméveis
¢ que ndo pode suscitd-las, pois nem
mesmo sabe se elas existem; e a esfera
administrativa, em que o processo de
divida se desenvolve, deve conter-se a
evidéncia de que nada se pode opor
a atos compositivos de patriménio, de
interesse do apelante”.

Tratando-se, porém, de registro civil
que dependa da eficdcia da sentenga
estrangeira, sua homologacdo ¢ imperio-
sa. Confira-se:

“A sentenca estrangeira que decreta
divércio ou anulagdo de casamento de-
pende de homologagdo pelo STF para
produzir efeitos no Brasil, entre os quais
o de possibilitar novo casamento no
Pais” (Parecer aprovado pelo Correge-
dor Geral da Justica do Estado de Séo
Paulo, recurso CG 80/80 — Revista de
Direito Imobilidrio 9/143).

Assim, nenhum ato que dependa, de
alguma forma, da eficdcia de sentenca
estrangeira, poderé ser praticado sem que,
previamente, ela passe pelo crivo da ho-
mologagdo junto ao Pretério Excelso.

Outro ponto a envolver o estrangeiro
¢ a questdo da aplicacio da lei do seu
domicilio, matéria a exigir do registra-
dor aprofundado estudo e conhecimento
tanto da Lei de Introdugdo ao Cédigo
Civil Brasileiro, quanto da legislacéo alie-
nigena. A questdo nuclear estd na con-
ceituagio que definird qual a legislagdo
aplicével: a pétria, onde se situa o bem.
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ou a estrangeira, onde reside ou de onde
€ natural a parte interessada? Para a pri-
meira hipétese o estrangeiro curvar-se-d
aos ditames do ordenamento juridico bra-
sileiro; ocorrendo a segunda, o fato re-
gular-se-d conforme o preceito estabele-
cido na lei estrangeira.

Registramos aqui alguns casos inte-
ressantes, sua evolugfio e deciséio, a con-
firmar a complexidade da matéria.

A Lei de Introdugiio ao Cédigo Civil,
Decr.-lei 4.657, de 4.9.42, estabelece, no
§ 4.° do art. 7.°, que “o regime de bens,
legal ou convencional, obedece 2 lei do
pais em que tiverem os nubentes domi-
cflio, e, se este for diverso, & do primei-
ro domicilio conjugal”. O Tribunal de
Justica do Rio de Janeiro, no agr. de
instr. 760 (Revista de Direito Imobi-
lidrio 6/128), teve oportunidade de ne-
gar provimento ao recurso da agravante,
alemd, que pretendia reformar decisdo
que decidira pela comunicagdo dos agiies-
tos, sob alegagdo de que se casara sob
o regime da absoluta separagdo de bens.
Invocando o disposto na Lei de Intro-
dugiio ao Cédigo Civil supracitado, aque-
le Tribunal foi as fontes do direito ale-
mao para concluir;

“Na Alemanha, em 1943, data do ca-
samento, vigorava o art. 1.363 do CC,
que estabelecia o regime da comunhéo
de administragdio dos bens pelo marido,
considerado regime de separagdo total
dos bens, inclusive dos adquiridos depois
de constitufda a sociedade conjugal. To-
davia, a Lei de Igualdade de Direitos
do Homem e da Mulher no dominio do

Direito Civil, de 18.6.57, que entrou

em vigor em 1.°.7.58, modificou o art.
1.363 do CC, para instituir, como regime
comum, o da comunhéo dos bens adqui-
ridos na consténcia da sociedade conju-
g’ l'-

O v. aresto, apds considerar que esta
tltima Lei facultou aos interessados um
prazo de opgdo para manter, ou modi-
ficar, o scu regime de casamento, apés
0 qual, sem opglo, haveria de ser o da

comunhdo de bens dos agiiestos, con-
cluiu:

“Na espécie dos autos, aplicando-se a
lei nova, comunicam-se todos os bens
porque foram adquiridos na constincia
da sociedade conjugal, como bem con-
cluiu a douta sentenga”.

O E. Consclho Superior da Magis-
tratura, na ap. cfvel 270.254-SP; deu-lhe

‘provimento para reformar decisdo que

acolhera divida suscitada pelo Oficial
do 2° Cartério de Registro de Iméveis,
que denegara matricula sob o funda-
mento de que 3 escritura apresentada
faltava necessdria outorga uxdria para
os transmitentes casados, que, inobstante
estrangeiros domiciliados na Itdlia, se
escravizavam aquela exigéncia, em con-
formidade com o art. 8.° da Lei de Intro-
dugdo ao Cédigo Civil. Defendeu-se o
suscitado, argumentando que, ao caso,
em se tratando de questio concernente
A capacidade das pessoas, ndo se aplica-
ria a norma invocada, sendo o art. 7.°
da Lei de Introdugdio. Eis a decisdo que
definiu ser a lei do pafs estrangeiro e
nio a nacional que regularia o assunto:

“Incontroverso que os transmitentes
casados sdo estrangeiros domiciliados na
Itdlia, ndo incide na espécie, circunscrita
a questdio prévia da inteireza do negécio
juridico translativo de propriedade imo-
bilidria, o art. 8.°, sendo o art. 7.°, caput,
da Lei de Introdugio ao Cédigo Civil,
que, em conseqiiéncia, sustenta a pre-
tensdo de matricula do prédio. Uma coisa
¢ o conjunto dos requisitos de validade
do negécio juridico, cujo instrumento ser-
vird de suporte para o registro imobi-
lidrio, e outra, as demais condicdes juri-
dicas a que se subordina a lavratura
deste. Noutras palavras, a questio da
exigibilidade, ou ndo, da outorga uxéria
nos atos translativos de bens de raiz,
entende, enquanto pressuposto do regis-
tro imobilidrio, com o regime juridico
do negécio, A luz de cujos preceitos tem
de ser desatada. '

“Intui-se, pois, a substincia da dis-
tingo latente no escélio trazido nas ra-
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zdes de recurso, quando se transcreve
que ‘no que concerne as disposigdes rela-
tivas ao modo de adquirir a propriedade
que se fundam em um contrato, algumas
escapam & competéncia da lei rei sitae,
como verdadeiramente estranhas ao re-
gime dos bens. Tais séo, por exemplo, as
relativas & capacidade das partes’ (CAR-
VALHO SANTOS, Cddigo Civil, vol. 1,
p. 144). Nem disse coisa diversa o v. acér-
dao, proferido neste E. Conselho no AGP
22.937, onde se notou ‘a inaplicabilidade
do direito russo, vez que o vendedor do
imével é polonés, residente no Brasil’
(Acdrdiaos do Conselho Superior da Ma-
gistratura do Biénio 19741975, Sao Pau-
lo, Ed. Lex, 1977, p. 32). Se a lei do
domicilio naquele caso era a brasileira,
ndo admira a conclusio do v. acérdao.
De nenhuma invocabilidade, portanto,
aqui, onde os transmitentes sdo italianos
domiciliados na Itdlia, o art. 235, I, do
Cédigo Civil Brasileiro. Subjuga-se a hi-
pétese ao direito peninsular, no que diz
com a capacidade ou legitimacdo da-
queles vendedores™.

Para o caso vigiam os arts. 217 e 220
do Cédigo Civil italiano, com as alte-
ragdes da Lei 151, de 19.5.75, que dis-
punha ndc constituir, ali, objeto da co-
munhido coisa havida pela sucessdo. Co-
mo cada cdnjuge tem o gozo e a admi-
nistragdo dos bens de que € titular ex-
clusivo (art. 217, primo comma), perma-
nece a cada um a faculdade de dispo-
sicio independente da outorga do con-
sorte, O direito italiano ndo conhece
preceito equivalente ou assemelhado a0
art. 235, I, do nosso Estatuto. Dessa
forma, concluiu o v. acérddo:

“Nao quadra, assim, reparo 2 capaci-
dade dos transmitentes, que nenhum o
prevé a lei de seu domicilio, a qual, por
obra do art. 7.°, caput, da Lei de Intro-
dugio ao Cédigo Civil, incide na es-
pécie”.

O Oficial do 1.° Cartério de Registro
de Iméveis da Capital de Sdo Paulo sus-
citou divida e deixou de registrar uma
escritura de doag@io alegando que um dos

doadores, qualificado como vitvo, adqui-
rira sua parte ideal sobre o imével quan-
do ainda casado, sendo o caso, portanto,
de se proceder a inventdrio dos bens
deixados pelo conjuge falecido, antes de
transmiti-los, sob qualquer modalidade.
A diavida foi impugnada pela interes-
sada, que alegou estar sob a protegao’
do ordenamento legal argentino, pelo
qual a mulher, ao enviuvar, tem livre
disponibilidade do patrimbnio do casal,
nao sendo ele objeto de heranga, mesmo
existindo filhos ou herdeiros legitimos.
A divida foi julgada improcedente, em
que pese o apoio que teve da d. Cura-
doria, nos termos da r. decisdo do em.
Juiz Dr. José de Mello Junqueira, con-
firmada posteriormente em grau de ape-
lagio pelo C. Conselho Superior da Ma-
gistratura (ap. civel 1.944-0). Da decisdo
de 1.° grau sdo os seguintes t6picos:
“Um dos outorgantes doadores, Ma-
tilde, ao tempo da aquisi¢do do bem por
sucessdo era casada em regime préprio
argentino e ali residia, inclusive, quando
da morte de seu marido Saloméo. Devido
ao regime de casamento e residir na Ar-
gentina, os bens recebidos por heranga
pertencem & mulher, como préprios, ense-
jando-lhe a livre disposigdo dos mesmos,
razao por que ndo foram levados & par-
tilha na oportunidade da dissolugdo do
casamento por morte do marido. O C6-
digo Civil argentino, em seu titulo II,
Cap. III, ao tratar do ‘dote da mulher’,
estabelece no art. 1.243: ‘El dote de
la mujer lo forman todos los bienes que
lleva al matrimonio, y los que durante
él adquiera por herancia, legado o do-
nacién’. Ao tratar da restituicdo dos bens
dotais, dispde o mesmo Cédigo, em seu
art. 1.317: ‘Tendréd lugar la restituicién
de los bienes dotales en los mismos casos
en que cesa la comunidad de los adqui-
ridos durante el matrimonio, y en el caso
de separacién judicial de bienes, sin di-
vorcio’. Normatizando a dissolugéio da
sociedade conjugal, 0 mesmo diploma
afirma em seu art. 1.291: ‘La sociedad
conyugal se disulve por la separacién
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judicial de los bienes, por declararse nulo
el matrimonio y por la muerte de alguno
de los cényuges’. Dessume-se que, pela lei
argentina, os bens adquiridos pela mu-
lIher, por heranga, lhe pertencem por
caracterizagdo de ‘préprios’ e com livre
disposi¢ciio, logo ap6s a dissolugdo da
sociedade conjugal. Se os bens sdo pré-
prios da mulher, poder4 ela deles dispor
livrcmente, sem qualquer formalidade ou
processo de inventdrio. Trata-se, no caso,
" da aplicagdo do art. 7.° da Lei de Intro-
duciio ao Cédigo Civi! brasileiro. Sub-
juga-se a hipétese ao direito alienigena,
no que diz com a capacidade ou legiti-
macio da doadora para a prética de
negécio juridico”.

Certo interessado requereu ao 11.° Car-
tério de Registro de Iméveis da Capital
de Séio Paulo fossem averbadas duas
transcriches para que nelas ficasse cons-
tando que ele fora casade com fulana
de tal, no regime da completa separacio
de bens, que a mulher falecera, tendo
o matrimOnio ocorrido na Inglaterra. Pa-
ra tanto juntou a seguinte documenta-
¢do: xerocépia de documento denomina-
do “certified copy and entry marriage”;
xerocépia da tradugio do casamento; cer-
tiddo de 6bito ¢ uma declaragio do Pro-
consul britdnico em Sdo Paulo de que,
de acordo com a lei de seu pais, “ndo
vigora automaticamente no casamento a
comunhéio de bens”. Ante a documen-
tacio que acompanhou o pedido a Ofi-
ciala o negou, por entender que ela era
insuficiente & luz do art. 221, I, e art.
129, 6°, da LRP. A decisdio foi do
ilustre Juiz Dr. Gilberto Valente da Sil-
va, que aplicou ao caso a lei inglesa,
nestes termos:

“Demonstrou-se nestes autos, com a
colaborag@o inestimével do Consulado da
Inglaterra, que ndo vige, necessariamen-
te, regime de comunhio de bens naquele
pais, o que mantém verdadeira a afir-
macdo feita por seu representante em
Sdo Paulo. Esse documento, entretanto,
era insuficiente para lastrear a averbagéo
de que o casamento fora celebrado no

regime da absoluta separagio de bens.
Entretanto, a documentagfio produzida a
partir de fls, evidencia que o sistema de
bens, naquele pais, é totalmente diverso,
o que ressalta da leitura dessas pegas.

“Veja-se que de fls. consta que ‘uma
mulher casada deverd, de acordo com
as disposi¢des desta lei, ser capaz de
adquirir, possuir e alienar por sua von-
tade ou de outra forma, qualquer bem
mével ou imével, como seus bens parti-
culares, da mesma maneira como se fosse
uma mulher solteira, sem a intervengdo
de qualquer Curador’ (grifei). Por esse
texto, néo alterado pela legislagio pos-
terior, acostada ao processo, se verifica
que, em regra, o regime de bens do ca-
samento, na Inglaterra, faz permanecer
exclusivos da mulher os seus bens, ha-
vidos antes do casamento, 0 que equiva-
leria & separacdo parcial de que trata a
lei brasileira, mantendo, também, como
exclusivos dela aqueles que ela adqui-
riu posteriormente.

“Ainda que néo esteja consignado, ex-
pressamente, nos textos de leis inglesas
trazidos para os autos, que o regime de
bens € o da absoluta separagio de bens,
tais textos, postos em cotejo com a legis-
lagdo brasileira, assim tornam evidente.
Cuide-se que se trata de nagdo com cos-
tumes totalmente diversos, com origem
diferente, com problemas diversos, en-
fim, em que as coisas se passam de for-
ma totalmente diversa do que ocorre no
Brasil. Aceito como vélido o casamento
do suscitado naquele pais, em face da
legislagdo apresentada, tenho que a di-
vida improcede e que as averbagSes re-
queridas devem ser efetuadas, ndo con-
tudo sem ressalvar que a posicdo da
suscitante foi correta e cautelosa”,

Tendo de decidir em questio envol-
vendo legislagdo civil dos Estados Uni-
dos, a Justiga carioca assim se pronun-
ciou nos agrs. de instr. 4.714 e 4.715,
cuja decisdo se acha estampada na Re-
vista de Direito Imobilidrio 10/118:

“A norma geral em Nova York, com
respeitc a cOnjuges ali domiciliados e
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que possuam iméveis em outro pais, ad-
quiridos apés o casamento, € de que pre-
valece a legislagio do pafs onde esti-

verem situados os bens para determinar .

o direito dos conjuges”.

Como se vé, a lei americana remete
a solugio — para os casos relativos &
propriedade — ao ordenamento da si-
tuacdo do imével. O v. acérddo prosse-
gue aplicando, por conseguinte, o direito
pétrio:

“A documentagido oferecida deixa cla-
ro que, se qualquer dos conjuges, apds
o casamento, adquire imével fora de No-
va York, mesmo estando ainda 14 domi-
ciliado, a questdio dependerd da legis-
lacio do local onde esteja situado o
bem. Mas o casal veio domiciliar-se no
Brasil, adquiriu bens méveis ¢ bem im6-
vel e aqui faleceu o cOnjuge vardo. As-
sim, mesmo que o casal tivesse perma-
necido em Nova York, o bem imével
havido no Brasil integraria os aqiiestos,
consoante a regra do art. 259 do CC.
E o casal veio radicar-se no Brasil, por

isso ndo h4 a menor divida de que os .

aqiiestos conjugais sdo todos os bens que
cada um dos cOnjuges, ou ambos, adqui-
riram na constincia do casamento, por
qualquer titulo que nio seja o da doagéo,
heranga ou legado (V. TEIXEIRA DE
FREITAS, Esbogo, art. 1.346; MURTI-
NHO GARCEZ NETO, Repertdrio En-
ciclopédico do Direito Brasilgiro, vol.
4/82)".

Neste caso, aplicando-se a inteligéncia
da lei brasileira, foi decretada a comu-
nicacio dos aqiiestos.

Ao enfocar este tormentoso assunto a
respeito de aquisicdes de iméveis por
pessoa fisica estrangeira, procuramos tra-
zer aos Congressistas algumas decisbes
que demonstram a controvérsia a respei-
to do melhor entendimento dos arts. 7.°
e 8° da Lei de Introdugio ao Cédigo
Civil, ora entendendo-se a aplicagio da
legislagdo pétria, ora com entendimento
diverso, aplicando-se a legislagio do pais
de origem.

Parece-me que, dada a controvérsia do
assunto, melhor seria os Serventudrios,
quando defrontassem com problemas des-
sa ordem, negassem registros de titulos
submetidos & sua apreciagio para que,
em procedimento de divida, ou ainda,
em procedimento de retificacdo de regis-
tro, fosse decidida a questio se, naquele
caso especifico, incide a lei nacional ou
a estrangeira quanto aos aqiiestos, ou-
torga uxdria, necessidade de inventdrio
etc. Quanto aos agiiestos, adquiridos por
estrangeiros, sou de opinido de que eles
se comunicam, porque um dos principios
basilares de nosso Direito Imobilidrio,
como tantas vezes repetido, é o da con-
tinuidade, que deve ser rigorosamente
observado. Por outro lado, dispensar a
outorga uxéria, ou mesmo o registro do
inventério do cOnjuge falecido, sdo inter-
pretagdes subjetivas, que devem ser bem
pensadas, pois poderdo trazer sérias re-
percussdes no campo patrimonial do ca-
sal.

AQUISICAO DE IMOVEL RURAL
POR ESTRANGEIRO

A liberdade do estrangeiro em adqui-
rir propriedade no Brasil ndo é absoluta,
sofrendo ela restricdes quanto as aqui-
sicbes de imébveis rurais,

Em um pafs continental como o nosso
é compreensivel, e de todo aconselhével,
que haja limitagSes para os estrangeiros
na aquisicdo de terras rurais por moti-
vos, até, de seguranga nacional. A legis-
lagdo pertinente & especifica e atribui
grande responsabilidade aos Registros de
Iméveis no auxilio desse controle, quer
quanto & forma da aquisigdo, quer quan-
to & sua quantidade. Pesa sobre nossa
cabeca, até, responsabilidade de ordem
penal, tal a gravidade com que o legis-
ladcr e o Executivo encaram a proble-
mética.

A aquisiciio de iméveis rurais por es-
trangeiros no territério nacional esté re-
gulada pela Lei 5.709, de 7.10.71, e
seu suhsegiiente regulamento através
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do Decr. 74.965, de 26.11.74. A Lei
5.709/71 hé de ser interpretada tendo-se
presente o § 34 do art. 153 da Consti-
tuicdo de 1969, cujo comando lhe nor-
. teou as preceituacdes, a saber:

“A lei dispord sobre a aquisigio da
propriedade rural por brasileiro e estran-
geiro residente no Pais, assim como por
pessoa natural ou juridica, estabelecendo
condigdes, restricdes, limitagdes e demais
exigéncias, para a defesa da integridade
do territério, a seguranga do Estado e
a justa distribuicio da propriedade”.

O registrador h4 de estar atento, en-
tre outras, para as questdes bésicas con-
tidas na Lei e no Decreto que a regu-
lamentou, dispostas, especialmente, nos
arts. 5° 7.° ¢ §§ 2° a 52, 10 e par.
tunico, 14 e § 2.°, 15e ns. I a IV e par.
Gnico, 16 e par. finico, 18, 19, 20 e par.
tnico.

O disposto no § 2.° do art. 12 da Lei
5.709/71 foi motivo para interpretagdes
divergentes, motivando, inclusive, Pare-
cer do Consultor Geral da Reptiblica,
em mais de uma vez, para pacificacdo
da matéria. O art. 12 determina que a
soma das dreas rurais pertencentes a es-
trangeiros nao poderé ultrapassar de 1/4
da superficie dos Municipios onde se
situem. Todavia, o § 2.° do citado artigo,
em seu inc. III, exclui dessa restriggo o
adquirente estrangeiro que tiver filho bra-
sileiro ou for casado com pessoa brasi-
leira sob o regime da comunh@o univer-
sal de bens.

Ocorreu, entdo, uma interpretagdo li-
beralizante para o texto, defendida pelo
Ministério da Agricultura, que passou
a entender que o estrangeiro que tivesse
filho brasileiro, ou que fosse casado em
comunh@o de bens com brasileiro, fica-
ria aliviado de qualquer das restrigdes
constituidas pela Lei 5.709/71. E, ainda,
igualava a brasileiro toda pessoa natural
de Portugal, para o efeito da aquisigdo
de imével rural.

Por outro lado, o Conselho de Segu-
ranga Nacional, juntamente com o IN-
CRA, entendiam que o indigitado § 2.°

do art. 12 suspendia as restri¢des da Lei
tdo-somente previstas no mesmo artigo,
isto é, no que dizia respeito a proporgéo
que deve ser guardada entre a soma das
dreas em mdos de estrangeiro ¢ a super-
ficie do Municipio em que elas se situas-
sem. Assim, por forga do dissidio esta-
belecido, bem como para aclarar a situa-
¢do dos portugueses relativamente ao tex-
to legal em questdo, por primeiro mani-
festou-se o ilustre jurista Clévis Rama-
lhete, Consultor Geral da Republica,
cujas conclusdes a que chegou, abaixo
transcritas, foram publicadas no Boletim
do IRIB 58:

“1) Portugueses incluem-se nas regras
de aquisicdo de imével rural por estran-
geiro residente no Brasil, constantes da
Lei 5.709/71, excegéio feita, no entanto,
aquele que demonstre, por meio habil,
haver recebido a condigdo juridica da
igualdade aos brasileiros constante da
Convengdo Brasil x Portugal sobre igual-
dade reciproca de direito de seus nacio-
nais, e regulada no Brasil pelo Decr.
70.436/72.

*“2) As pessoas referidas pelo inc. II,
do § 2°, do art. 12 da Lei 5.709/71,
ndo se aplica a regra do limite legal da
soma das éreas de estrangeiros por Mu-
nicipios, a qual ndo pode ultrapassar, no
todo, de 1/4 da superficie do Municipio
em que se acham.

“3) S6 a pessoa estrangeira, casada
com pessoa brasileira e sob o regime
da comunhdo de bens, ou que tenha
filho brasileiro, ndo € atingida pela res-
trigdo do art. 12 da Lei 5.709/71, a qual
se refere apenas 3 proporgio, que deve
guardar, num mesmo Municipio, a soma
das dreas de estrangeiros, em relagdo ao
total da superficie deste Municipio”.

Posteriormente, o Didrio Oficial da
Unido de 12.2.82, a fls. 2.635/2.642,
publicou novo Parecer do Consultor Ge-
ral da Republica, este da lavra do jurista
Paulo César Cataldo, a respeito da me-
lhor inteligéncia da Lei reguladora dos
atos de compra de imdveis rurais por
estrangeiro. Esse novo Parecer manteve
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as linhas mestras do anterior, da lavra
de Clévis Ramalhete, e, a certa altura,
foi enfético:

“Isto posto, vale dizer-se que a aqui-
sicdo, por estrangeiro residente no Pafs,
da propriedade de imével rural situado
na faixa de fronteira,

— deverd, sempre, ter sua legalidade
examinada a luz da Lei 5.709/71;

— quando configure alienagdo ou
concesséo de gleba rural puablica, depen-
derd, ainda, do assentimento prévio do
Conselho de Seguranga Nacional, bem
como estard sob a égide do par. tnico
do art. 171 da Lei Maior e do art. 8°,
caput, e § 1.°, da Lei 6.634/79;

— se resultante de transagao, de ne-
gécio juridico entre vivos (ou de testa-
mento, caso se atribua ao termo ‘tran-
sagdes’ maior abrangéncia), estard, tam-
bém, sujeita ao assentimento prévio do
Conselho de Seguranga Nacional;

— caso decorra de sucessdo legitima
causa mortis e o estrangeiro residente
suceda, no bem, nao sofrerd a incidéncia
da Lei 6.634/79 (os termos alienagdo,
concessdo € transagdes nela postos, de-
certo ndo abrangem a aquisicao de imé-
vel por sucessdo legitima), mas aplican-
do-se-lhe a Lei 5.709/71, apenas;

— porventura se entenda como nela
subsumida a participagdo de estrangeiro
em pessoa juridica proprietdria de imé-
vel rural, estari, neste caso, submissa
A Lei 5.709/71, bem como ao assenti-
mento prévio do Conselho de Seguranga
Nacional. Na hip6tese, tal assentimento
serd exigivel deflua, a participagio do
advena, de transacg@io entre vivos, de tes-
tamento, ou de sucessdo legitima, pois a
lei diz ‘a qualquer titulo’”.

Como jé enfatizamos, a aquisicdo de
imével rural por estrangeiro estd consti-
tucionalmente sujeita & observincia de
“condigdes, restrigdes, limitagdes e de-
mais exigéncias, fixadas em lei, como
norma imperativa de defesa da integri-
dade do territério nacional”.

O d. Parecer confirma que “na aqui-
sicio de im6vel rdstico por eslrang2iro

radicado no Brasil, as circunstancias de
o 4dvena ser casado com brasileira pelo
regime da comunhio de bens, ou ter
filho brasileiro, tém o s6 efeito de afastar
os limites previstos no caput do § 1.°
do art. 12 da Lei 5.709/71, ¢ nio 6bices,
restricbes e exigéncias outras da mesma
lei”.

Finalmente, instado a se manifestar
sobre a necessidade de autorizagéio para
que brasileiro, casado com estrangeiro
pelo regime da comunhido de bens, ad-
quira imével rural, o Parecer foi pela sua
necessidade. Afirmou o ilustre Procura-
dor da Repiblica:

“A Constituigdo quer se condicione,
restrinja, limite, imponha exigéncias 2
aquisicdo de propriedade rural por es-
trangeiro. Assim o quer para defender
a integridade do territério e seguranga
do Estado. A Lei 5.709/71 veio disci-
plinar toda e qualquer aquisicao de imé-
vel rural por estrangeiro, seja isentando-a
de exigéncias, seja lhe opondo limites,
vedacdes, forma solene: casos hd em que
ao préprio Presidente da Repuiblica se
reserva decidir da conveniéncia da aqui-

r

sigdo, tao relevante é a matéria em
apreco.

“Nesse contexto, hd que se entender
incida a Lei 5.709/71, em toda e qual-
quer hipétese a configurar aquisi¢ao, por
estrangeiro, de poderes de dono sobre
im6vel rural. Recusar-lhe essa incidéncia
¢ fazer letra morta do comando da Lex
Legum em obediéncia ao qual ela foi
elaborada e posta a viger. Recusar-lhe
essa incidéncia é aceitar como licita,
v.g., a atuagdo de ddvena que, conluiado
com maus brasileiros, adquira quase to-
das as ag¢bes, adquira o controle, de so-
ciedade andnima proprietdria de extensa
drea rural, em evidente burla as leis
(lato sensu) brasileiras e com sério pre-
juizo dos interesses maiores do Pais. Re-
cusar-lhe essa incidéncia é admitir que,
casando com brasileira, o estrangeiro pos-
sa, através desta, adquirir livremente os
imdveis rurais que descjar, em grosseiro
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artificio que tornaria ineficaz a lei de
eminéncia constitucional.

““Néo se argumente que a Lei 5.709/71
se refere apenas a estrangeiros, Ndo se
o faca, porque: se o casal escolhe o
regime da comunhé@o universal de bens,
pouco importa quem figure no ato trans-
lativo da propriedade, pois esta ser4 igual-
mente de ambos os conjuges; se a redagio
do diploma legal ndo é a melhor, hd de
obter o intérprete seu verdadeiro cam-
po de incidéncia, inserindo-o no sistema
juridico pétrio,

“Também n@o se alegue que exigir
de brasileiro casado com estrangeiro (pe-
lo regime da comunhéio de bens) solicite
autorizacdo do Poder Piblico para ad-
quirir propriedade rural significa impedi-
lo de exercer seus direitos de cidadéo:
essa exigéncia ndo o proibe de se tornar
proprietirio, apenas o sujeita a um pro-
cedimento administrativo. Mais: ela de-
corre da protegdo constitucional a aspec-
tos relevantissimos do interesse piiblico,
coletivo, protecdo que, afinal, beneficia
a todos os brasileiros e se refere a inte-
resses que sobrelevam os dos cidaddos”.

Sobre esse tema, importante e com-
pleto trabalho foi apresentado pelo ilus-
tre ¢ competente registrador GERALDO
CEZAR TORRES CARPES, Da Agquisi-
¢do de Imdvel Rural por Esirangeiro —
Uma Introdugdo, por ocasiio do II En-
contro Regional dos Oficiais de Registro
de Iméveis em Ponta Pora — MS, em
1985, publicado na Revista de Direito
Imobilidrio 16, ao qual remetemos aque-
les que desejem um estudo aprofundado
da matéria.

INVENTARIO

PARTILHA

(NECESSIDADE DE LEVAR
O TODO A INVENTARIO)

E pela sucessio que se transmite a
propriedade aos herdeiros (sucessionis
causa), art. 1.572 do CC, porém o direito
do cOnjuge supérstite advém do regime

matrimonial de bens. Esse fato — ver-
dadeiro juridicamente — tem conduzido
ao entendimento, defendido por advoga-
dos e juizes, de que, presente o regime
da comunhdo, a inventirio s6 se deve
levar a metade ideal do patriménio. Em
outras palavras, inventaria-se a parte
ideal dos herdeiros, excluida a do sobre-
vivente, j§ que este ndo recebe coisa
alguma, pois j4 é proprietdrio da metade.

Data maxima venia, ndo nos parece
ser esta a melhor inteligéncia dos precei-
tos da lei adjetiva e nem ser esta a
inclinagdo da doutrina e da jurisprudén-
cia. Sem falar que o Registro de Iméveis
jamais poderd registrar um formal de
partilha em tais circunstancias por obe-
diéncia ao principio da continuidade.

Por primeiro, tenha-se em conta a dis-
posicdo do art, 993, IV, do CPC, deter-
minando que o inventirio deve conter
“a relagio completa e individuada de to-
dos os bens do espélio e dos alheios que
nele forem encontrados”. Dai a ligio de
PONTES DE MIRANDA:

“O inventariante tem de declarar os
bens do espblio e os bens alheios, que
sejam em comunhio com o espélio ou
que apenas com ¢ de cttjo se achavam”™
(Comentdrios ao Cédigo de Processo Ci-
vil, t. XIV/81, Forense).

HAMILTON DE MORAIS BARROS,
em sua obra Comentdrios ao Cdédigo de
Processo Civil, vol. 1X/233, Forense,
aborda com clareza e subjetividade o
tema;:

“Se casado o de cujus pelo regime
da comunhao universal, somente a sua
metade ideal do patriménio do casal ¢
que vai ser partilhada. A outra metade
¢ do cdnjuge supérstite, reputando-se sua
desde antes da abertura da sucessao”.

E prossegue:

*“O que o inventdrio vai fazer é apenas
estremar a metade ideal do cOnjuge que
sobreviveu, € que com ele continuara, da
metade que tocava ao cdnjuge pré-morto,
esta, aqui, objeto de partilha entre seus
herdeiros e eventuais legatirios”.
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O E. Conselho Superior da Magistra-
tura de S&o Paulo, com apoio em Orlan-
do Gomes, decidiu na ap. 2.595-0 que
“embora a meagdo da viiva ndo integre
a heranga, ambas se confundem e aquela
participa do estado de indivisdo, até que
a partilha determine a consisténcia quan-
titativa e qualitativa da metade dos bens".

Na divida suscitada pelo Oficial do
13.° Registro de Iméveis de Sdo Paulo,
decidida pelo nobre ¢ culto Magistrado
Dr. Ricardo Henry Marques Dip, a sua
ementa foi do seguinte teor:

“E certo que o direito do conjuge su-
pérstite & meagdo advém do regime ma-
trimonial de bens e nio sucessionis causa,
mas tal nao implica divisao dos bens em
cotas ideais, de sorte que se separem
as do consenhor sobrevivente. Ha a
configuragdo da comunidade hereditiria,
com indivisibilidade da heranga (CC, art.
1.580), a esta ligada a meagao do cOn-
juge sobrevivo. E apenas no ato da par-
tilha, com prévia deliberacio, que se
versa acerca da divisdo comoda dos bens
entre meeiro e herdeiros; antes, todas
as pretensdes sdo de partes ideais da
massa. Assim, a separagdo da meagao
do cOnjuge supérstite emerge ap6s a de-
liberagao da partilha (CPC, art. 1.022),
separacdo que delimita negativamente
(CPC, art. 1.023) a metade disponivel
em favor dos herdeiros. Antes dela nao
hé meacdo ideal distributiva, mas do
todo™.

O em. Des. Sylvio do Amaral, na ap.
5.444-0, marcou sua posigio de forma
objetiva e clara, nestes termos:

" o entendimento sustentado pelo
Oficial é de inteira procedéncia. O es-
pélio é uma universalidade de bens em
que tanto o meeiro como os herdeiros
tém partes ideais, ndo definidas em bens
individuados. Para se estremarem tais
partes, individuando entdo a incidéncia
de meagdo e de cada quota hereditdria,
¢é que existe a partitha judicial ou ami-
gével, que poe fim ao estado de comu-
nhido criado com a abertura da sucessao.
A partilha, por isso mesmo, livremente

distribuird os bens do espblio entre a
meagio ¢ as quotas dos herdeiros, de
conformidade com os pedidos — e com
isso pora termo ao estado de comunhao,
se assim for desejado pelos interessados;
ndo hé fundamento legal para a exigén-
cia de participagao do meeiro em cada
um dos bens integrantes do esp6lio, man-
tendo obrigatoriamente o estado de co-
munh@o que a lei repele como solugdo
definitiva”. .

Ainda recentemente neguei o registro
de carta de adjudicagdo, suscitando da-
vida que ainda se processa judicialmente.
Trata-se de sucessdo aberta pelo faleci-
mento do marido com a adjudicagéo do
tnico imdvel a vitva, j& que ndo havia
herdeiros. Todavia, a interessada inven-
tariou tdo-somente a metade ideal da
propriedade, perfilhando o entendimen-
to de que a outra metade ja lhe per-
tencia. Em apoio as nossas razdes, entre
outros, destacamos o trecho da decisdo
proferida pelo insigne Magistrado Dr.
Narciso Orlandi Neto, no Processo de
Diivida suscitada (n. 1.415/79) pelo Ofi-
cial do 6.° Cartério de Registro de Imé-
veis de Sao Paulo, a saber:

“Ndo pode haver diivida de que no
processo de inventdrio devem ser decla-
rados todos os bens do de cujus e por
inteiro. Se o legislador pretendesse res-
tringir as declaragbes & meagdo do fale-
cido, teria sido expresso no art. 993 da
Lei processual, cujo inc. IV € suficiente-
mente minucioso. Para reforgar essa con-
clusdio basta mencionar o art. 1.023 que
determina ao partidor que, no esbogo,
faga pagamento da meagdo do cOnjuge.
E &bvio entdo que a meagdo do cOnjuge
sobrevivo estd incluida no inventdrio.
Nido se trata, portanto, de adjudicar o
que j4 era do cOnjuge supérstite. Trata-
se, para usar a feliz expressio de HA-
MILTON DE MORAIS E BARROS, de
concretizar a metade ideal no patrimdnio
comum, traduzindo-a em propriedade ple-
na e exclusiva dos bens que na partilha
lhe foram atribuidos’ (Comentdrios, vol.
IX, p. 251, Forense).



ESTUDOS E COMENTARIOS 59

Por tantas e r. opinides e decises, as
quais me agrego, é que concluimos nos-
sas razdes no indigitado Processo, afir-
mando que, ao negar o registro da carta
de adjudicagio, ndo estdvamos exigindo
desconstituicdo de partilha, homologada
por sentenca com ftrdnsito em julgado,
adentrando-lhe o mérito e extravasando
nossa competéncia, como alegado. Pelo
contrério, a exigéncia da retificagdo para
que a adjudicag@o, no caso, verse sobre
a TOTALIDADE DO IMOVEL e ndo
sobre a METADE IDEAL, diz respeito
ao aspecto formal, em confronto com o
registro anterior, para que o principio da
continuidade seja observado e mantido.
Essa é, parece-me, a regra geral inteira-
mente consagrada.

MENOR — CAPACIDADE

Disp3e a nossa Lei civil nos seus pri-
meiros artigos que todo homem ¢ capaz
de direitos e obrigagdes na ordem civil,
ressalvando, a seguir, que sdo absoluta-
mente incapazes de exercer pessoalmente
os atos da vida civil os menores de 16
anos; ¢, relativamente incapazes, os maio-
res de 16 e menores de 21 anos. Os
primeiros hdo de ser representados e os
segundos, assistidos por representante le-
gal. A nulidade de qualquer ato prati-
cado diretamente pelo menor absoluta-
mente incapaz € total e sua conseqiiéncia
é a nulidade (art. 145, n. I, do CC).
CLOVIS, defendendo a disposigéo cons-
tante do Cédigo em fixar como limite
a idade de 16 anos para cessar a inca-
pacidade absoluta, afirmou que “ndo é
a aptiddo para procriar que nos deve
preocupar, quando tratamos de examinar
se 0 individuo estd ou nao em condicdes
de tomar parte ativa nas relacdes da
vida juridica. E ao desenvolvimento men-
tal, a0 poder de adaptagdo s condigdes
da vida social, & forca da resisténcia
contra ©Os perigos, que a perversidade,
profusamente, espatha na sociedade, que
se deve atender, para afrouxarem-se os
liames da tutela da lei, e permitirem-se

as experiéncias da atividade livre. O pon-
to de vista da capacidade genésica é
limitado; o campo do Direito Civil é mais
amplo como reconheceu a inteligéncia
perspicaz de TEIXEIRA DE FREITAS”
(Cddigo Civil Comentado, vol. 1, p. 177).
Os relativamente incapazes — maiores
de 16 e menores de 21 anos — podem
praticar alguns atos, e sdo assistidos pelo
pai (art. 384, inc. V, do CC), tutor (art.
426, inc. 1 do CC) e curador (art. 453),
Sao atos possiveis para eles: ser manda-
tdrio extrajudicial (art. 1.298); fazer tes-
tamento (art. 1.627, inc. I); ser teste-
munha nos atos juridicos; ser comercian-
te ou ter estabelecimento civil com eco-
nomia prépria {(art. 9°, § 1.° n. V),
caso em que se emancipam; contrair ma-
trimbnio, desde que obtenham autoriza-
¢80 da pessoa sob cuja autoridade esti-
verem ({art. 183, II). A prética de um
ato pelo menor relativamente incapaz,
sem estar autorizado pelo seu legitimo
representante, quando isso se fizer neces-
sério, o tornaréd anuldvel (art. 154).
Tratando-se de iméveis, os atos de
disponibilidade hao de se fazer acom-
panhar da competente autorizagdo judi-
cial, sob pena de nulidade. O Registro
de Iméveis ndo tem condigbes de levar
a registro nenhum titulo relativo a pro-
priedade, onde haja interesse de menores,
sem que exista a intervengiio e autori-
zagdo judicial (circunstincia que pressu-
pOe a intervenc¢do do Ministério Publico).
PONTES DE MIRANDA afirma em sua
obra Tratado de Direito Privado, 2.* ed.,
t. 1X/123, que, importando o negécio
alienacdo de imével, a falta de autori-
zagdo judicial acarreta a nulidade do ato,
pois esta € a sanc¢do do art. 386 do CC.
Nem se alegue que a assisténcia do
pai bastaria para tornar vélido o ato,
pois a sua nulidade ndo advém da inca-
pacidade do agente, mas do desrespeito
a exigéncia da autorizagiio judicial para
tanto, pois ac Juiz caberd examinar a
ocorréncia ou nao da necessidade ou evi-
dente utilidade de que trata o art. 386
do CC. O Tribunal de Justica do Rio
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de Janeiro, na ap. civel 43.976, decidiu
que “a promessa de venda de imével
feita por menor pibere assistido pelo
pai mas sem autorizagdo judicial ¢ nula,
por infracdo do art. 386 do CC, impos-
sibilitando juridicamente o pedido de ad-
judicagdo compulséria pelo compromis-
sdrio comprador”.

Tratando-se de participagao de menor
incapaz — absoluta ou relativa — em
processo de divisao, amigével ou judicial,
a impossibilidade da efetivagdo do ato
¢ nenhuma. Confira-se a decisdo do E.
Tribunal de Justica de Sao Paulo, na
ap. civel 20.115-1:

“Pretende o requerente a concessido de
alvard autorizando menor impubere, atra-
vés do seu representante, a participar de
divisao amigdvel de prédios que lhe per-
tencem, em comunhio com terceiros.

“A pretensao foi bem indeferida, por-
quanto o incapaz, seja a incapacidade
absoluta ou relativa, nao pode participar
validamente de divisdes amigéveis, es-
tando, pois, 0 juizo impedido juridica-
mente de conceder autorizagdo para esse
fim. E dominante esse entendimento na
doutrina patria. Explica Maximiliano que
a divisdo, judicial ou amigdvel, se apli-
cam, conforme o caso, as regras estabele-
cidas com relagdo a partilha de heranga.
E s6 os herdeiros maiores e capazes po-
dem fazer partilha amigdvel (art. 1.773
do CC). Importa notar, oulrcssim, que
uma divisio amigdvel implica transag@o.
da qual, a seu turno, ndo ¢ possivel
afastar a idéia de alienagao.

“QOra, os menores sob o pétrio poder
s6 podem alienar bens imdveis com a
representacdo dos pais e autorizados pe-
lo Juiz. A autorizagido judicial, entre-
tanto, sé pode ser concedida ante a ine-
xisténcia de prejuizo para o incapaz, em
verificac@do anteriormente levada a efei-
to. Ora, para saber se¢ é conveniente aos
interesses do incapaz a divisdo idealizada,
¢ preciso que todo o plano venha para
os autos, detalhadamente, procedendo-se,
a seguir, a avaliagdo dos bens. Ora. o

processo divisério, fundamentalmente,
ndo vai além disso, de sorte que, ao
invés de requerer o alvard, requerendo
os interessados, desde logo, a divisdo ju-
dicial, terfio o mesmo resultade com um
esforgco equivalente™.

No mesmo sentido:

“E vedado & mie, sem o respectivo
alvard judicial de autorizago, prometer
a venda imével de propriedade de seus
filhos menores” (Revista de Direito Imo-
bilidrio 11/94).

Tratando-se de registro de contrato
de locagao de imdvel pertencente a me-
nores, assinado tao-somente pela mée de-
les, na condigdo de sua representante,
j& houve entendimento favordvel ao ato
registrario. E o que podemos ver na de-
cisdo do ilustre Juiz Dr. Narciso Orlandi
Neto, no Proc. 501/84, da 1.* Vara de
Registros Piblicos da Capital paulista,
verbis:

“Resta o exame do dltimo motivo da
devolucdo, que diz respeito a legitimi-
dade da mae dos menores proprietdrios
para, em nome préprio, mas como tutora
legal, assinar o contrato como locadora.

“Formalmente, a imperfeicao do con-
trato é vistosa. Nele aparece como loca-
dora pessoa diversa daquelas em cujo
nome estd registrado. A primeira vista,
infringindo a continuidade dos registros,
o documento ndo merece 0 assenly pos-
tulado.

“Considerando os documentos junta-
dos pela suscitada, poderia ser aceito
que os locadores sdo os menores, repre-
sentados por sua mae?

“A resposta ha de ser afirmativa.

“Divida ndo ha de que quem assinou
o contrato foi a mée dos titulares do do-
minio. No registro anterior ela aparecia
como proprietdria, juntamente com o ma-
rido falecido.

“QO poder de administragdo dos bens
dos filhos menores compreende a facul-
dade de da-los em locagio. Como ensina
WASHINGTON DE BARROS MON-
TEIRO, ‘os poderes do pai nao devem
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exceder, todavia, os da simples adminis-
trag@o, entendendo-se por isso, no dizer
de CLOVIS, os atos concernentes i boa
conservagio e exploragdo dos bens, paga-
mento de imposto, defesa judicial e ven-
da de imdveis. Entre esses poderes in-
cluem-se, incontestavelmente, o de locar
iméveis e o de receber juros ou rendas’
(Curso de Direito Civil — Direito de
Familia, 8. ed., Saraiva, 1968, p. 288)".

Prossegue o ilustre Magistrado:

“O" administrador legal dos bens dos
filhos ndo pode aliend-los, hipotecd-los,
ou gravé-los de Onus reais sem prévia
autorizagio do Juiz (art. 386 do CC).
Poder-se-ia dizer entdo que, como o re-
gistro da locagdo dard ao locatdrio o
direito real de prelagio, a mée dos me-
nores terd gravado o imével de 6nus real.
O argumento néo € aceitavel. Como ficou
dito, o direito real do locatdrio ndo nasce
com o registro, mas com a eventual e
incerta violagéo do direito de preferéncia.
Ao inquilino s6 seré facultado o desfazi-
mento da alienagdo se ndo tiver sido
notificado na forma do art. 24 da Lei
6.649/79. O contrato de locagio regis-
trado néo constitui, destarte, énus real.
Prescinde a mie e administradora dos
proprietirios menores de autorizag@o ju-
dicial para alugar bem- imdvel.

*‘Seria desejdvel que o contrato tivesse
sido assinado pela mde dos incapazes
com a declaragéo da qualidade de admi-
nistradora de seus bens. Considerando,
no entanto, as finalidades do registro, a
prova produzida com o contrato e a
impossibilidade material de sua retifica-
¢80, ha de ser superado o obstdculo”.

Finalizando este t6pico a respeito da
capacidade das partes nas transagdes imo-
bilidrias, intimamente ligada ao estado ci-
vil — tema por nés abordado neste traba-
lho — nido poderiamos deixar de mencio-
nar e consignar os termos do PROV.
1/88, baixado pelos ilustres Magistrados
Drs. José Renato Nalini ¢ Ricardo Hen-
ry Marques Dip, Juizes de Direito em
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exercicio na 1.* Vara de Registros Pu-
blicos da Capital de Séo Paulo. A norma
regulamentadora é produto da larga visdo
e sensibilidade que norteiam os atos dcs
referidos Magistrados, pois ela amplia o
campo de averbagdes previsto no art. 167,
inc. II, da Lei 6.015/73, confirmando

que o elenco do citado artigo ndo €
numerus clausus e, sim, exemplificativo.
Por ela, os Cartérios prediais deverdo
averbar, também, a emancipagdo, inter-
dicdo, auséncia de limites de curatela,
cessagio de interdigio ou de auséncia e
suspensdo e destituicdo do pdtrio poder,
cujos atos serdo praticados mediante titu-
lo de natureza judicial, comprovando-se
o tréansito em julgado da respectiva de-
cisdo.

Trata-se de medida da maior impor-
tdncia — que deveria ser seguida por
outros Estados — porque representa
maior seguranca as transagbes imobilia-
rias, jé que o registro € a fonte por-exce-
léncia para o conhecimento destes — e
de outros — fatos juridicos com reflexos
diretos na propriedade.
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RESTRICOES URBANISTICAS EM LOTEAMENTO

AFRANIO DE CARVALHO
Professor da Universidade Federal do Rio de Janeiro

1. Planejamento municipal. Rodovias préximas ds cidades e vilas, 2. Protegio
dos mananciais. 3. Loteamento. Articulagdo de seu plano com o planc diretor

municipal. 4. Restricdes urbanistic,
adjacente. 5. Papel de Registro.

A Constituigdo de 1988, que langou
o Pais na indisciplina, desordem e con-
fusdo, ao tratar dos Municipios (arts. 29
a 31), prevé duas vezes o ordenamento
territorial, jé quando alude & participagio
das associacGes representativas no plane-
jamento municipal, j4 quando mais ex-
plicitamente outorga aqueles competéncia
para promover, no que couber, adequado
ordenamento territorial, mediante plane-
jamento e controle do uso, do parcela-
mento e da ocupagéo do solo urbano (art.
29, n. X, e art. 30, n. VIID).

Antes dela, a Lei federal do Parcela-
mento do Solo Urbano, n. 6.766, de
10.12.79, j4 tratava, em parte, do mes-
mo assunto, ressalvando a competéncia
do Estado, do Distrito Federal e do Mu-
nicipio para estabelecer normas comple-
mentares sobre dreas de interesse espe-
cial, como a de protegio de mananciais
(art. 14). Apesar da confusio que faz
a Lei de Parcelamento entre as espécies
constitutivas do género, a saber, o lotea-
mento ¢ o desmembramento, bem como
do emprego impréprio de uma ou outra
palavra, a Lei de Parcelamento do Solo
Urbano merece colocar-se entre as me-
lhores surgidas nestes tiltimos tempos.

O Ioteamento situa-se em geral em
zona de expansdo urbana, definida em
lei municipal, vale dizer, em orlas cir-
cundantes de cidades e vilas, com as
quais se deve articular. Por isso, prevé
essa articulacio, dizendo que as vias de

as. Conexdo destas

com o centro urbano

loteamento devem articular-se com as vias
adjacentes oficiais, existentes ou proje-
tadas, e harmonizar-se com a topografia
local (art. 4.°, n. IV). A menos que se
interprete o texto como abrangente das
rodovias federais e estaduais asfaltadas
que costumam acompanhar o tragado ou
contorno das cidades e vilas, a Lei con-
teria uma grave e imperdodvel omissdo.

Efetivamente, a tendéncia natural das
construgdes urbanas se inclina no sentido
das estradas, que exercem por toda a par-
te verdadeira atragdo sobre a diretriz de
desenvolvimento urbano, salientando a
necessidade de o plano diretor do muni-
cipio buscar o ordenamento dessa arti-
culagdo, a fim de que n#o se criem emba-
ragos a circulagdo, riscos para as popu-
lagSes e aleijdes urbanisticos 1. O plane-
jamento municipal, o plano diretor, ha
de visar especialmente a esse problema,
sem O que se criam os defeitos atrds as-
sinalados, conforme jé tive ensejo de
testemunhar pessoalmente. ’

Ao longo de certos trechos rodovidrios
de nosso Pafs j4 se vé uma articulagio
bem delineada no cruzamento de estra-
das, sobretudo nas entradas de centros
urbanos, mediante os chamados trevos.
Aqueles que viajam conhecem a utili-
dade e a benemeréncia desses trevos,
que permitem aos veiculos trafegar sem-
pPre na méo, sem riscos de acidentes. Nio

1. Afrdnio de Carvalho, Aguas Interiores,
Sio Paulo, ed. Saraiva.



\

64

se sabe, porém, se existem por toda parte,
nem se se conjugam com o plano diretor
municipal. ‘

Quanto 3 proteg@o dos mananciais, di-
ga-se que em boa hora os nossos ecolo-
gistas levantaram a bandeira da defesa
da natureza, visto como em mais de uma
localidade os mananciais se acham ex-
postos a uma vizinhanga malsd e, por
conseguinte, & contaminagdo do liquido
fornecido 4 populagdo. Embora a pro-
tecio dos mananciais jé esteja implicita
no poder conferido ao Municipio para
controle do uso do solo urbano, asso-
ciado ao de suplementar a legislagdo
federal, também ao Estado se outorga
a faculdade de velar pelo meio ambiente
e combater a poluigdio (CF, art. 23, n.
VI) e, de modo particular, os mananciais
supridores de 4gua as populagdes.

Para a consecu¢dio da finalidade, a lei
federal autoriza reservar nos loteamentos
uma faixa non aedificandi destinada ao
abastecimento d’iguas, assim como aos
servicos de esgotos, energia elétrica, co-
leta de 4guas pluviais, rede telefonica e
gas canalizado. Como se vé, a reserva
atende as necessidades bdsicas das popu-
lagdes, pelo que cabe louvar o zelo posto
na elaboragdo da lei (Lei 6.766/79, art.
55).

Deixando de parte a protegdo dos ma-
nanciais, tdo importante que a Lei de
Parcelamento a focaliza como objeto de
diretriz especial (arts. 13, I, e 14), im-
porta voltar as vistas para as restrighes
urbanisticas suscetiveis de controvérsias
que se arrastam 2s vezes até o Poder
Judiciério. A Lei de Parcelamento do
Solo Urbano, ao tratar de projeto de
loteamento aprovével pela Prefeitura Mu-
nicipal, s6 prevé diretriz da Prefeitura
para a zona ou zonas de uso predomi-
nante (art. 7°, n. V; art. 9°, § 2° n. [;
art. 10, n. II), ao mesmo tempo que
prevé restricdes urbanisticas convencio-
nais supletivas das legais (art. 26, n. VII;
art. 45).
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Tanto vale dizer que a Lei permite
que a convencdo das partes estabelega
entre as ruas ou entre as casas nelas
alinhadas inibicBes destoantes do arrua-
mento comum ¢ do ordenamento costu-
meiro reciproco entre as casas. Dentre
tais inibigdes a que mais chama a aten-
¢io ¢ aquela que, num loteamento, proi-
be que as casas tenham outro fim que
ndo seja o residencial. O loteamento,
portanto, se forma de casas exclusiva-
mente residenciais, vedando-se sque a
qualquer delas se dé a finalidade co-
mercial ou industrial.

Esse loteamento exclusivamente resi-
dencial assemelha-se inegavelmente ao
condominio fechado, em que as casas
sdo de propriedade particular e os cami-
nhos internos de uso comum. Como na
figura similar, vé-se que os interessados
dessa maneira visam proteger o préprio
sossego, cuja perturbagéo, alids, em si-
tuacdio comum, se conceitua como ofensa
ao direito de vizinhanca (CC, art. 554).
A diferenca reside sobretudo em que
o loteamento € aberto, de livre acesso,
podendo nele entrar ou dele sair qual-
quer pessoa na hora do dia ou da noite
que lhe aprouver.

Num loteamento exclusivamente resi-
dencial os vizinhos sdo investidos, do
mesmo modo que o loteador, da legiti-
matio ad causam paga impedir judicial-
mente que se dé a finalidade comercial
ou industrial a alguma das casas de resi-
déncia (Lei 6.766/79, art. 45). Essa fa-
culdade geralmente se exerce pelas agdes

" de preceito cominatério ou de nunciagéo

de obra nova, conforme as circunsténcias
ocorrentes.

Todavia, a leitura atenta do texto da
Lei de loteamento deixa uma sombra de
divida no espirito sobre a possibilidade
do estabelecimento convencional de um
loteamento tdo-somente residencial. E
que o texto se refere, em mais de um
dispositivo, a0 uso predominante, pres-
supondo, portanto, outro qualquer, ji
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no capitulo do projeto de loteamento
(art. 6.°, n. V; art. 7.°, n. V; art. 9°,
§ 2.° n. I), j& no seguinte capitulo do
projeto de desmembramento (art. 10, n.
II), jé implicitamente, no dos contratos
(art. 26, n. VII).

Como supletiva da Lei federal, a mu-
nicipal poderia espancar a ddvida, quer
para fixar a possibilidade de loteamento
para uso exclusivamente residencial, quer
para liberalizar o uso para mais de uma
finalidade. Essa alternativa facilitaria aos
habitantes do local o acesso a casas co-
merciais ou industriais, que lhes fazem
falta, maior ou menor, conforme a dis-
tincia em que se encontrem de outras
similares, mas localizadas no nicleo po-
pulacional articulado com o loteamento.

A anidlise da diversidade das situagdes
leva a reconhecer que o loteamento pode,
aqui ou ali, ser exclusivamente residen-
cial por convencéio dos interessados, mas
se torna preciso que a sua articulagdo
com a cidade ou vila nfio seja apenas
fisica, mas também social, de modo
os seus habitantes ndo se ve]am llhaaos
no tocante a compras que lhe sdo indis-
pensdveis. Noutras palavras, a sua priva-
cidade deve ser resguardada sem prejui-
zo do seu bem-estar, da comodidade para
obter utilidades de uso quotidiano das
familias.

Ao examinar um projeto de loteamento
com restricbes urbanisticas, convencio-
nais, permitidas por lei, a Prefeitura ndo
deve ater-se ao memorial descritivo que
lhe é apresentado, mas examinar se o
projetado combina com o jd existente
nicleo urbanizado. Sem esse estudo com-
parativo, o exame serd falho e capaz de
prejudicar a harmonia do conjunto e a
comodidade dos habitantes do pedago
que lhe € agregado.

A reflexiio sobre o exame coordenado
entre o existente ¢ o projetado iluminaré
o campo todo, de modo a deixar ver a
melhor solugiio a ser adotada, admitir
ou nfio um loteamento em que as partes
aceitem convencionalmente a restricio do
uso exclusivamente residencial dos imé-

veis. Sem esse exame coordenado, toma-
se dificil tomar partido num ou noutro
sentido, conforme logo se reconhece,ao
ler a jurisprudéncia sobre a matéria.
Com efeito, os Tribunais vacilam em
face da restrigio convencional assinada
pelos interessados, relutando em apoié-la
decididamente, como aconteceu numr ca-
50 em que o Juiz julgou improcedente
a aglio de interdito proibitério contra a
transformagio de uma residéncia em ca-
sa comercial, o Tribunal de Justica ne-
gou provimento & apelagdo dessa sen-
tenca, mas, em embargos infringentes,
acabou acolhendo o recurso para julgar
procedente a agéio, 0 que provocou re-
curso extraordindrio do vencido, isto é,
do proprietirio tolhido na iniciativa
transformadora. O Supremo Tribunal
Federal ndo tomou conhecimento do re-
curso extraordindrio, invocando inciden-
temente a opinido de Hely Lopes Mei-
relles, segundo a qual as restrigoes urba-
nisticas gerais convivem com as espe-
ciais, estipuladas convencionalmente en-.
tre os particulares no interesse coletivo,
interesse que, no caso, ndo chegou a ser
demonstrado 2.
Departeovawémdealvarésda?m—
feitura, nota-se que a opinido do invo-
cado e ilustre Especialista sobre a obser-
véncia rotineira das cldusulas convencio-
nais de restrigSes urbanfsticas ndo traz
qualquer ressalva, como a da coordena-
¢iio atrds indicada, tampouco atentando,
como o Tribunal no atentou, na circuns-
tincia de a lei aludir a uso preponde-
rante, adjetivo que dé a entender a exis-
téncia de outro sobre o qual predomina.
Sem divida, o uso residencial merece
sobrepor-se a0 uso comercial, até em de-
fesa da tranqiiilidade dos habitantes, mas
nfio era essa a questio que se achava em
causa. O que se discutia era se, em
contrério ao contrato padrio em vigor,

podia o proprietfrio de um lote mudar

2. Ac. do STF de 10.4.1984 na Rev. de
Dir. Civil, Séo Paulo, n° 34, 1985, p. 172.
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a sua destinacdio para o comércio. Além
do descumprimento contratual, surgia em
cena o principio de que o poder de
policia esté investido no Estado, por suas
diferentes entidades, Unifio, Estado, Dis-
trito Federal e Municipio, e ndo em par-
ticulares.

Deixando o passado para divisar o
futuro, parece-me que doravante se lu-
crard em adotar uma solugfo intermé-
dia, isto é, admitir o loteamento exclu-
sivamente residencial, mas, se este for
de grande tamanho, prevenir a reserva
de lotes, até de quadra inteira, para
mercado, comércio ou indistria lo-
cal adequado, de acordo com a diretriz
da Prefeitura pela qual tem de passar
antecipadamente o projeto de loteamento
(Lei 6.766/79, art. 6.°). Os contratos en-
tre o loteador e o comprador desses lotes,
somente desses serdo de compra e venda
com a cldusula resolutiva da restrigio
urbanistica, se & Prefeitura vier a ado-
tar uma Lei de Zoneamento adversa a
localizagdio de comércio no loteamento.

Ni&o se torna necessério excogitar de
uma férmula de serviddo, positiva ou
negativa (CC, arts. 695 e 697), para ob-
ter o resultado que se pretende atingir,
que consiste em melhor servir ao piblico.
Basta, a meu ver, apor condxr;io reso-
lutiva a esse diminuto nimero de con-
tratos, de sorte que, embora estes per-
sistam, desapareceré a condigdio se ocor-
rer a eventualidade imaginada, alifs- de
dificil ocorréncia. A primeira Lei de lo-
teamento previu a existéncia da servidio
e o seu lancamento registral (Decr.-lei
58/37, art. 11, letra g).

Dessa maneira, a férmula aventada
antecipa a articulagdo social com a cida-
de ou vila préxima, a menos que a di-
retriz da Prefeitura, conhecida de ante-
mio pelo loteador, se atenha rigorosa-
mente ao fim residencial do loteamento,
por haver possibilidade de atendimento
de seus habitantes nos arredores limi-
trofes. Tudo gira em torno do plano

diretor da Prefeitura, a ser elaborado
por toda parte, a fim de que n@o se
repitam as anomalias e descaminhos que
Agache procurou em vio corrigir no Rio
de Janeiro.

Na espécie submetida ao Supremo Tri-
bunal Federal, influiram no julgamento
ndo s6 a aprovagio da Prefeitura como
o fato de haver o memorial descritivo
obtido ingresso no Registro de Iméveis.
Af estd como se torna importante o papel
desse Registro no exame do memorial
descritivo do loteamento. Alids, insisti
na relevéincia desse papel em livro espe-
cializado, onde versei longamente o exa-
me do memorial descritivo e da do-
cumenta¢io que o acompanha,

Af pus em especial relevo as restri¢Ses
urbanisticas convencionais, que o con-
trato padréio entre o loteador e os inte-
ressados pode conter. Essas restrigdes
convencionais a que ficam sujeitos os
lotes negociados dizem respeito geral-
mente ao dimensionamento, ao recuo, ao
aproveitamento, a0 uso dos lotes e assim
por diante e, ndo raro, se antecipam as
da lei urbanistica do Municfpio, em cuja
drbita de atribuiches entram por se tratar
de matéria de sua competéncia constitu-
cional (Const. de 1988, art. 30, VIII).

Ao fazé&lo, comentei que essas res-
tricbes tomam o feitio de direitos de
vizinhanga, cuja observincia pode ser
demandada pelo vizinho interessado. Co-
mo essas restricdes sdo supletivas da lei
pertinente, achei que, devido a esse ca-
réter, podem ser superadas por lei pos-
terior, tanto no sentido de auments-las,
como de atenud-las, admitindo-se cons-
trugOes e usos até entfio proibidos. Neste

. tanto, reporto-me ao expendido no livro

espenmliudo sobre a matéria registral 3.
A meu ver, porém, o Registro de Imé-

veis procederd dentro de suas fungdes
se avangar mais do que costuma fazé-lo

3. Afrnio de Carvalho, Registro de Imo-
veis, Ed, Forense, 3.* ed., Cap. 5, pp. 79-100.
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e perquirir se¢ o loteamento foi exami-
nado apenas em si mesmo, ou também
em seu relacionamento com a cidade ou
vila adjacente. Se esse segundo requisito
for omitido, caberd a exigéncia para ser
esclarecido com certiddo da Prefeitura
para efeito do registro, visto como este
nao poderd se refetuado sem a prévia
vigildncia do uso normal da propriedade
urbana,

A conexdio com o centro urbano adja-
cente hé de evitar também que este seja
estrangulado pelo advento de ruelas em
sua periferia, impeditivas do fluxo regu-
lar do tréfego. Este precisa fluir natu-
ralmente até a estrada ou frevo, sem se
paralisar ou congestionar, porque em se-

guimento da via de onde procede existe

outra que se aperta e se contrai, provo-
cando o retardamento.



DO PROTESTO CONTRA ALIENACAO DE BENS E O
REGISTRO DE IMGVEIS *

RICARDO HENRY MARQUES DIP
Juiz de Direito em Sio Paulo

Provisoriedade e instrumentalidade das medidas cautelares. O processo contra
alienagdo de bens e seus efeitos materiais. Arresto e seqiiestro e seu regisiro
stricto sensu. Editais, meio de conhecimento precdrio. Vantagens da inscricio
predial do protesto contra alienacdo de bens,

“El proceso y el registro estdn inseparablemente unidos, y el me-

canismo jurldico para

hacer efectiva la proyeccidn registral del

proceso es la anotacidn preventiva” (Alvarez Caperochipi).

1. As medidas cautelares sdo carac-
terizadas por sua provisoriedade — qua-
lidade interina do que permanece até
que venha o definitivo! — e depen-
déncia de outra agdo (a principal) ou
instrumentalidade 2. No plano processual,

* Contribuicdo aos estudos do XV Encon-
tro Nacional dos Oficiais de Registro de Imé-
veis do Brasil, realizado em Vitéria-ES, no
periodo de 23 a 28 de setembro de 1988.

1. LOPES DA COSTA, no excelente Me-
didas Preventivas — Medidas Preparatdrias
— Medidas de Conservagao (ed. 1958), ensi-
na, com apcio em Calamandrei, que é mais
préprio falar em provisoriedade 30 que em
temporaricdade das medidas preventivas. Ob-
serva o autor que os andaimes de uma cons-
trucio sAo tempordrios, porque permanecem
até que se acabe o trabalho no exterior do
prédio, mas n#io sdo provisérios, por isso que
neda vird substitui-los. A idéia de proviso-
riedade conduz sempre A de troca por uma
coisa definitiva (p. 16).

2. Poderia cogitarse, ainda, da revogabili-
dade ¢ da autonomia (HUMBERTO THEO-
DORO JUNIOR, Processo Cautelar, ed.
1976, pp. 65-70); ou de cautelaridade e aces-
soriedade (esta em substituigio & instrumen-
talidade) (PONTES DE MIRANDA, Comen-
tdrios ao Cddigo de Processo Civil, ed. 1976,
t. XII, pp. 6-8); admitir-se-ia acaso o acrés-
cimo de outras notas: assim, p.e., jurisdicio-
nalidade ¢ discricionariedade (HERME QUE-

o protesto contra alienagio de bens, me-
dida conservativa 3 integrada legalmente
entre as cautelares (arts. 867 e segs. CPC),
delas se afasta por ndo constituir medi-
da proviséria nem subalternada a outra

acdo 4.

MADA, Derecho Procesal Civil, em conjunto
com GOMES ORBANEJA, ed. 1976, vol. II,
po. 231-232) ; urgéncia (valor pritico da caute-
la) e aparéncia (valor légico da cautela)
(LUSO SOARES, Direito Processual Civil,
ed. 1980, p. 52); a instrumentalidade vem
qualificada de hipotética pelo mesmo autor:
“A instrumentalidade dos procedimentos cau-
telares é hipotética justamente porque o juiz
decreta toda a providéncia cautelar na pres-
suposicao ou previsio da hipétese de que a
deciséo - definitiva venha a ser, no processo
principal, favordvel ao autor” (o.c., p. 48;
alids, HUMBERTO THEODORO JUNIOR,
oc., p. 65: “...a melhor doutrina ndo mais
reconhece & tutela cautelar o cardter de an-
tecipagio proviséria da satisfagdo do direito
material”).

3. Medida cautelar conservativa é a que
visa a imobilizar uma situagiio de fato, ini-
bindo-lhe alteragBes que pudessem frustrar
o resultado prético do processo principal
(nesse sentido: Reimundin, apud JORGE
WALTER PEYRANO, Medida Cautelar In-
novativa, ed. 1981, p. 13).

4, HUMBERTO THEODORO JUONIOR:
“O protesto, a notificagio ¢ a interpelagdo
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Exatamente por faltar ao protesto con-
tra alienacfio de bens a caracteristica de
subordinagdo de eficdcia ao ajuizamento
de uma agdo principal é que nessa me-
dida conservativa ndo se encontra a nota
de provisoriedade processual, certo que
néo se pode cogitar de substituir-lhe o
provimento judicial (mero deferimento
do protesto) ® por uma sentenca (imagi-
néria) de uma (inexistente) agéio subal-
ternante,

Para logo, contudo, se verifica a cir-
cunsténcia de que, ndo se subordinando
esse protesto a nenhuma provisdo judi-
cial posterior, nele néo se apontando efi-
céicia ia processual, os efeitos
materiais dele derivados séio, em certa
medida, mais graves e definitivos do que
os decorrentes (juridicamente) do arresto
e do seqiiestro — pretensGes tipicas para
inibir a disponibilidade °.

so procedimentos nd@o contenciosos, mera-
mente conservativos de direitos, que ndo po-
dem ser inclufdos, tecnicamente, entre as me-
didas cautelares” (o.c., p. 339). PONTES DE

MIRANDA: “O exercicio de quaisquer das.

pretensbes conservativas (arts. 867-873) vale
per se” (o.c., tc., p. 316).

5. No protesto contra alienacko de bens,
ndo se profere nenhuma sen salvo a de
eventual indeferimento. HUMBERTOQO THEO-
~ DORO JUNIOR, depois de afirmar qué nio

hi nenhuma decisfio, sequer homologatdria,
nos oprotestos, notificaches ¢ interpelacBes,
nega-lhes a caracteristica de jurisdicionali-
" dade: “...a atividade do juiz é meramente
administrativa, nada tendo de jurisdicional”
(0.c, p. 346). E assim o diz PONTES DE
MIRANDA: “No fundo, tais atos judiciais
sio 08 que ficaram ao juiz quando passou
808 notérios a voluntaria iurisdictio® (o.c.,
te., p. 335).

6. Nesse sentido, LOPES DA COSTA,
oc., pp. 102 e segs; HUMBERTO THEO-
DORO JUNIOR, oc., pp. 224-225. Nao se
trata de proibigio absoluta de dispor; em
rigor, nem hd, realmente, uma proibi¢io, mas
uma certa inibigdo ou restricho da disponi-
bilidade, na medida em que o bem arrestado
ou seqiiestrado se subordina A cautela. Esta-
tui-se nio a nulidade do negécio de transfe-
réncia ou oneragiio, mas sua ineficficia peran-
te o fitular da cautels. Vejase o que diz
FRITZ BAUR (Tutela Juridica Mediante Me-

Do arresto ¢ do seqiiestro deriva, ne-
cessariamente, uma restricdo de dispor,
com estatui¢do de ineficdcia do negécio
jurfdico. Trata-se, porém, de uma me-
dida subordinada a uma agdo conten-
ciosa principal e, por isso mesmo, é me-
dida proviséria (V. art. 807, CPC), O
protesto contra alienagdo de bens, alids,
com o efeito prdtico também de inibir a
disponibilidade 7, por inverter o 6nus da

didas Cautelares, trad. brasileira, ed. 1985,
p. 69: “No procedimento da tutela juridica
temporfiria a situagBo ndo & diferente: se o
requerente do arresto postula coisa como a
imposicio de umg proibicio absoluta de alie-
nar, este fim da proteciio juridica € inalcan-
cével (...)™.

7. A jurisprudéncia administrativo-regis-
tral de Sdo Peulo & firme e reiterada no sen-
tido de que n#&o podem ser registradas indis-
ponibilidades ou outros entraves emanados
de medidas judiciais acautelatérias:

“A nova Lei de Registros Piblicos, a exem-
plo do Regulamento anterior, nio inclui o
protesto contra alienacio de bens entre os
atos admitidos no registro de iméveis, quer
para registro, quer para averbagdo” (ap. ci-
vel 265.781, C. Conselho Superior da Magis-
tratura, Santos, 18.11.77, Des. Acécio Re-
bougas, apud FRANCISCO DE PAULA SE-
NA REBOUCAS, Registros Publicos, ed.
1978, p. 271). 2

“A medida cautelar inominada requerida,
sem previsfio legal para o caso, ndo pode res-
tringir o direito de propriedade [cuidava o
caso cxatamente de uma proibigio proviséria
de alienagéio], garantido, como regra, pe
Constituicho da Repdblica (art. 153, § 2.~
(ap. civel 0590, E. Conselho Superior da Ma-
gistratura, Capital, 6.10.80, Des. Adriano
Marrey, apud NARCISO ORLANDI NETO,
Registro de Imdveis, ed. 1982, p. 55) [note-se
que a esposar a tese do v. acérddo ndo se
poderia cogitar de inscritibilidade do protesto
m:t_iit]mte simples alteracio da legislagio ordi-
néria]. ;

“Tal protesto [contra alienagio] a nada
levaria. Niio altera o registro, nem impede a
efetiva negociagio do imével. Cria, apenas,
uma situacio de inseguranca a embaragar
negociaghes legitimas (ap. civel 286.908, C.
Conselho Superior da Magistratura, Nhan-
deara, Des. Adriano Marrey, apud NARCISO

ORLANDI NETO, o.c., p. 79).

“...assim o Decr. 4857, de 9.11.39, com
as alteracGes operadas, como a vigente Lei
de Registros Pablicos ndo ‘concederam a
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prova da boa fé do terceiro adquirente,
tem um cardter material com aparente
permanéncia.

2. A Lei 6.015, de 31.12.73, prevé
o registro stricto sensu do arresto e do
seqiiestro (art. 167, I, n. 5), ndo con-
tendo nenhuma previséo expressa de ins-

averbagio de protesto contra a alienagio de
bens, consoante este Conselho teve néo pou-
cas oportunidades de o proclamar (...), afi-
nado com a doutrina (...) e a jurisprudéncia
(...)" (ap. civel 276495, E. Conselho Su-
perior da Magistratura, Socorro, 8.1.79, Des.
Andrade Junqueira, apud NARCISO ORLAN-
DI NETO, oc., p. 361),

“Efetivamente, a Lei de Registros Pibli-
cos néo inclui o protesto contra alienagio de
bens entre os atos admitidos a ingresso no
Registro de Iméveis, quer para registro stric-
fo sensu, quer para averbagdo” (ap. civel
5999-0, C. Conselho Superior da Magistratu-
ra, Pereira Barreto, 6.10.81, Des. Affonso de
André, apud NARCISO ORLANDI NETO,
Registro de Imdveis, ed. 1984, p. 26).

“Medidas cautelares, que podem ingressar
e produzir efeitos no Registro de Imobveis,
foram contempladas, expressamente, pelo art.
167 da Lei de Registros Plblicos. Afora es-
ses casos, outros, tais como medidas cautela-
res inominadas, visando & proibicio da slie-
nacio de determinado imével, nido tém sido
admitidos pela doutrina, ou jurisprudéncia”
(ap. civel 1.629-0, Jacarel, 19.4.83, Des.
Affonso de André).

(Confiram-se ainda estes outros julgados
do E. Conselho Superior da Magistratura de
Sdo Paulo: ap. civel 7710, Sdo Vicente,
14.3.83, Des. Affonso de André; ap. civel
2.361-0, S@o Vicente, 5.7.83, Des. Affonso
de André; ap. cfvel 4.258-0, Jacupiranga,
15.7.85, Des. Nogueira Garcez; no mesmo
sentido: ap. civel 36494, 4* Cémara Civil
do E. Tribunal de Justica do Rio Grande do
Sul, 19.11.80, Des. Gomes Nunes).

A E. Corregedoria Geral da Justica de Séo
Paulo, abonando essa orientacfio, editou o
preceito do item 69.3, Cap. XX, de suas Nor-
mas de Servico, vedando a inscrigio do pro-
testo contra alienacic de bens.

A regra do art. 247 da Lei de Registros
Pablicos, por fim, reclama previsdo legal da
indisponibilidade, afcicoando-se aquelas hi-
péteses exclusivas em que a prépria lei admi-
te, por autonomia de vontades (p.e., clausu-
lagio) ou heteronomia (Lei 6.024/74), o en-
trave em pauta (cf. VALMIR PONTES, Re-
gistro de Imdveis, ed. 1982, p, 179).

critibilidade do protesto contra alienagao
de bens (imobilifrios). Nao faltam, po-
rém, opinides — e autorizadas, frise-se
— para sustentar a possibilidade atual
de inscrever-se esse protesto.

Dizse que a previsdo legal de que
terceiros sejam notificados do protesto
contra alienagdo de bens, por meio de
editais (n. I, art. 870, CPC), produz o
mesmo efeito prdtico inibitério # sem
equivaléncia do suposto mais adequado
de sua cognoscibilidade — que se en-
contra, indiscutivelmente, na publicidade
imobilidria organizada. '

Certo que os editais possuem uma vir-
tualidade de efeitos egiiipolentes aos da
publicidade registral, sdo eles um meio
de conhecimento precdrio, ao reverso dos
assentamentos do registro, que se carac-
terizam por sua perdurabilidade ®. Ade-
mais, a prépria organizagdo do registro
imobilidrio leva & conclusdo de que é
nesse sistema de publicidade que se hdo
de encontrar todas as informacgOes rela-
tivas a situago juridica de um imével
(incluindo-se, pois, o tema da disponibi-
lidade, mas deixando 2 margem — por
evidente — a estdtica material) 10,

Prevendo, outrossim, a Lei de Regis-
tros Pdblicos a averbagdo “das decisdes,
recursos e seus efeitos, que tenham por
objeto atos ou titulos registrados ou aver-
bados” (art. 167, II, n. 12), a esse dis-
positivo se abordoaria a admissibilidade
de inscri¢do do protesto contra alienag8o
de bens.

8. Note-se que, sem embargo de a prépria
lei impor a veiculacio dos editais, se a ini-
bigio também constar do registro, hd um
plus, e, se 86 houver registro (sem editais),
ap de conhecimento deriva da pu-
blicidade tabular.

9. Confira€se: CARLOS FERREIRA DE
ALMEIDA, Publicidade e Teoria dos Regis-
tros, ed. 1966, pp. 37 e segs.

10. Procurei assim resumir — espero que
com integral fidelidade — o autorizado en-
tendimento sustentado pelo em. Des. Décio
Antdnio Erpen, em conferéncia oroferida no
XIHI Encontro Nacional de Oficiais do Re-
gistro de Iméveis, Rio de Janeiro, 1986.



ESTUDOS E COMENTARIOS 71

O primeiro dos argumentos expostos
— referente as vantagens de inscrever
a inibi¢do no registro predial — ¢ deci-
sivo, contanto que se considere de lege
jerenda e, demais disso, se institua meca-
nismo de caducidade dessa inscrigdo.

Em face da legislagio vigente, con-
tudo, ndo se pode invocar o preceito
do n. 12, item II, art. 167, Lei de Re-
gistros Ptblicos, com o escopo de am-
parar o averbamento do protesto contra
alienago de bens. E que essa advocagéio
implicaria reconhecer, de caminho, alte-
racio de critério do legislador, que, ao
tratar, na mesma Lei de Registros PG-
blicos, das medidas inibitérias (ou da
proibicio heterbnomo-relativa de dis-
por 11), entendeu cabivel seu registro,
stricto sensu (n. 5, item I, art. 167).
Admitido que o elenco dos titulos regis-
trdveis (em sentido estrito) se encontra
em numerus clausus, tolerar que uma
causa inibit6ria, ndo enunciada entre as
registriveis, pudesse comportar averba-
¢io, importaria em frustrar a taxativi-
dade legal 12.

3. Resta, pois, admitir, juxta modum
placet, as vantagens da inscrigio predial

11. O legislador, no entanto, admitiu a
clausulagio quidnoma como causa averbdvel
(art. 167, 1I, n. 11). Sem embargo, hd uma
mnliennbllidnde autbnoma registrdvel (art.
167, I, n. 1). As hetetanomas relativas séo
registraveis (art. 167, I, n. 5); as absolutas,
averbdveis (art. 247).

12. Com o que se afrontaria o postulado
da racionalidade do legislador, abrangente
de um atributo presumido de rigor na orde-
naclo dos textos (V. an;ois Ost, “L'inter-
prétation logique et systématique et le postu-
lat de rationalité du législateur”, na obra co-
letiva L’ en droit, dirigida por
MICHEL VAN DE KERCHOVE, ed. 1978,
pp. 162 ¢ segs.). Aobjeciodequeamudam;-
de critério se apdia na diferenga das medidas
inibitérias responde-se: havena de demons-

modificacio de critério corres-
ponde & natureza da distingiio do objeto.
isso niio se demonstrou. Na verdade, melho
seria que todas as medidu inibitérias fouem
averbéveis.

do protesto contra alienagio de bens. Mas
fazé-lo, sim, ademais do destaque j& men-
cionado de que se exige, entre ndés, modi-
ficacdo legislativa, com a indicagdo de
que essas vantagens dependem, realmen-
te, da instituicio do ASSENTAMENTO
PROVISORIO.

A aparente constincia do protesto con-
tra alienacio de bens — em contraste
com a provisoriedade dos efeitos do ar-
resto e do seqiiestro — faz com que sua
inscrigdo se torne, salvo a caducidade,
um obstéculo persistente ao tréfico imo-
bilidrio.

Essa continuagdo inibitdria frustra o
atributo dominial da disponibilidade,
alargando indevidamente os efeitos tran-
sitérios que sdo préprios do arresto e
do seqiiestro.

Uma coisa, porém, é a auséncia de
provisoriedade processual do protesto
contra alienagdo de bens, outra, bem di-
versa, é sua framsitoriedade material, o
que é da natureza de todas as garan-
tias 3. Cumpre, assim, que o registro,
fiel a sua missdo de espelhar a realidade,
se ajuste a essa transitoriedade da me-
dida inibitéria, disso decorrendo a idéia
do assentamento provnsdno — que se
encontra, com é&xito, nas instituiges re-
gistrérias de muitos pafses (p.e.: Alema-
nha, Argentina, Bélgica, Espanha, Fran-
ca, Itdlia, Portugal).

Assim, alterada a legislagdo, admitida
a caducidade de algumas inscrigBes, pelo
simples decurso do tempo 14, serd possi-
vel auferir o beneficio indnscut(vel de
inscrever-se no registro predial o protesto
contra alienagio de bens, que, de
par, o acompanhe a aparéncia de eficicia
persistente, com que se afronta o direito
dominial.

13. LOPES DA COSTA, o.c., p. 15.

14. Por certo, isso nada tem a ver com o
cancelamento autdnomo ¢ ex officio de ins-
crigSes sem cobjeto (por superveniéncia: direi-
to insubsistente ou de exerciclo inadmissivel;
p-e.: hipoteca petmptl, anticrese com reten-
¢io precludida)



LEI 6.015/73 — REGISTRO DE IMOVEIS — AGAO DE
RETIFICACAO — ALGUNS ASPECTOS *

PAULO HABITH
Julz de Dircito no Parank '

A verdadeira acdo de retificagdo. Retificagdo de cardter administrativo. O me-

canismo do ato registral. T

5 A matri.

bacido e

ranscrigdo, inscrigdo, aver registro, -
cula. Principios: de inscrigdo, de prioridade, de especialidade, de continuidade,
de instancia, de legalidade. Da retificacdo. Erro do registro. Alteragdo da des-
cricdo de divisas ou de drea do imdvel, Distingdo do erro: retificagdo do regis-
tro e ndo dos titulos que lhe deram origem. Conclusdes. Bibliografia.

A matéria retificatéria é prevista no
art. 212 da Lei 6.015/73, e tem seu
cabimento e procedimento previstos nos
arts. 213 e 216 da mesma Lei, comple-
mentado este dltimo com as disposigdes
pertinentes ao instituto processual civil.

Trata-se, pois, de procedimento atipico
e especial que obedece a linhas préprias
vinculadas aos principios que regem o
sistema registral brasileiro.

Néo pretendo, aqui, trazer quaisquer
nogles ou solugdes juridicas, mas trazer
o ponto de vista prético que adquiri com
a experiéncia de auxiliar de registrador
que procuro compatibilizar com as fun-
goes judicantes que hoje exergo, e le-
vantar questSes que servirdo de reflexd@o
e quicd debate A ampliagio de conheci-
mentos.

A maioria dos Magistrados leva em
consideragio que a concessio do pedi-
do de retificacio deva ser deferida face
a inexisténcia de quaisquer impugnacdes
do alienante, seus sucessores ou confi-
nantes. ;

Entendo que nem toda aglio é retifi-
catéria, cuja denominagéio se aplica ape-
nas nos casos de impugnacgSes fundamen-

* Trabalho apresentado no XXVI Séminé-
o da

Regional Paranaense,
?gridouml’almu-l’k,emﬂdejunhode

tadas. As demais retificacles tém cardter
eminentemente administrativo.

Por outro lado, os alienantes e confron-
tantes ndo so citados para se defender
nos precisos termos e conceitos da Lei
processual.

Diria, intimados a manifestar sua con-
cordéincia ou discorddncia do pedido.

Tanto é que se o pedido de retificagdo
sofrer impugnacgéio, que deverd ser jun-
damentada, o Juiz remeterd o interessado
as vias ordindrias.

Aqui € que se forma a litiscontestatio
(§ 4.°, do art. 213, da Lei mencionada).

Entendo que esta é a verdadeira agdo
de retificacio.

O art. 212 da Lei referida ratifica
integralmente a norma do art. 860 do
Cédigo Civil, ao estabelecer que: “Se
o teor do registro nfio exprimir a ver-
dade, poderé o prejudicado reclamar sua
ret.ificaqio, por meio de processo pré-
prio”.

Preliminarmente é indispensével que
conhegamos o mecanismo do ato regis-
tral desde a sua efetiva realizagfio como
ato juridico perfeito até a concretizagio
formal do registro,

A Lei 6.015/73 atribui ao Registro
de Imdéveis os servicos concernentes aos
registros pidblicos, estabelecidos pela le-
gislagio civil para autenticidade, segu-
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ranca e eficicia dos atos juridicos dos
imdveis, dnus e direitos a ele relativos.
E, pois, o Registro de Iméveis, o repo-
sitério dos assentos das propriedades imé-
veis ¢ os direitos a eles relativos.
Embora nio exaustivo o art. 167, tor-
na obrigatério o registro de todos os
atos ali elencados, e ainda outros que
vieram posteriormente A legislacgo.
Com base neste artigo é que entendo
que o registro da penhora € obrigatério
a ensejar a declaragiio de fraude a exe-
cucdio (art. 240 da Lei registral).
Prevé o art. 856 do Cddigo Civil:
“O registro de iméveis compreende:
“I. A transcrigdo dos titulos de trans-
missdo da propriedade,
“II. A transcrigio dos titulos enume-
rados no art. 532.

“III. A transcrigio dos titulos consti-
tutivos de 8nus reais sobre coisas alheias,
“IV. A inscricdo das hipotecas”.

Diz o art. 532 do Cédigo Civil;

“Serdo também transcritos;

“I. Os julgados, pelos quais, nas agbes
divisérias, se puser termo a indivisdo.

“II. As sentencas, que, nos invents-
rios e partilhas, adjudicarem bens de raiz
em pagamentos das dividas da heranga.

“III. A arrematagdio e as adjudicagdes
em hasta piblica”.

As leis mencionam transcrigdo, inscri-
¢80, averbagdo e registro.

Trarei conceituagdes para enriquecer
o entendimento,

Melhor conceito de transcrigdo encon-
trei com AFRANIO DE CARVALHO:

“A lei substituiu a tradigdo pela trans-
crigio como modo de transferéncia, con-
tinuando o contrato, antes dela, a gerar
apenas obrigagSes. A troca de uma pela
outra importou em enorme avango em
beneficio da publicidade, porque a tra-
diglio, real ou simbélica, uma vez efe-
tuada, niio deixa vestigio permanente, a0
Passo que a transcricdo deixa o seu sinal
indelével na tébua do livro no qual &
lancada, franqueada a consulta do pabli-
co. Demais, a tradigio assenta apenas a

propriedade, sem alcangar a hipoteca,
enquanto a transcri¢io convém a ambas”
(p. 5, Registro de Iméveis).

Pelo abalizado conceito, tém-se que a
transcricio é o ato registral junto ao
Registro de Iméveis, que, com caracte-
risticas de solenidade e formalidades le-
gais, encerra no assento a tradigao, do
bem im6vel objeto da transmissao, que
€ 0 ato exclusivo de bem mével.

DE PLACIDO E SILVA, Voc. Jurt-
dico, define a inscrigdo:

“Desta forma, inscrigio identifica-se
com o sentido de registro ou anotaglio,
pois que, justamente, sua finalidade & a
de registrar ou anotar, por escrito (ins-
crever), certos fatos que se devem fixar
para lembrar ou que se devem divulgar
para conhecimento de todos. A inscrigio
vale, igualmente, como publicago, para
que »¢ divulgue o ato inscrito”.

Entendemos, pois, que a inscricio &
todo o assento indispensével a publici-

- dade do ato que encerra, exceto a tra-

digdo.

J& averbagdo, como ensina WALTER
CENEVIVA, “é a agiio de anotar & mar-
gem do assento existente, fato juridico -
que o modifica ou cancela. E privativa
do oficial ou do funcionério autorizado,
a ser praticado com tanto cuidado e
atencdio quanto o préprio registro, do
qual € acessério” (p. 204).

E portanto um ato de complemento
registral, com caracterfstica prépria, lan-
gadohmnrgemdompectivoasunmque
o modifica ou cancela, encerra matricula
ou declara ineficaz o registro correspon-
dente. :

Inobstante a critica feita pelo mestre
AFRANIO DE CARVALHO, p. 15, Re-
gistro de Imdveis, parece-me que o termo
registro de fato e de direito retrata com
maior precisio o ato registral pela pré-
pria terminologia que lhe dé o Cédigo
Civil, encerrando distinges entre trans-
cri¢do e inscrigdo,

Por isso se torna necessério repetir
DE PLACIDO E SILVA, 1.325, Voc.
Juridico;
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“Em sentido amplo, registro, na acep-
¢do juridica, entende-se a soma de forma-
lidades legais de natureza extrinseca, a
que estdo sujeitos certos atos juridicos,
a fim de que se tornem piblicos e pos-
sam valer contra terceiros”.

Deve-se observar que o art. 167 da
Lei 6.015/73 trouxe excepcional ino-
vacao.

A MATRICULA:

O legislador, ao inserir a inovagéo,
pretendeu estabelecer um paralelo entre
o mecanismo nacional que paulatinamen-
te evoluiria ao sistema alemdo, do qual
possufmos alguns mecanismos, mas que,
no conjunto, asseguraria o que sempre
se almejou — a inatacabilidade do re-
gistro imobilidrio.

Alids, este aspecto vale ser lembrado,
e descrito por VALMIR PONTES, Re-
gistro de Imdveis, Ed. Saraiva, 1982,
p- 65:

“Como se sabe, no direito imobilidrio
alemdo prevalece a orientagdo segundo
a qual, cadastrado o imdvel em livro
fundirio préprio, depois de depurado
o titulo em procedimento judicial sumé-
rio, os registros relativos a esse imdvel
gozam de presungéo absoluta de vali-
dade até mesmo contra eventual anulagdo
do negécio juridico subjacente.

“Quem na Alemanha adquire iméveis
constantes do cadastro geral imobiliério,
figurando no ato de alienagdo a pessoa
cujo nome o imével estiver matri-
culado, ou cadastrado, realiza negécio
absolutamente seguro e tranqiiilo, porque
insuscetivel de invalidagSio posterior”.

No nosso direito, porém, diferente €
o sistema: a transcrigio do titulo aqui-
sitivo da propriedade imével produz efei-
tos limitados, pois relativa, ndo absoluta,
é a presungdo de pertencer o imbvel a
pessoa cujo nome figura na transcricio
como adquirente (CC, arts. 859 e 860).

Tenho que, embora ndo alcangasse o
efeito esperado, muito dele se aproximou,
pois deu A matricula presungdo relativa.

Vinculada ao registro, a matricula
compulsoriamente deverd precedé-lo, tra-
duzindo com fidelidade o registro ante-
rior aquisitivo, com caracteristicos, di-
mensdes e divisas tdo explicitas quanto
possivel, ao permitir que o leigo, lendo-a,
Jocalize ¢ identifique in loco o imével
a que se referir.

Em apenas uma ficha convergem to-
dos os caracterfsticos do imével e os
registros e/ou averbagdes respectivos, em
rigorosa seqiiéncia de apresentagdo e lan-
camento, assegurando irreversivel priori-
dade.

Como jé4 vimos, hé indiscutivel dis-
tingio entre registro e matricula.

O legislador deixou escapar algumas
distor¢des referentes a retificagdo, quan-
do permite a retificagdo de frea e divi-
sas oriundas de erro no registro.

H4 erro na transcrigio que precedeu
a matricula e erro nesta, dela decorrente,
quando implicar a alteragdo da drea ou
divisas. Jamais no registro quando este
for posterior & matricula.

Area e divisas sdo langadas na matri-
cula e ndo no registro (art. 213 da Lei
6.015/73).

Matricula é, pois, um langamento (ca-
dastro) precedente ao registro ou mesmo
averbagdo, que serd obrigatoriamente
aberta por ocasifio do primeiro registro,
ou facultativamente, nas hipéteses legais,
com caracterfsticas de unitariedade, per-
manéncia e imutabilidade relativa, que
reine o imével, as pessoas a ele relacio-
nadas, o registro aquisitivo, o namero
de ordem, a data do langamento e de-
mais requisitos complementares (art. 176,
§ 1.°, II, da Lei 6.015/73).

Elaborada por quem tem o dever, o
registrador, analisados os principios de
continuidade, legalidade e especialidade,
a matricula passa a se constituir num
cadastro insuscetivel de alteragdio, porque
o exame do titulo substitui o exame su-
mério de depuragio do direito alemdo.

Por isso a matricula realizada néo pode
sofrer retificagbes de erros de registro
que nfio sejam preexistentes.
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‘O art. 176, § 1.° 1, determina que
cada imével tenha matricula prépria, e
08 requisitos sdo enumerados no inc. 1L

A Lei registral preyé que o registrador
€ obrigado a abrir a matricula depois de
depurados todos os defeitos e verificadas
as exigéncias legais, sendo ndo imporia
o art. 28:

“Além dos casos expressamente con-
signados, os oficiais s@o civilmente res-
ponsdveis por todos os prejuizos que,
pessoalmente, ou pelos prepostos ou subs-
titutos indicarem, causarem, por culpa
ou dolo, aos interessados no registro.

“Pardigrafo Gnico. A responsabilidade
civil independe da criminal pelos delitos
que cometerem”.

Por isso entendo que, uma vez aberta
a matricula, estdo sepultadas todas as
questdes inerentes aos caracteristicos dos
iméveis pela obrigagio que tem o Oficial
de exigir a perfeita corregio.

Entendo necessério, ainda, trazer al-

guns conceitos para melhor esclarecimen-
to deste meu trabalho.

“Principio de inscrigio significa que
a constituigdio, transmissdio e extingdo de
direitos reais sobre iméveis s6 se operam
por atos infer vivos mediante sua ins-
crigio” (p. 163, AFRANIO DE CAR-
VALHO).

Principio de prioridade significa que,
num concurso de direitos reais sobre um
imével, estes ndo ocupam todos o mesmo
posto, mas se graduam ou classificam
por uma relag@io de precedéncia fundada
na ordem cronolégica do seu apareci-
mento: prior tempore potior jure. Con-
forme o tempo em que surgirem, os
direitos tomam posigdo no registro, pre-
valecendo os anteriormente estabelecidos
sobre os que vierem depois” (p. 216,
AFRANIO DE CARVALHO).

“Principio de especialidade significa
que toda inscriciio deve recair sobre um
objeto precisamente individuado” (p. 243,
AFRANIO DE CARVALHO).

“Princfpio da legalidade ou legitimi-
dade, em virtude do qual a validade da

inscrigdo depende da validade do negé6-
cio juridico que lhe dé4 origem e da fa- .
culdade de disposi¢do do alienante” (p.

- 269, A. C.).

“Principio de continuidade, que se
apbia no da especialidade, quer dizer
que, em relagdo a cada imével, adequa-
damente individuado, deve existir uma
cadeia de titularidades a vista da qual
se fard a inscricio de um direito se o
outorgante dele aparecer no registro co-
mo seu titular. Assim, as sucessivas trans-
missdes, que derivam umas das outras,
asseguram sempre a preexisténcia do imé-
vel no patriménio do transferente” (p.
304, A. C)).

“Principio de instdncia é que a ins-
crigdo de um titulo h4 de ser precedida,
portanto, da sua apresentagio ao Car-
tério do Registro de Iméveis, com o
requerimento do interessado no sentido
de ser efetuada™ (p. 326, A. C.).

A necessidade da anélise desses prin-
cipios registrais é que permitirdo a ané-
lise retificaté6ria.

DA RETIFICACAO:

O legislador, ao elaborar a Lei regis-
tral, pretendeu permitir e facilitar o aces-
so das partes e interessados ao meca-
nismo retificatério de forma sucinta, ob-
tendo via administrativa, direta, ou via
judicial, voluntdria ou contenciosa, a re-
tificagdo pleiteada.

Depreende-se, pela simples leitura das
disposi¢des legais, que as normas sio
dirigidas a proteger os principios de ins-
crigio, presuncio e fé piblica, priori-
dade, especialidade, legalidade, continui-
dade e instincia, que convergem a con-
fiabilidade do sistema.

Para que se obtenha a retificagdo plei-
teada, encontraremos quatro procedimen-
tos, que se adequardo conforme o erro
no registro, sugeridos por VALMIR PON-
TES, em sua obra Registro de Imdveis:

“Da combinagiio com o artigo anterior
e com o art. 216, tem-se quatro modos
diferentes que se podem processar as
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retificages no Registro de Iméveis, a
saber: 1.°) a simples corregdo pelo ofi-
cial, por iniciativa deste, ou a requeri-
mento do interessado, sem necessidade
de intervengdo do Juiz nem do Ministé-
rio Piblico; 2.°) a retificagio por simples
despacho do Juiz, a requerimento do in-
teressado, ouvido o Ministério Pdblico;
3.%) a retificag@o por sentenca, com prévia
citagio dos confrontantes e do alienante
do imével, ouvido o Ministério Piblico;
4.°) a retificagdo através de procedimento
de jurisdi¢do contenciosa”.

No primeiro caso, decorre de erros
evidentes ocorridos quando da elabora-
¢io do registro, omissSes ou equivocos
realizados pelo préprio Oficial do regis-
tro, ou ainda, inversdes de nimeros, de
prédios, de nomes, da forma do imével
etc.; que se constituem & primeira vista
incorregdes indcuas que configuram tipi-
cos erros evidentes, que poderdo, & reve-
lia de despacho judicial, ser retificados.
Veja-se o art. 213, em seu § 1. “A
retificagdo serd feita mediante despacho
judicial, salvo no caso de erro evidente,
o qual o oficial, desde logo, corrigird com
a devida cautela”. ’

A segunda forma, mediante simples
despacho judicial, sdo retificagbes defe-
ridas em decorréncia de erros constantes
do registro, que por qualquer motivo
impegam o Oficial do registro do exame,
porque extrapola sua fungdo registral,
cabendo ao Juiz, em sua fungdo judicante,
a anélise da extensdo e de sea cabimento.
Seriam, a nosso ver, retificacdes e rati-
ficagdes de tftulos registrados, dependen-
tes de perquirigdes de elementos e requi-
sitos intrfnsecos e extrinsecos necessarios
2 sua validade.

O terceiro e quarto modos, que a meu
ver constituem apenas um, com varia-
¢Ges, sdo os que efetivamente nos inte-
ressam, porque ensejam maior indagag@o.

Permitem retificagSes quando resultam
de alteragio da descrico de divisas ou
de drea do imével.

O foro € o da situaglio do imével.’

E matéria pacifica e consagrada. A ex-

cecio que conhego, nulidade ou anu-
labilidade do ato juridico origindrio. Mas
al ndo se trata de retificagdo, mas can-
celamento de registro.

A inicial para ser recebida deve estar
instrufda ndo s6 com os elementos pre-
vistos no art. 282 do Cédigo de Processo
Civil, mas como pressupostos ao Juizo
da admissibilidade:

a) histérico vintenério (prescrigéo) do
imével a ser retificado juntamente com
os histéricos dos confinantes;

b) prova da preexisténcia do erro no
registro;

c) prova da inexisténcia de unificagéo
ou subdivisGes veladas por atos juridicos,
sonegando impostos e interrompendo o
principio de continuidade;

d) prova de que a matricula foi aberta
com inequivoca erronia.

Torna-se imprescindivel que de plano
seja configurado o erro no registro, ou
seja, erro na inscrigéo, na averbagdo, na
transcricio ou matricula, fulcrado em
provas induvidosas da inexatiddo do as-
sento, porque, havendo erro no titulo, e
ndo no registro, a retificagdo se fard no
mesmo titulo ou através de titulo aditivo
re-ratificatério, visto que a Lei 6.015/73
ampara apenas as retificagdes do registro
e nao dos titulos que lhes deram origem.

Dai a necessidade da distingdo do erro.

Despachada a inicial que obrigatoria-
mente determinard a citagio dos con-
frontantes ¢ do alienante ou seus suces-
sores, que deverd ser pessoal, vez que
as 4reas confinantes, principalmente em
zona rural, séo ocupadas por parceiros,
meeiros, arrendatérios, comodatérios, que
jamais se importardo com o deslinde da
questdo. E a denunciacdo ¢ obrigatdria
(art. 70, II, do CPC). =

“Se o suposto engano estd no titulo
que deu origem ao registro cuja retifi-
cagdo & pretendida, aquele é que deve
ser corrigido. Qualquer retificagio- da
inexatiddo ou etro contido em documen-
to particular ou piblico, s6 pelas mesmas
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partes, niio por uma delas, isoladamente,
poderd ser produzida (RT 506/114).”

“AC 271.205 — Santo André — Des.
Andrade Junqueira. Sendo impossivel o
ato complementar, teremos o procedi-
mento judicial, conforme a origem do
erro ou defeito.”

Havendo erro na descrigio do imével,
omissdo ou auséncia de caracteristicos,
seria simples a retificagdo.

Observemos o ensinamento de SER.
PA LOPES:

“A lei registral abriu uma vélvula de
seguranca indispensével ao perfeito fun-
cionamento do Registro Imobilisrio, ten-
dente a contrabalangar os rigores do seu
valor probante, mas no sentido de o tor-
nar sempre um espelho fiel de realidade
juridica. Assim, desde que se possa pro-
var uma desconformidade entre o estado
juridico exterior, aparente com o real, é
justo que se altere esse mesmo registro,
fazendo-o enquadrarse dentro da reali.
dade”.

Necessdria, todavia, a profunda e per-
feita interpretagio dessa desconformi-
dade.

Logicamente, o que o Mestre prevé
€ o erro preexistente quando da elabo-
racdo do titulo, e jamais superveniente,
ou seja, a desconformidade entre o re-
gistro e o titulo, em relagdio i 4rea fisica
real, j4 era manifesta ¢ inequivoca.

Este entendimento foi invocado no AC
267.735, de Atibaia, Des. Andrade Jun-
queira:

“Os arts. 212 ¢ 213 da Lei dos Re-
gistros Piblicos dizem com uma descon-
formidade entre o estado juridico exte-
rior, aparente, com o real (SERPA LO-
PES, Tratado, cit. v, 4, p. 344), mas
quando tal divergéncia ndo emane de
superveniente meodificagio do estado fi-
sico da coisa”,

Ap. civel 963/83, de Sdo José dos
Pinhais: “Retificacio de Area. Impossi-
bilidade quando a documentagéo ofere-
cida néo demonstra ocorrer equivoco ou
erro no documento origindrio. E tendo
o pedido como objetivo a incorporagao

de metragem na drea contendo as mes-
mas divisas, tal drea havia de estar bem
clara, distinguida da que permanece em
comum com outros proprietirios. Pedido
de unificacdo de jurisprudéncia indefe-
rido. Acérddo 2.290, 2.* C. Civel, Rel.
Des. Jodo Cid Portugal”.

“Registro de Iméveis — Retificagéo
para acréscimo de drea — Auséncia de
desconformidade entre o registro e o ins-
trumento que lhe serviu de base — In-
viabilidade. Impossivel & admitir-se a
retificagio do registro de iméveis para
acréscimo de drea quando inexiste des-
conformidade entre aquele e o titulo de
aquisi¢io. No particular, o Supremo Tri-
bunal Federal j& decidiu que a retifi-
cacdo de que trata o art. 212 da Lei
de Registros Piiblicos e 860 do Cédigo
Civil diz apenas com a corregdo que
se vincula ao titulo registrado. Se hé
aumento de drea ou ndo verificagio de
simples engano acerca da 4rea descabe
0 procedimento retificatério. Acérdao
1.962, 4.* C, Civel, Relator: Des. Lima
Lopes.l’

Impugnado o pleito, o Juiz remeters
os interessados as vias ordinérias, de cujo
despacho nido cabem quaisquer recursos.

N@o sofrendo impugnagio, entendo
que deve ser ouvido no pleito o regis-
trador ¢ os organismos da situagic do
imével, tais como Prefeitura, INCRA,
FUNALI etc.; dada a possibilidade de o
pedido envolver interesses que nd@o os
dos confrontantes e alienantes. Médulo
rural inferior, por exemplo.

De outro lado, a manifestacdo do Re-
presentante do Ministério Pdblico é im-
prescindivel, sob pena de nulidade (§ 3.°
do art. 213 da Lei 6.015/73).

A legitimidade ativa ndo ¢ de qualquer
interessado, mas exclusivamente do titu- _
lar do direito real.

Por outro lado, entendo que, mesmo
nédo impugnada o pedido, nio gera a au-
séncia de resposta & revelia nos efeitos
do art. 320 do CPC, porque os citandos,
em 10 dias, ndo sdo citados para se
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defender, apenas para se manifestar so-
bre o pedido retificatério.

A razio desta sustentaclio € que por
outro pedido se poderd modificar e se
retificar.

A decisdo retificatéria, no meu enten-
der, é constitutiva e ndo declaratdria,
porque ndo retroage & data do ato. Os
registradores jA emitiram diversas certi-
does durante o periodo anterior & reti-
ficagdo.

Da decisiio cabe apelagdo (recurso) em
ambos os efeitos.

CONCLUSOES:

1. Mesmo que o pedido ndo seja im-
pugnado, hé necessidade indeclindvel da
prova do erro do registro, sua preexis-
téncia e inocorréncia de unificacdo ou
subdivisdes veladas.

2. Que as provas sejam apresentadas
juntamente com o pedido.

3. Que a auséncia de resposta ndo
gera os efeitos da revelia nos termos do
art. 320 do CPC.

4. B irrelevante, também, se a reti-

ficagdo pretendida é para maior ou me-
nor, se ndo se configurar o erro no re-
gistro, porque, ocorrendo anexagao ou

subdivisdo faticas irregulares, ocorrerd
sempre aumento ou diminuigéo de érea.

5. A matricula, onde sdo langados
drea e caracteristicos, possui imutabili-
dade relativa, ndo podendo ser alterada
sem prova da preexisténcia do erro.

6. Mesmo que o pedido de retificagéo
ndo sofra impugnagdo, deve o Magistra-
do, por prudéncia, intimar para que se
manifestem os organismos da situagdo do
im6vel, tais como Prefeitura, INCRA,
FUNAI etc.

7. A decisdo retificatéria é constitu-
tiva e ndo declaratéria, porque néo re-
troage 4 data do ato. Os registradores
j& emitiram certidSes de atos e fatos
anteriores 2 retificag@o.
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APROVACAO MUNICIPAL PARA O LOTEAMENTO

Loteamento: registro. Cronograma fisico das obras. Lei 6.766/79, art. 18-V.
Protegiio urbanfstica. -

Qualquer que seja a forma de retalhamento do solo, é da esséncia do
nosso direito urbanistico vigente a necessidade de ser ouvida a Municipa-
lidade. Assim, para registro do loteamento urbano, deve o
ser acompanhado de cdpia do ato de aprovagio municipal e do cronograma
fisico das obras (art. 18, inc. V, da Lei de Parcelamento do Solo Urbano).

GARANTIA DE EXECUCAO DAS OBRAS

Loteamento: registro. Hipoteca. Caugio. Cronograma fisico das obras. Lei
6.766/79, art. 18-V. '

Caso a garantia de que trata o inc. V do art. 18 da Lei de Parcela-
mento do Solo Urbano seja de natureza real, deveré ser materializada em
hipoteca se incidente sobre imdveis; e poderd ser concretizada mediante
caugdo se disser respeito a direitos relativos a imdveis.

A exigéncia da apresentagdo de instrumento de garantia para a exe-
cugdo das obras é vinculada a da exibigio do cronograma fisico aprovado
pela Municipalidade. :

PRAZO PARA APROVACAO DO LOTEAMENTO

Loteamento: registro, Competéncia municipal. Disciplina do parcelamento do
solo urbano. Lei derrogada. Decr-Lei 58/37. Decr. 3.079/38, art. 1.°-VI,
§ 2. Lel 6.766/79, art. 16.

Nada justifica que, a pretexto de se suprir lacuna de legislagdo muni-
cipal, se outorgue efeito ultrativo a diploma federal jé revogado.

Assim, nenhuma divergéncia grassa na doutrina e na jurisprudéncia

quanto ao fato de que o Decr.-Lei 58, de 10.12.37, e seu Regulamento, o
Decr. 3.079, de 15.8.38, acham-se derrogados pela superveniéncia da Lei
6.766, de 19.12.79, no que respeita a disciplina do parcelamento do solo
urbano.
Desse modo, ndo pode ser invocado o disposto no § 2.° do inc. VI do
art. 1.°, in fine, do Decreto federal 3.079/38, segundo o qual “a Prefeitura
e as demais autoridades ouvidas dispordo de 90 dias para pronunciar-se,
importando o siléncio a aprovagdo”. Correta é a redagio do art. 16 da Lei
de Parcelamento do Solo Urbano, posto que a fixagdo de prazo para apro-
vagdo ou rejeicdo de projeto de parcelamento é matéria administrativa e.
como tal, de exclusiva competéncia de cada nivel governamental, cabendo
ao Municlpio dispor sobre a maiéria.
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OMISSOES DA MUNICIPALIDADE NA APROVACAO DO LOTEAMENTO
Loteamento: registro. Procedimento de ddvida. Vias ordindrias.

Eventual omissdo da Municipalidade na aprovagao do loteamento ou

de qualquer documento a ele relacionado, ainda que ndo exista prazo pre-
viamente fixado em lei, deve ser suprido na esfera jurisprudencial e nunca
no dmbito restrito do procedimento de didvida.

ANUENCIA DA SNM E DA CETESB

Loteamento: registro. Condig@o para compra e venda. Protegéo urbanistica. Lei

6.766/79, art. 13. Prov. CG 2/83, Cap.

XX, item 170. Atualizagio das anuéncias.

Os Estados-membros tém competéncia concorrente com a dos Muni-
cipios para editar normas no campo urbanistico, em relagio aquelas matérias
em que a Constituigdo Federal e as leis federais lhes reservam poder legife-
rante. Dal a necessidade de anuéncia dos orgdos estaduais — a SNM —
Secretaria dos Negdcios Metropolitanos e a CETESB — Companhia Esta-
dual de Tecnologia de Saneamento Bdsico e de Defesa do Meio Ambiente,
para o registro do loteamento, nos termos do art. 13 da Lei de Parcelamento
do Solo Urbano e do item 170 do Cap. XX das Normas de Servigo da Cor-
regedoria Geral da Justica. Tais anuéncias, porém, devem ser atualizadas
dentro de um limite de razoabilidade, aferivel em cada caso concreto.

Apelagao civel 8.440-0/6 — Franco da Rocha — Apelantes: Tadao Kuwahara
e s/m. — Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Imébveis da Comarca

(CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 8.440-0/6, da Co-
marca de Franco da Rocha, em que s&o
apelantes Tadao Kuwahara e s/m. Kazue
Kuwahara e apelado o Oficial do Car-
tério de Registro de Iméveis da Comarca,
acordam os Desembargadores do Conse-
lho Superior da Magistratura, por vota-
¢io undnime, em negar provimento ao
recurso.

E assim decidem de conformidade com
os pareceres dos Representantes do Mi-
nistério Ptblico (fls.) e do MM. Juiz Au-
xiliar da Corregedoria Geral (fls.).

A sentenca, muito bem lancada, fica
mantida, por seus préprios fundamentos.
Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vO-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres., ¢ ANICETO LO-
PES ALIENDE, vice-pres. do Tribunal
de Justica.

Sdo Paulo, 13 de junho de 1988 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

I. Versam os autos sobre apelagdo
interposta por Tadao Kuwahara e sua
esposa Kazue Kuwahara contra a r. sen-
tenga do MM. Juiz de Direito da 1." Vara
da Comarca de Franco da Rocha e Cor-
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tegedor Permanente do Oficio de Regis-
tro de Iméveis local (fls.), que, acolhen-
do divida suscitada pelo Serventusrio
do Oficio Predial, indeferiu pedido de
registro de loteamento formulado pelos
ora apelantes. Fundou-se a recusa ao re-
gistro no descumprimento do disposto
no art. 18, inc. V, e no art. 13, da Lei
6.766, de 19.12.79, por isso que: a)
ndo se apresentou aprovagdo da Prefei-
tura Municipal ao loteamento; b) ndo se
exibiu instrumento de garantia real hipo-
tecdria da execug@io das obras; c) as apro-
vagdes da Secretaria dos Negécios Metro-
politanos e da Companhia de Tecnologia
de Saneamento Ambiental (CETESB) de-
vem ser atualizadas, uma vez que datam,
respectivamente, de 1983 e de 1982.
Apelam os suscitados, buscando a re-
forma integral do julgado, com base em
argumentos que assim podem ser extra-
tados: a) tendo solicitado a aprovagio
do projeto de loteamento & Municipali-
dade de Franco da Rocha em junho de
1983, sem que a pretensdo tenha mere-
cido solugdo até o presente, é de se con-
siderar ter ocorrido aprovagéo técita, nos
termos do art. 1.°, § 2.°, do Decr. 3.079,
de 15.9.38, dispositivo ndo derrogado
quanto a0 particular pela legislagio su-
perveniente; b) ausente na legislagéio mu-
nicipal previsdio a respeito do prazo para
apreciacdo do projeto de loteamento, nao
pode o interesse do particular restar in-
definidamente ao inteiro alvedrio da au-
toridade administrativa municipal; c) Lei
do Municipio de Franco da Rocha, de
n. 1.048, de 1980, dispde em seu art. 13
que a execucdo das obras e servigos pre-
vistos nos planos de loteamento e arrua-
mento serio garantidos “mediante cau-
¢do, documentada através de escritura de
declaragiio de assungdo de compromisso
de 35% dos lotes do préprio empreen-
dimento”, dai porque ndo era exigivel
garantia hipotecéria, pena de vulneracéio
da autonomia municipal, tal como esta-
tuida constitucionalmente; d) consoante

precedente desta Corregedoria Geral, in-
serto no Proc. CG 78.954/86, o prazo
de caducidade de 180 dias, previsto no
art. 18 da Lei 6.766/79, & contado da
aprovacdo municipal, de tal sorte que
as anuéncias dos 6rgaos estaduais des-
tinam-se a informar a autorizagio do Mu-
nicfpio e nio se constituem em exigéncia
legal de cunho registrério, dai porque
desnecessdria a renovagio das autoriza-
¢des da SNM e da CETESB (fls.).

O pronunciamento do Ministério Pd-
blico, em primeira e segunda insténcias
(fls.), é no sentido do desprovimento do
apelo. E, em sintese, o relatério.

Il. OPINO:

Il.a — Em que pese o esforgo dos
apelantes, por seu D, Patrono, as razdes
do recurso ndo logram elidir os funda-
mentos em que se lastreia a bem langada
decisdio de primeiro grau.

II.b — Pretendido o registro de lotea-
mento urbano, nio se fez o requerimento
acompanhar de cépia do ato de aprova-
¢do municipal, e tampouco de cronogra-
ma fisico das obras (art. 18, inc. V, da
Lei 6.766/79).

E da esséncia de nosso direito urba-
nistico vigente a “‘necessidade de ser ou-
vida a Municipalidade em qualquer for-
ma de parcelamento do solo urbano, pou-
co importando que se trate de divisdo
judicial, de divisdo amigével, de parti-
lha conseqiiente a inventério ou a sepa-
ragao judicial, de desdobro, de pequenos
ou grandes desmembramentos, de lotea-
mentos ou de qualquer outra espécie de
retalhamento do solo” (parecer aprovado
no Proc. CG 66.129/83, in Decisbes Ad-
ministrativas da Corregedoria Geral da
Justica de Sdo Paulo — biénio 1982/
1983, ementa 46, p. 142, RT, ed. de
1983).

Para a auséncia de formal aprovagio
da Prefeitura ao loteamento, sustentam
os apelantes configurar sucedineo hébil
a comprovagio de haverem pleiteado
aquele ato administrativo nos idos de
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1983, sem que tenham até o presente
recebido resposta & pretenséio. Argumen-
tam com a circunstincia de a legislac#o
municipal de Franco da Rocha ndo esta-
_ belecer o ndmero de dias em que projeto

de loteamento deve ser aprovado ou re-
jeitado, desatendendo, assim, ao coman-
do programético do art. 16 da Lei fed.
6.766/79. Desse modo, para que o inte-
resse do particular néio reste ao alvedrio
de atuagdio néo vinculada do Poder Pé-
blico, impositiva é — alegam — a invo-
cagdo do disposto no art. 1.°, inc. Vi,
§ 2°, do Decr. fed. 3.079, de 15.9.38,
segundo o qual “a Prefeitura ¢ as de-
mais autoridades ouvidas dispordo de
90 dias para pronunciar-se, importando
o siléncio a aprovagio”.

Nada mais equivocado. Por primeiro,
nenhuma divergéncia grassa na doutrina
¢ na jurisprudéncia quanto ao fato de
que o Decr.-lei 58, de 1937, e, A evidén-
cia, seu decreto regulamentador acham-
se derrogados pela superveniente Lei
6.766, de. 1979, no que respeita & disci-
plina do parcelamento do solo urbano.
Nada justifica que, a pretexto de se
suprir lacuna de legislacdo municipal, se
outorgue efeito ultrativo a diploma fe-
deral j& revogado.

De outra parte, como percucientemen-
te anotou o MM. Juiz sentenciante, a
vigente Lei de Parcelamento” do Solo
Urbano adotou, quanto ao particular as-
pecto de que se trata, sistemética norma-
tiva diversa da corntida na legislagio an-
terior, daf ser invidvel a invocagiio de
dispositivos a ela antagbnicos. Observam
TOSHIO MUKAI, ALAOR CAFFE AL-
VES ¢ PAULO JOSE VILLELA LO-
MAR, em comento ao art. 16 da Lei
6.766/79: “A fixagdo do prazo de 90
dias, constante da redagiio primitiva”
(do referido art. 16), “j4 vinha expressa
no Decr. 3.079/38, art. 1.°, inc. VI,
§ 2°, in fine, dispondo que as autori-
dades ouvidas teriam, no méximo, 90
dias para s¢ manifestarem sobre o pro-

cesso, considerando-se aprovado pela
omissdo. A redagio dada pelo art. 16
da Lei € correta, sob o aspecto juri-
dico, posto que a fixagio de prazo
para aprovaglo ou rejeigio de projeto
de parcelamento é matéria administrati-
va e, como tal, de exclusiva competéncia
de cada nfvel governamental. Ndo pode-
ria a Lei federal portanto fixar aquele
prazo para o Municipio, assim como
era inconstitucional o Decr. 3.079/38,
sob esse aspecto, pelas mesmas razdes”
(Loteamentos e Desmembramentos Urba-
nos, Sug. Literdrias, 1980, p. 73).

J& se decidiu que “eventual omissdo

da Municipalidade na aprovagio do lo-
teamento ou de qualquer outro docu-
mento relacionado, ainda que nfo exista
prazo previamente fixado em lei, deve
ser suprida na esfera jurisdicional e nun-
ca no ambito restrito do procedimento
de ddvida” (parecer do Magistrado Dr.
José Horécio Cintra Gongalves Pereira,
no Proc. CG 198/83). Nem € de se en-
tender, assim, que o direito particular
A expedicio de ato administrativo para
oqualniosefixouprazoresteaodesa—
brigo de tutela judicial. Essa tutela se
exerce 6rbita jurisdicional, em ordem
a coarctar inércia da Administragdo por-
ventura lesiva de interesse individual, de
sorte que o implicitado abuso de poder
por omiss@o traduz matéria de todo estra-
nha A esfera formal da legislagio regis-
tréria.
O precedente colacionado pelos susci-
tados (embargos de declaragio 752-0,
CSM/SP, j. 11.11.81 — fls.) diz respei-
to a hipétese que apresentado & Mu-
nicipalidade o projeto de loteamento an-
teriormente & vigéncia da Lei 6.766/79,
circunsténcia, alids, enfatizada no v, ares-
to como a razo para se haver admitido,
naquele caso, a aprovagio técita.

II.c — A exigéncia da apresentago
de instrumento de garantia para a exe-
cugdio das obras & vinculada a outra, qual
seja, a da exibigio de cronograma fisico
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aprovado pela Municipalidade, requisito
que, como visto, nio foi cumprido.

Desse modo, a questdio nfio guarda
interesse imediato e referido a qualifi-
cagio do titulo, por isso mesmo que,
ausente 0 cronograma aprovado, nenhum
instrumento de garantia foi igualmente
apresentado.

Como quer que seja, esta Corregedoria
Geral j& teve oportunidade de decidir
que, caso a garantia de que trata o
mencionado inc. V do art. 18 da Lei
6.766/79, seja de natureza real, deverd
ser materializada em hipoteca, se inci-
dente sobre iméveis, ¢ poderd ser con-
cretizada mediante caugdo, se disser res-
peito a direitos relativos a iméveis (pa-
recer do Magistrado Dr. Hélio Lobo Jd-
nior, no Proc. CG 67.181/83, in Deci-
sdes Administrativas . .., biénio 1983/
1984, RT, 1984, p. 125).

Se a legislagio municipal pertinente
alude 3 obrigatoriedade de caugfio dire-
tamente incidente sobre iméveis, bem de
ver que ndo pode ela prevalecer sobre
os principios e normas registririos: se
a garantia € real imobilidria, sua con-
cretizagio juridica e seu ingresso no Re-
gistro Predial obedecem a normas estra-
nhas & competéncia legislativa munici-
pal, e é de curial entendimento de nosso
sistema constitucional que o legislador
local nfio pode adentrar matéria afeta
a outras esferas hierdrquicas de norma-
tizag@io juridica.

II.d — No que respeita A exigéncia
relativa & atualizacio das anuéncias dos
érgios estaduais de controle ambiental
¢ metropolitano, cumpre observar, de
inicio, que tais autorizagdes niio sdo jun-
gidas, unicamente, & aprovagiio munici-
pal, como meros requisitos que porven-
tura fossem para apreciagio do projeto
pelo Municipio. Os Estados-membros tém,
- quanto ao particular, competéncia con-
corrente com a dos Municipios para edi-
tar normas no campo urbanfstico, em

relagio aquelas matérias em que a Cons-
tituicdo Federal ¢ as leis federais lhes
reservam poder legiferante.

O r. parecer aprovado no Proc. CG
78.954/86, trazido por copia a fls., es-
tabeleceu, efetivamente, que o prazo de-
cadencial de 180 dias previsto no caput
do art. 18 da Lei 6.766/79 “se contaré
apenas da aprovac¢iio municipal, razodvel
se aceite que as demais aprovagdes ante-
cedam esse perfodo”.

Muito embora nfio se conhega na le-
gislacfio especifica estipulacio acerca de
eventual prazo de validade de tais atos
de aprovagiio dos érgdos estaduais, pa-
rece forgoso convir que a antecedén-
cia de tais anuéncias, em relagéio & apro-
vagio municipal, hd de ser apreciada
sob limite de razoabilidade, aferivel, ne-
cessariamente, em cada caso concreto.
No caso dos autos, as aprovagdes da SNM
e da CETESB datam, respectivamente,
de 1983 ¢ 1982, e a aprovagio muni-
cipal inexiste, por ora. Fora de ddvida,
em tais circunstincias, que a situagdo
de fato ensejadora dos atos administra-
tivos pode se ter alterado, tanto que
decorrido lapso de tempo assim dilatado.
O préprio caréter de ordem publica das
normas urbanfsticas ¢ de protegio am-
biental autoriza concluir-se pela proce-
déncia da exigéncia nesse passo formu-
lada pelo Serventuério.

II.e — O requerimento de registro
do loteamento encontra-se insuficiente-
mente instrufdo, e teve seu ingresso cor-
retamente obstado. :

III. Pelas razdes expostas, o parecer
que ofereco & elevada consideragio de
V. Exa. é no sentido do desprovimento
da apelagdo interposta, confirmando-se,
por seus préprios e jurfdicos fundamen-
tos, a r. sentenca que julgou procedente
a didvida do Oficial. Sub censura.

Séo Paulo, 20 de maio de 1988 —
AROLDO MENDES VIOTTI — Juiz

Auxiliar da Corregedoria.
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ATRIBUICAO DE UNIDADES AUTONOMAS

Condominio. Ato de registro ¢ néo de averbagéio. Averbagiio feita erroncamente.
Modalidade de divisdo entre condominos. Necessidade de esclarecer-se o contetido
dos demais instrumentos de atribuicio. Registro de nova atribuigdio. Principio da
continuidade.

Em uma situagio andmala, em que as atribuicbes de unidades auténo-
mas foram feitas erroneamente por averbagdo na Circunscrigdo anterior,
para se registrar um novo titulo na Circunscricdo devida é preciso previa-
mente esclarecer-se o contetido dos outros instrumentos de atribui¢do que
vieram a ser alvo de averbagdo na matricula original do terreno.

Uma vez aditadas tais cautelas e superados possiveis 6bices decorren-
tes das circunstdncias acima apontadas, serdo entdo registradas na nova
Circunscrigdo todas as atribuigdes jd feitas, com abertura das matriculas
respectivas, e, a seguir, a atribuicdo subsegiiente, constante do titulo em
questao.

(Com respeito a esta tltima, no caso concreto, falta a inscrigdo do
instrumento de atribuicido da unidade auténoma negociada aquelas pessoas
que figuravam como outorgantes vendedoras, e é preciso obedecer ao prin-
cipio da continuidade.)

MUDANCA DE CIRCUNSCRICAO: COMPETENCIAS

Atos de averbagdio. Atos de registro. Abertura de matriculas. Principio da terri-
torialidade.

Se ao Cartério da antiga Circunscricdo se reserva competéncia residual
para a feitura de averbagées, certamente ndo se lhe faculta a abertura de
matricula de imével jé ndo mais integrante de sua Orbita de atribuigdo
territorial.

ERRO

Reincidéncia de erro.

Erros pretéritos ndo justificam erros futuros.

CONDOMINIO ESPECIAL

Atribuigiio de unidades autdnomas. Diviséo entre conddminos. Indiviséo das uni-
dades autdnomas. Especificaciio do Condominio.

A atribuigio de unidades condominiais é modalidade de divisdo entre
conddminos, e esse ato ndo se confunde com a instituicdo do condominio
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especial e ndo é decorréncia necessdria desta, Assim, “se diversos proprie-
tdrios de um s6 terreno nele resolyem construir um edificio de apartamentos
e nada dispor sobre a titularidade de cada unidade auténoma, elas passam
@ pertencer, mesmo apds o registro da instituigio, a todos os comunheiros,
aplicando-se, destarte, a cada uma delas as normas previstas no Cddigo
Civil” (parecer do Magistrado Dr. Hélio Lobo Jdnior no Proe. CG 153 /85).
E, “muito embora o modo mais freqiiente da extingdo da co-proprie-
dade de unidades auténomas em condominio em edificio seja a atribuiggo,
com o que melhor se afeicoa a finalidade da propriedade horizontal, nada
impede que os consenhores, edificando um prédio de apartamentos, pre- .
servem a indivisdo das unidades autdnomas. A autonomia das unidades
concerne ao objeto, ndo ao sujeito” (sentenga do Magistrado Dr. Ricardo
Henry Marques Dip, no Proc. 609/85, da 1. VRP da Capital de Sdo Paulo).
Com o registro da especificagio, o imével a que se referia a matricula
origindria deixa de existir enquanto realidade juridica de interesse do re-
gistro, quer dizer, enquanto objeto de direitos reais inscritiveis. A partir
de entdo, toda constituicdo, alteragdo ou atribuicdo de direitos reais s6 pode

ter por objeto as unidades auténomas do condominio especial.

Apelacao civel 10.489-0/9 — Praia Grande — Apelantes: Eduardo Geraldo
Perlati e s/m. — Apelada: Oficiala Interina do Cartério de Registro de Imdveis
— Interessados: Waldemar Vitiriti e ofs. (CSMSP).

ACORDAOQO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagéo civel 10.489-0/9, da Co-
marca de Praia Grande, em que sdo ape-
lantes Eduardo Geraldo Perlati e s/m.
Maria Vilma Franco Perlati, apelada a
Oficiala Interina do Cartério de Registro
de Iméveis e interessados Waldemar Vi-
tiriti e o/s., acordam os Desembargado-
res do Conselho Superior da Magistratu-
ra, por votagéo unénime, em negar provi-
mento a0 recurso.

E assim decidem nos termos do parecer
do MM. Juiz Auxiliar, que salientou: “é
de todo temerdrio dar ingresso ao titulo
de atribuigdo datado de 1968 (fls.), sem
que previamente se esclareca o contetido
dos outros instrumentos de atribuigdo
que vieram a ser alvo de averbagio ou
registro na matr, 29.457, Uma vez adi-
tadas tais cautelas, e superados que sejam
possiveis ébices decorrentes das circuns-
tincias acima apontadas, ndo parece ha-
ver impedimento ao registro dos instru-

mentos de atribuicdo no CRI de Praia
Grande, na forma preconizada pela Sra.
Oficiala suscitante no item 4, d de fls.,
com a abertura de matricula para a uni-
dade 19, em nome de todos os 76 co-
proprietdrios, e o subseqiiente registro
do titulo de fls. Depois, feitas previa-
mente as averbagGes relativas ao estado
civil dos outorgantes e & respectiva qua-
lificagéo, para o que j4 solicitados pelo
Cartério os documentos hébeis (fls.), po-
deréd ter acesso o tftulo de venda e com-
pra da unidade matriculada” (fls.). Custas
na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores; os Des. NEREU CESAR DE
MORAES, pres., ¢ ANICETO LOPES
ALIENDE, vice-pres.

Sd0 Paulo, 2 de outubro de 1989 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

I. Trata-se de apelagéio (fls.) inter-
posta por Eduardo Geraldo Perlati con-
tra a r. sentenga do MM. Juiz de Diréito
Corregedor Permanente do Cartério- de
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de Iméveis da Comarca de Praia
Grande (fls), que, acolhendo ddvida sus-
citada pela Serventuéria Interina do Car-
tério Imobilidrio local, indeferiu o regis-
tro de escritura de venda e compra apre-
sentada pelo -apelante, tendo por objeto
unidade auténoma, de condominio regido
pela Lei 4.591/64.

Nas razdes da ddvida, esclareceu a
Sra. Oficiala Interina ter sido apresen-
tada a registro, em primeiro lugar, a
escritura de venda e compra do aparta-
mento 19, do Edificio Quinto Bandei-
rante, Praia Grande, integrante de
condominio cuja especificagdio foi inscri-
ta ainda no Cartério de Registro Predial
de Sdo Vicente, na matr. 29.457. O re-
gistro desse titulo dependia da prévia
inscriggo de instrumento de atribuigo
da unidade autdnoma negociada aquelas
pessoas que figuram como outorgantes
vendedores, isto porque, a teor dos regis-
tros existentes na Comarca antecessora,
o apartamento ¢ titulado por diversos
consortes, em condominio pro indiviso.
Por isso, exigiu o Cartério de Praia Gran-
de a exibigdo de titulo hébil aquela atri-
buiglo: esse titulo foi apresentado pelo
suscitado (escritura de compra e venda
e cessdo lavrada no 5.° Cartério de Notas
de Sio Paulo em 13.12.68, a fls. do
Livro) e igualmente prenotado (fls.), sus-
tentando a Sra. Oficiala que do mesmo
modo nio o pode registrar. Para tanto,
alinha as razbes assim resumfveis: a) o
registro do titulo de atribuicio das uni-
dades deveria ter sido feito no Cartbrio
‘de S@o Vicente quando do registro da
especificagio do condominio; b) além
desse registro ndo ter ocorrido, e de a
especificagiio haver ingressado mediante
ato de averbagio, a Serventia de S&o
Vicente passou a lancar sucessivas atri-
buigdes parcelares de unidades autdno-
mas, por meio de averbagBes langadas
na matricula do terreno. Assim, entende
a suscitante que nio mais pode proceder
a atribuigio do apartamento vendido,
porquanto o instrumento atributivo de-
veria ter sido registrado, na integralida-

de, na Comarca de que s¢ desmembrou
a Circunscricio de Praia Grande (fls.).

Assinalou a r. sentenga recorrida que
o ingresso do titulo de venda e compra
esbarra na necessidade de observéncia
da continuidade, ¢ que a atribuigio do
apartamento vendido hé de ser feita me-
diante averbagio no CRI de Sdo Vi-
cente.

As razdes do recurso atém-se ao iso-
lado to de que, em caso alega-
damente similar, solugdo diversa foi ou-
torgada pelo D. Juizo a quo.

Opinam os d. Representantes do Mi-
nistério Piblico, em primeiro ¢ em se-
gundo graus, pelo improvimento do ape-
lo (fls.). - :

II. Relatados, em sintese do necessé-
rio, opino:

II.1. Dois foram os tftulos prenota-
dos: em primeiro lugar, a escritura pd-
blica de compra e venda e cessdo, con-
tendo em seu bojo atribuicio das uni-
dades autdnomas do Condominio Edi-
ficio Quinto Bandeirante, lavrada em
13.12.68 no 5° Cartério de Notas
da Capital, a fls. 65 do Livro 1.155
(fls. — prenotagio 38.642); depois, a
escritura de venda e compra lavrada nas
mesmas notas em 31.3.75, instrumen-
tando a venda do apartamento 19 da-
quele Condominio ao suscitado ¢ a ou-
tros dois adquirentes (fls. — prenotagéo
38.643). A qualificagio do primeiro t-

tulo (instrumento de atribuigfio) é preju-

dicial do exame do outro, quer dizer, a
prévia atribuicio do apartamento 19 s
pessoas que figuram, no tftulo de venda
e compra, como outorgantes vendedores,
¢ condigio para o registro a final perse-
guido pelo apelaute.

I1.2. A Sra. Oficiala suscitante expds
com clareza a situagfio registréria atual
(fls.). Na matr, 29.457, do CRI de Sao
Vicente (fls), relativa a terreno com
1.700m*, se venda feita pelos
proprietdrios Carlos Reichert e s/m. a
76 pessoas: o imével passou a ser, as-
sim, objeto de condominio comum, re-
gido pelo Cédigo Civil. Pela averbagdio 2
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(Av. 2/29.457 — fls.), noticiou-se a cons-
trugiio, no terreno matriculado, de prédio
de a tos. E, pela subaeqiiente
averbacdo 3 (Av. 3/29.457 — fls.), ins-
creveu-se a especificagio do condomfnio
especial denominado “Edificio Quinto
Bandeirante”: passaram, a partir de en-
to, a ter existéncia jurfdica as unidades
autdnomas do condominio especial regi-
do pela Lei 4.591/64, cada uma delas,
por seu turno, titulada em oondomimo
pro indiviso pelas 76 pessoas relaciona-
das no R. 1 da mesma matricula. Em
seguida, ¢ até mesmo apés o desmembra-
mento da Circunscrigio Imobilidria de
Praia Grande (ocorrido em 14.6.84 —
fls.), passou o Cartério de Sdo Vicente
a langar indimeras averbacSes na aludida
matricula 29.457, a maior delas
relativa 2 atribuicio de unidades isola-
das do Condominio “Quinto Bandeiran-
te”, ora com base na mesma escritura
aqui apresentada pelo suscitado, ora com
fulcro outros titulos formais, alguns
de natureza particular.

I1.3. Tenhase como premissa que,
tantas quantas sejam as irregularidades
enciclopedicamente reunidas na referida
matricula do Oficio de S@o Vicente, a
competéncia para praticar o ato de regis-
tro da atribuicio das unidades autbno-
mas é do Cartério de Praia Grande.

Duas as razdes. Por primeiro, o in-
gresso da atrilmigio de que se trata
implica ato de registro em sentido es-
trito, ndo de averbagio (Lei 6.015/73,
art. 167, I, n. 23). O imével situa-se na
Comncade?raiaﬁmde.eamgn
bésica de territorialidade ria ex-
cegio apenas em relagio as averbagdes,

“que serfio” (methor se diria: poderdio
ser) “efetuadas na matricula ou & margem
do registro a que se referirem, ainda que
o imével tenha pessado a pertencer a
outra Ci * (art. 169, inc. I,
Lei 6.015/73). Em segundo lugar, erros
pretéritos nfio justificam — é curial —
erros futuros, de sorte que a série de
averbacdes -atributivas de unidades lan-
cadas pelo Cartério de Sdo Vicente nio

hé& de fazer escola: a patologia, se supe-
rével, héi de ser enfrentada com terapéu-
tica que ndio tenda a agravé-la. Lembre-
se, ainda, que o registro da atribuigdo
importa na correlata abertura de matri-
culas para as unidades atribuidas, e, se

ao Cartério da antiga Circunscrigio se
reserva competéncia residual para a fei-

apartamentos ¢ nada dispor sobre a titu-
laridade de cada unidade autSnoma, elas

uma delas as normas previstas no )
Civil” (parecer do Magistrado Dr. Hélio
Lobo Janior no Proc. CG 153/85). E,
“muito embora o modo mais fregiiente
de extingdo da co-propriedade de unida-
des autdnomas em condominio em edi-
ficio seja a atribuigio, com o que melhor
se afeicoa a finalidade da propriedade
horizontal, nada impede que os conse-
nhores, edificando um prédio de aparta-
mentos, preservem a “indivisio das uni-
dades autbnomas. A autonomia das uni-
dades concerne ao objeto, ndo ao sujeito”
(sentenca do Magistrado Dr. Ricardo
Henry Marques Dip, no Proc. 609/85,
da 1* Vara de Registros Pdblicos da
Capital).

Em se tratando de ato juridico com
efeito de divisdo, espécie deste tltimo
género, a aludida atribuigdo destina-se a
fazer extinguir condominio. O condomi-
nio — comum, regido pelos dispositivos
do Cédigo Civil — que ela tende a ex-
tinguir, tem por objeto, nio mais o ter-
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reno onde erigido o edificio de aparta-
mentos ¢ em cuja matricula se inscreveu
o condominio especial da Lei 4.591/64,
mas cada uma das unidades autSnomas
isoladamente consideradas. Isto porque,
com o registro da especificagdo, o imé6vel
a que se referia a matricula origindria
deixa de existir enquanto realidade juri-
dica de interesse do registro, quer dizer,
enquanto objeto de direitos reais inscri-
tiveis. A partir de entdo, toda constitui-
¢do, alteragdo ou atribuigdo de direitos
reais s6 pode ter por objeto as unidades
auténomas do condominio especial. E a
co-propriedade comum, subordinada ao
Cédigo Civil, que antes incidia sobre o
terreno da matricula de origem, passa a
dizer respeito as unidades autSnomas,
nas matriculas destas devendo ser retra-
tada.

Tem-se como certo, entretanto, que,
no caso dos autos, os registros anteriores
consagram u’a situacdo andmala. Mister
perquirir se, apesar de ndo abertas matri-
culas para as unidades apés a inscrigdo
da especificagdo, sequer para todas aque-
las as quais se referem as posteriores
averbacoes de atribuigdo, haveria em
principio impedimento absoluto ao in-
gresso do instrumento de atribuigdo em
relagdo as unidades ainda nao atribui-
das. A resposta parece ser em principio
negativa. Ndo se vislumbra prejuizo a
quem quer que seja na alternativa de
se dar registro, agora, ao titulo de atri-
buigdo no Cartdério competente (que é o
de Praia Grande), no tocante as unida-
des ainda néo atribuidas, apds a abertura
‘de matricula para cada uma delas. Tam-
pouco se vé Gbice em se convalidar a
prética de se haver optado, erroneamen-
te, por atos de “averbagdo” atributiva
na matricula de origem.

Todavia, nem mesmo essa solugdo —
de certo modo excepcional — parece
possivel, ao menos por ora. E que a
matr. 29.457 apresenta omissdes e falhas
que obstam se registre a atribui¢do, na
forma alvitrada, com minima seguranca.

Vejam-se, destarte, as aberragdes regis-
trérias a seguir assinaladas: a) o registro
R. 24, feito em 18.5.79 na referida
matricula (fls.), contém redagéo incom-
pleta: ali se menciona que, por escritura
piblica de 13.12.68, das Notas do 5.°
Cartério da Capital, foi atribuido a Al-
bino Malzone imével que ndo € identi-
ficado: indispenséavel, portanto, se exija
certidio da matr. 40.898, do RI de Sao
Vicente, para se verificar qual a unidade
autdnoma atribuida aquele co-proprieté-
rio; b) algumas das “averbagdes” que
resultaram na atribuigio de unidades,
langadas naquela matricula, ndo se lou-
varam na mesma escritura publica trazi-
da por certiddo a fls. (por exemplo:
Av.-12 — fls., Av.-17 — fls,, Av.-18
— fls.,, Av.-19 — fls,, R23 — fls,
Av.-27 — fls., dentre outras). Ora, sen-
do a atribui¢do em tela espécie de pro-
cedimento divisério, é de razodvel en-
tendimento supor que a todos os titulos
instrumentadores de tal atribuicdo te-
nham comparecido todos os condéminos,
titulares de fraches ideais sobre as uni-
dades atribuidas. E, se j4& dispunham
os co-proprietdrios de anterior instru-
mento de atribuicdo, aquele lavrado em
notas ptblicas em 1968, é também licito
depreender (a0 menos sob raciocinio afei-
to 4 higidez do sistema registrério) que
o tenham feito para, eventualmente, reti-
ratificar o anterior titulo destinado ao
mesmo propdsito. Por isso, é de todo
temerério dar ingresso ao titulo de atri-
buigdo datado de 1968 (fls.), sem que
previamente se esclareca o contetido dos
outros instrumentos de atribuicdgo que
vieram a ser alvo de averbagdo ou re-
gistro na matr. 29.457.

Uma vez adotadas tais cautelas, e su-
perados que sejam possiveis Gbices de-
correntes das circunstincias acima apon-
tadas, ndo parece haver impedimento ao
registro do instrumento de atribui¢do no
CRI de Praia Grande, na forma preco-
nizada pela Sra. Oficiala suscitante no
item 4.d de fls., com a abertura de
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matricula para a unidade 19, em nome
de todos os 76 co-proprietérios, e o sub-
segiiente registro do titulo de fls. Depois,
feitas previamente as averbacbes relati-
vas ao estado civil dos outorgantes e 2
respectiva qualificagdo, para o que j4
solicitados pelo Cartério os documentos
hébeis (fls.), poderd ter acesso o titulo
de venda e compra da unidade matri-
culada (fls.).

Por ora, como acima assinalado, néo
ha como acolher a pretensdo registraria.

III. Pelas razbes expostas, o parecer
¢ no sentido do improvimento da ape-
lagdo, mantida a recusa a registro do
titulo apresentado. A superior conside-
racio de V. Exa.

Sdo Paulo, 30 de agosto de 1989 —
AROLDO MENDES VIOTTI, Juiz Au-
xiliar da Corregedoria.

'COMPETENCIA PARA APREC]ACAO DE RECURSO

Matricula. Unificagdo de iméveis. Ato de averbagio. Davida: suscitagio. Lei
6.015/73, art. 198 e segs.; art. 234. Decr.-Lei Complementar est. 3/69, art. 246,
Prov. CG 2/83, Cap. XX, itens 45 ¢ 46-b.

A ddvida (art. 198 e segs. da Lei de Regisiros Publicos) é procedi-

mento judicial de natureza- administrativa que se preordena & solugio do
dissenso entre registrador que se recusa ao registro e apresentante do titulo,
interessado em sua prdtica, e hd de ter por objeto pretensio a ingresso de
titulo susceptivel de gerar ato de registro em sentido estrito, nem mesmo
se admitindo, a teor de recente e firme orientagcdo jurisprudencial do E.
Conselho Superior da Magistratura, a suscitagio da divida em casos de
averbagdo.

Mera abertura de matricula, como resultado da fusdo de antigas trans-
cricbes abertas em outra Comarca, é faculdade conferida ao titular de
prédios contiguos (art. 234 da LRP) e constitui ato de oficio do registrador,
a ser obrigatoriamente praticado nas hipbteses previstas no item 45, Cap.
XX, das Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justi¢a, e, em cardter
facultativo, até mesmo de oficio pelo Oficial, no interesse do servigo (item
46, b, Cap. XX, das Normas). Nao se trata, pois, de procedimento de ditvida,
e 0 recurso a ser interposto deve ser objeto de apreciacio pela E. Correge-

gor‘;u‘zio Geral da Justica, nos termos do art. 246 do Cédigo Judicidrio do
stado.

Apelagdo civel 8.4240/3 — Monte Alto — Apelantes: Fébrica da Matriz do Patri-
monio da Capela de Sto. Anténio da Boa Vista e ofs. — Apelado: Juizo de Direito
— Interessado: Oficial do Cartério de Registro de Iméveis (CSMSP). :

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 8.424-0/3, da Co-
marca de Monte Alto, em que séo ape-
lantes a Fébrica da Matriz do Patrimdnio
da Capela de Santo Antbnio da Boa Vista

e o/s., apelado o Juizo de Direito e inte-
ressado o Sr. Oficial do Cartério de Re-
gistro de Iméveis, acordam os Desem-
bargadores do Conselho Superior da Ma-
gistratura, por votacio undnime, em n@o
conhecer do recurso.
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A hipétese ndo é de ddvida, mas sim,
de abertura de matricula, em decorréncia
damudm;adeMuniprmdeumapara

|

DE MORAES, pres., ANICETO LOPES
ALIENDE, vice-pres.

Sd@o Paulo, 28 de marco de 1988 —

MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
r geral e relator.

I. A Ffbrica da Matriz do Patriménio
da Capela de Santo Antdnio da Boa Vis-
ta, entidade eclesidstica com sede no
Municipio de Pirangi, Comarca de Mon-
te Alto, postulou ao MM. Juiz Corre-
gedor Permanente do Oficio de Registro

. de Imdveis de Monte Alto determinasse

a abertura de matricula, na Serventia
Imobilifria, para gleba resultante da fu-
siodouimdveisﬁndadou pela requerente
por forca das transcrigdes 8.454, 8.455,
8.456, 8.457 ¢ 1.493, todas do Cartdrio
chegishodeImﬁveisdnComsrcade
Jaboticabal.

Ouvido o Serventufrio (fls.), o MM.
Juiz indeferiu a pretensdo no r. despacho
de fls., em que se reporta & manifestagio
do Oficial do Cartério Predial.

A requerente deduziu recurso a que
denominou de apelagdo (fls.), Plumndo
a reforma do r. decisério, com invocagio
do disposto no art. 229dll.e16.015/73
e insistindo no pedido de abertura de
matrfcula para o imével resultante da
unificaglio daqueles outros por ela titu-

lados, ainda objeto de transcrigbes aber-
tas no CRI de Jaboticabal.

O MM. Juiz determinou a subida dos
autos ao E. Cmselho Superior da Magis-
tratura (fls.). _

A d. Procuradoria Geral da Justica
posiciona-se, a fls.,, pelo improvimento
do apelo, caso conhecido. Alvitra o ilus-
tre Procurador de Justica a possibilidade
de ser o recurso conhecido como ape-
lag#io interposta em diivida inversamente
suscitada. £ o relatério, em sintese do
necessério,

II — OPINO:

A divida (arts, 198 ¢ segs. da LRP) ¢
procedimento judicial de natureza admi-
nistrativa que se a solucgdo
“do dissenso entre registrador que se
recusa ao registro —— e apresentante
do tftulo, interessado em sua prética”
(CSMSP, AC 6.9470, de Limeira, j
11.5.87). Aquela como que “lide admi-
nistrativa” contrapondo registrador ¢ par-
te hd de ter por objeto pretensio a
ingresso de tftulo susceptivel de gerar
ato de registro em sentido estrito (ACa-
6.7570, 6.826-0, 6.886-0, dentre outros
v. arestos no mesmo sentido), nem mes-
mo se admitindo, a teor de recente e
firme orientagdio jurisprudencial do E.
Conselho, a suncim;io de davida em
casos nos quais o ato registrdrio coli-
mado diga respeito a averbagio. Numa
palavra, o procedimento de divida ¢
reservado Aquelas hip6teses em que o
titulo em exame &, em tese, potencial-
mente hébil a gerar mutagéo juridico-real
por forga da inscrigfio.

No caso dos autos, 0 ato pretendido
pela recorrente é mera abertura de matri-
cula, como resultado da fusdo de antigas
transcricbes abertas em outra Comarca.
A fus%o, ou remembramento, é faculdade
conferida ao titular de prédios con
(Lei 6.015/73, art. 234). A abertura de
matricula, de outro lado, constitui ato de
oficio do registrador, a ser obrigatoria-
mente praticado nas hipiteses previstas
no item 45, Cap. XX, das Normas de
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Servigo da Corregedoria Geral da Jus-
tica, e, em caréter facultativo, até mesmo
de oficio pelo Oficial, no interesse do
servigco (item 46, b, Capitulo XX, das
Normas de Servigo). Em qualquer hipé-
tese, a abertura de matricula é ato que
.tem em mira, ou a organizacio do ser-
vigo, ou a preservaciio da unitariedade,
jamais importando em modificagio quan-
to ao contetido ou & extensfio do direito
real inscrito, vale dizer, nfio implicando
I‘ioonsﬁtzﬁc;io, extingdio ou alteragiio de di-

tos. ‘

Nio se cuida, & evidéncla, de proce-
dimento de didvida. A questiio posta
debate insere-se no feixe de atribuigBes

de revisio hierdrquica das Corregedorias
Permanentes ¢ Geral quanto aos atos das
Serventias que lhes séio sujeitas. O re-
curso interposto, assim, deve ser objeto
de apreciagiio pela E. Corregedoria Geral
da Justica, nos precisos termos do art.
246 do Cédigo Judicifrio do Estado
(Decr.-Lei Complementar 3/69).

O parecer, destarte, é no sentido do
nido conhecimento do recurso pelo C,
Conselho Superior da Magistratura,; re-
metendo-se os autos & E. Corregedoria
Geral da Justica. Sub censura.

S&o Paulo, 9 de margo de 1988 —
AROLDO MENDES VIOTTI, Juiz de

Direito Corregedor,

COMPETENCIA PARA APRECIAGAO DE RECURSO

Retificaglio de érea e de registro imobilidrio. Ato de

. Dbvida: suscita-

¢#0. Escritura de demarcaciio de divisas: registro. Lei 6.015/73, art. 198 ¢ segs.;
art. 246. Decr.-Lei Complementar est. 3/69, art. 246.

Vem sendo firmada, uniformemente, pelo C. Conselho Superior da

Magistratura, a orientagdo de que a suscitagdo de procedimento de ddvida
(art. 198 e segs. da Lei de Registros Publicos) hé de ser reservada as hipd-
teses em que o ato colimado diga respeito a registro em sentido estrito,
afastada a competéncia do C. Colegiado nos casos de averbagao..

Assim, as retificacdes de drea e de registro imobilidrio ingressam na
tdbula predial mediante ato de averbagdo (art. 246 da Lei de Registros Pi-
blicos), e a competéncia para apreciagdo de recursos atinentes @ matéria
é da E. Corregedoria Geral da Justiga, a teor do art. 246 do Cédigo Judi-

cidrio do Estado de Sdo Paulo.

(O caso concreto trata de regisiro de escritura de demarcagdo de di-

visas.)

Apelacdo civel 8.353-0/9 — Sdo Simdo — Apelante: Parema Administragdo e
Empreendimentos S.A. — Apelado: Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis

(CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdio cfvel 8.353-0/9, da Co-
marca de Sdo Sim#o, em que sio ape-
lantes Parema Adm. ¢ Empr. S.A. (repr.

por seu Diretor-Presidente Paulo Reis de
Magalhiies) ¢ o/ e apelado o Sr. Oficial
do Cartério de Registro de Iméveis e
Anexos, acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por
votagio unfnime, em niio conhecer do
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recurso, determinando o encaminhamen-
to dos autos & E. Corregedoria Geral da
Justica.

E assim decidem com fundamento no
parecer do MM, Juiz Auxiliar (fls.), por-
que a hipdtese, discussdo, é de aver-
bacdo de escritura piblica. Custas na
forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres., ANICETO LOPES
ALIENDE, vice-pres.

Sdo Paulo, 28 de margo de 1988 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

I — Parema Administragio ¢ Em-
preendimentos S.A. postulou ao MM.
Juiz Corregedor Permanente do Cartério
de Registro de Iméveis da Comarca de
Sdo Simédo fosse admitida a registro es-
critura de demarcagdo de divisas lavra-
da em 4.5.87 no 2.° Tabelionato de
Notas de Mogi-Guagu, por meio da qual
estremou, com a outra participe do ato
notarial, Usina Santa Rita S.A. — Agi-
car e Alcool, as caracteristicas de linhas
divisérias entre iméveis rurais de que
sdo ambas proprietdrias, uma dessas gle-
bas titulada pela requerente por forca

do registro 5, feito na matricula 1.130 -

do Oficio Predial de Sao Simio.

Ouvido o Oficial do Cartério de Re-
- gistro de Iméveis, que reiterou as razdes
j& aduzidas quando da recusa a prética
do ato (fls), o MM. Juiz indeferiu o
requerimento inaugural (fls.).

A interessada ofertou tempestivo re-
curso & E. Corregedoria Geral da Justica
(fls.), buscando a reforma integral do
julgado.

Encaminhados os autos ao C. Conse-
lho Superior da Magistratura, nada obs-
tante a correta determinagfio do D. Jufzo
de primeiro grau (fls.), a d. Procurado-
ria Geral da Justica, em parecer da lavra
do ilustre Procurador de Justica Dr. José
Carlos Toseti Barrufini (fls.), posicionou-
se no sentido do desprovimento do re-
curso, mantida a r. sentenga. No mesmo
sentido os pronunciamentos do Minis-

tério Pdblico na Comarca de origem
(fls.). E o relatério, em sintese do ne-
cessério.

11 — O titulo em exame instrumenta
a alteragdo (parcial) da descrigdo de di-
visas do imével objeto da matricula 1.130,
do CRI de Sao Simdo; vale dizer, o ato
registririo pretendido importa em reti-
ficagdo da descricio tabular do imével.

As retificagdes de registro imobiliério,
qualquer que seja a sua natureza, e qual-
quer que seja a caracteristica formal do
titulo que as intrumenta, ingressam na
tdbula predial mediante ato de averbagao.
Integram, as retificagdes, a categoria dos
atos susceptiveis de alterar, em forma
e caréter subsididrios, o contetido dos
registros, dafl porque amolddveis & pre-
visdo genérica contida no art. 246 da
Lei 6.015/73.

J& decidiv o E. Conselho Superior
da Magistratura que “o procedimento
de ddvida ndo é a via adequada para
providéncias corretivas do registro imo-
bilifrio” (AC 279.328, de Santos, j.
12.3.79, Rel. o Des. Andrade Junqueira,
apud NARCISO ORLANDI NETO, Re-
gistro de Iméveis, Saraiva, ed. de 1982,
ementa 336, p. 348). '

E vem sendo firmada, uniformemente,
pelo E. Conselho, a orientagio de que
a suscitagio de procedimento de ddvida
hé de ser reservada as hipéteses em que
o ato colimado diga respeito a registro
em sentido estrito, afastada a competén-
cia do C. Colegiado nos casos de aver-
bagéo (cf. ACs. 7.208-0, 6.947-0, 6.757-0,
6.826-0, 6.886-0, dentre outros v. ares-
tos). o

A competéncia para apreciagéo do re-
curso interposto €, pois, da E, Correge-
doria Geral da Justica, a teor do art.
246 do Cédigo Judicifrio do Estado
(Decr.-Lei complementar est. 3/69).

Nem se hé de cogitar, s.m.j., de que a
competéncia recursal, casos como O
dos autos, seja carreada & E. 1.* Secéio
Civil do Tribunal de Justica do Estado,
por invocagdio do disposto no art. 9.°,
I, da Lei Complementar est. 225, de
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13.11.79 (Prov. 24/80, da E. Presidén-
cia do Tribunal de Justica de Séo Pau-
lo). O procedimento administrativo co-
mum ora instaurado preordena-se 3 so-
lugdo da controvérsia entre registrador
e apresentante, a respeito do ingresso
de tftulo susceptivel em tese de gerar ato
de averbagéio. O titulo em exame ¢, in
casu, de origem extrajudicial, nada dife-
rindo a hipétese, contudo, para fins de
fixagdo da competéncia recursal, daquela
em que o tftulo apresentado para a reti-
ficagdo fosse verbi gratia, mandado ju-
dicial extrafdo dos autos de procedimento
instaurado com apoio no art. 213, § 2.°,
da LRP. Muito embora inexista consenso
na doutrina a propésito da precisa natu-
reza juridica do procedimento das deno-
minadas “acles de retificacio de 4rea”,
controvertendo-se acerca de se cuidar de

CONTRATO DE COMPRA E VENDA
Escritura pdblica de compra ¢ venda anterior anulada

procedimento meramente administrativo
ou de jurisdicio voluntdiria, niio parece
haver divida de que a competéncia re-
cursal programaticamente prevista no
item 108, Cap. III, das NSCGJ, hd de
ser circunscrita aos casos de procedi-
mento retificatério instaurado nos termos
do citado art. 213, § 2.°, da Lei 6.015/73,
nada justificando se encaminhe ao E.
Tribunal de Justica hipétese em que a
pretensdo deduzida concerne & prética
de ato no Registro Imobilidrio.

III — Pelas razdes expostas, opino
pelo néo conhecimento do recurso, re-
metendo-se os autos & E. Corregedoria
Geral da Justica. A consideragéio de V.
Exa

Sdo Paulo, 14 de margo de 1988 —

AROLDO MENDES VIOTTI — Juiz
de Direito Corregedor.

por sentenga

judicial.
Alienante representada por procurador com poderes revogados. Divida: suscitagiio.
Se a escritura publica de compra e venda pactuada pelas mesmas par-

tes.e tendo por objeto o mesmo imovel, ora alienado por contrato particular,
foi anulada por sentenga judicial, licito era ao Juiz julgar procedente a
divida suscitada pelo Oficial do Registro Imobilidrio e negar a averbagdo
do pacto particular, mormente quando o alienante é representado por man-
datdrio com procuracdo revogada.

REVOGACAO DE PROCURACAO

Divida: suscitaglio. Matéria de alta indagacfio em procedimento de divida. Can-
ordinidrias.

celamento da prenotaciio. Vias

A discussdo em torno do alcance de revogagio de procuragdo, feita
por via judicial, e se os atos anteriores & cassagdo dos poderes do manda-
tdrio geram efeitos ou ndo em relagdo a terceiros, constitui matéria de
alta indagagdo que nio pode ser dirimida em mero procedimento adminis-
trativo de divida. E preciso que se estabelega o contraditério e assegurado
reste o principio constitucional da ampla defesa ds partes interessadas.

(No caso concreto, improvida a apelagio, e, procedente a diivida, can-
celada a prenotacio.)

Apelagao cfvel 951/88 — Campo Mourdc — Apelante: Vitor Silva — Apelada:
Lisle Gongalves Marcal (TJPR).
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ACORDAO

Vistos, relatados ¢ discutidos estes au-
tos de apelagio civel 951/88 da Comarca
de Campo Mourdo — Menores, Familia
e Anexos, em que é apelante Vitor Silva
e apelada Lisle Gongalves Margal, acor-
dam os Desembargadores do Tribunal
de Justica do Estado do Parand, agluti-
nados em sua 1.* Cémara Civel, por
unanimidade de votos, em negar provi-
mento a0 recurso.

I — EXPOSICAO:

Cuida a espécie de argiiigio de ddvi-
da suscitada pelo Oficial do Registro
de Imdveis (1.° Oficio) da Comarca de
Campo Mourédo, dirigida ao Juizo de Di-
reito da Vara de Registros Piiblicos da-
quela Comarca, entendendo que o con-
trato de compra e venda celebrado entre
a vendedora Lisle Gongalves Margal, re-
presentada por seu procurador José Fran-
cisco Ferreira, e tendo como comprador
Vitor da Silva, ndo poderia ser registra-
do, face constar na matricula do imével
a notificagdo da revogagido da procura-
¢do, que deu origem ao contrato aludido.

Ponderou o suscitante que o contrato
firmado entre as partes contratantes foi
firmado em 14.1.74, e o Oficio foi noti-
ficado da revogacdo da mencionada pro-
curacdo em 30.4.74, concluindo o Sr.
Oficial que foram revogados todos os
poderes do mandatério, havendo portan-
to a necessidade de uma nova outorga
de poderes por parte da vendedora ao
seu representante, tendo em vista que
também restaram prejudicados os efeitos
da procuragio revogada.

A fls., o interessado Vitor Silva alegou
que por ocasidio da revogagiio da pro-
curagdo o contrato de compra e venda
do imével em questdio j& havia sido cele-
brado hé mais de trés meses, estando
consumado o ato. Pediu a improcedéncia
da divida.

O Dr. Promotor de Justica local opi-
nou pela improcedéncia da ddvida,

A fls., foram juntadas copias da sen-
tenca ¢ acérddo em que tratam de agdo
ordindria de nulidade de ato juridico,
enire as mesmas partes ¢ constante o
mesmo objeto a que se refere esta ar-
giiicio de divida.

Concedida nova vista ao Dr. Promo-
tor, este ratificou seu anterior entendi-
mento.

Intimada, Lisle Gongalves Margal in-
gressou nos autos € asseverou que o men-
cionado contrato de compra e venda teve
origgm em uma simulagdo entre José
Francisco e seu irm#o Vitor Silva, pois a
procuracdo foi outorgada com a finali-
dade de regularizar a situacdio de pos-
seiros que existiam no imével, sendo
que estes resolveram ficar com a 4rea
de terras em prejuizo dos posseiros. Ao
final pediu a procedéncia da ddvida.

Pela improcedéncia da divida, foi a
manifestacio do Dr. Promotor de Jus-
tiga.

Sentenciando a demanda, o MM. Juiz
julgou procedente a ddvida levantada
pelo Sr. Oficial do Cartéric e cance-
lando-se, conseqiientemente, a prenota-
¢éo.

Irresignado com a r. sentenga prola-
tada pelo d. Magistrado, recorre Vitor
Silva, apresentando as suas razdes a fls.,
onde objetiva a reforma da decisdo a
quo, para o fim de ser a referida divida
julgada improcedente e seja ordenado o
registro nos termos da lei.

Contra-arrazoando o© recurso, Lisle
Gongalves Margal pugna pela manuten-
¢do da r. sentenga recorrida.

Os Representantes do Ministério Pu-
blico, em ambas as instéincias, ofereceram
parecer em unissono pelo improvimento
do recurso, para manter a r. sentenga
a quo. E o relatério, em sintese.

II — VOTO E SEUS FUNDAMEN-
TOS:

Como se viu do relatério, o ora ape-
lante pretendeu registrar, no Oficio Imo-



JURISPRUDENCIA

bilidrioc de Campo Mourdo, contrato par-
ticular de compra e venda celebrado pela
vendedora Lisle Gongalves Margal repre-
sentada por seu procurador, e adquirente
O ora recorrente,

Entendendo que ndo poderia efetivar
tal ato de oficio, o titular do Registro
de Iméveis suscitou procedimento de dd-
vida. E o fez com razdo palpdvel, vez
que constava na matricula do imével a
notificagdo judicial da revogagdo da pro-
curagéo outorgada ao mandatdrio da ti-
tular do dominio da 4rea objeto do pe-
dido.,

Além disso, € preciso ressaltar que o
Dr. Juiz bem julgou a matéria, dando
pela: procedéncia da ddvida, eis que, co-
mo se v& dos autos (fls.), acérddo desta
1.* Camara Civel confirmou sentenga ju-
dicial que proclamara a nulidade de
escritura piblica de venda e compra da
mesma drea constante do contrato parti-
cular e onde figuraram, como integrantes
da relagdo processual, as mesmas partes.

Assim, se a escritura piblica de com-
pra e venda pactuada pelas mesmas par-
tes e tendo por objeto o mesmo imével
que se diz alienado por contrato parti-
cular, foi anulada por sentenga judicial,
licito era ao Dr. Juiz julgar procedente
a divida suscitada pelo Oficial do Regis-
tro Imobilidrio e negar a averbagdo do
pacto particular, mormente quando o
alienante é representado por mandatério
com procuracio revogada.

CONTRATO DE COMPRA E VENDA:

Condiges para registro de um contrato.
art. 221 e segs.
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Outrossim, hd que se perquirir ainda
da viabilidade ou n@o dos efeitos dos
poderes do mandatério que firmou — e
se as datas conferem —, o contrato parti-
cular, posto que a mandante, através do
caminho judicial, revogara todos os po-
deres constantes da procuragio que habi-
litara 0 mesmo figurante do contrato par-
ticular a registrar. ‘

A discussdo em torno do alcance da
revogacdo da procuracdo, feita por via
judicial e se os atos anteriores A cassag@o
dos poderes do mandatério geram efeitos
ou ndo em relagiio a terceiros, constitui
matéria de alta indagagdo que ndo pode
ser dirimida em mero procedimento ad-
ministrativo da davida, sem que se esta-
belega o contraditério e assegurado reste
o principio constitucional da ampla de-
fesa as partes interessadas.

Por isso tudo € que correto foi o en-
tendimento do juizo monocrético, inclu-
sive no que pertine ao cancelamento da
prenotagao.

II1 — DECISAQ:

Pelas razdes expostas € que a 1.* Ca-
mara Civel do Tribunal de Justica do
Parand, por unanimidade de votos, negou
provimento ao apelo, para manter incé-
lume a r. deciséio recorrida,

Curitiba, 13 de dezembro de 1988 —
ZEFERINO KRUKOSKI, pres. s/ voto;
OTO LUIZ SPONHOLZ, relator; OSI-
RIS FONTOURA; CORDEIRO MA-
CHADO.

REGISTRO

Individuagéio do im6vel. Lei 6.015/73,

Se o imdvel provém de um dnico registro; se os vendedores sio os

unicos proprietdrios; se a venda
perfeitamente individuadas,
pectivo contrato de compra

foi de drea com confrontagbes certas e
— ndo hd porque impedir o registro do res-
e venda (art. 221 da Lei de Registros Piblicos).

(Na decisido, hd doutrina a respeito.)
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VENDA AD CORPUS

Contrato de venda e compra: registro. CC, art. 1.136.

Quando se trata de venda ad corpus, a expressio “drea aproximada”

ndo
(V. art. 1.136 do CC).

EXIGENCIAS DO OFICIAL

pode impedir o registro de contrato de compra e venda do imdvel

Apresentagio de planta para registro de contrato de compra ¢ venda: descabi-

mento. Lei 6.015/73, art. 222 e segs.

Descabe exigéncia do Oficial de Registros Publicos para que o inte-
ressado apresente planta com a indicacdo exata de drea do imdvel, para
registro de contrato de compra e venda (conf. art. 222 e segs. da Lei de

Registros Piiblicos).

INTERPRETACAO DA LEI
A lei no Registro de Iméveis.

“Em matéria de Registro de Imdveis, toda interpretagdo deve tender
para facilitar e ndo dificultar o acesso dos titulos ao Registro...” (Serpa

Lopes).

Apelacao civel 22.139 — ltapiranga — Apelantes: Gilberto Francisco Henkes
e o/ — Apelado: Oficial do Registro de Imdveis (T]SC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdio civel 22.139, da Comarca
" de Itapiranga, em que sdo apelantes Gil-
berto Francisco Henkes e o/, sendo ape-
lado o Oficial do Registro de Imdveis
de Itapiranga, acordam, em 2.* Céimara
. Civil, por votagdo uninime, conhecer do
recurso e dar-lhe provimento para julgar
a didvida improcedente. Custas legais.

Trata-se de procedimento de ddvida

argiiida pelo Oficial do Registro de Im6- .

veis de Itapiranga, sob o fundamento de
que o précontrato de compra e venda
de iméveis celebrado entre Bernardo e

José Dalinghaus e respectivas mulheres,
como promitentes vendedores, e Gilberto
Francisco Henkes e Ant8nio Francisco
Royer, promitentes compradores, ndo po-
de ser registrado, porque provém de dois
registros imobilidrios, 6.592 e 11.210,
sendo que neste registro figuram outros
proprietérios, além dos promitentes ven-
dedores. .

* Ainda, é imprescindivel a planta com
a indicagdo exata da érea, as assinaturas
das partes interessadas, certificado do
INCRA, certidGes de Onus do Registro
de Iméveis de Mondai e nimero de
inscrigio do Cadastro de Pessoas Fisicas
do Ministério da Fazenda.
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O Magistrado acolheu a ddvida, ne-
gando-se a determinar o registro.

Os promitentes compradores recorre-
ram sustentando longamente a possibili-
dade do registro de vez que a compra
se refere somente ao registro 6.592, néo
podendo prevalecer o alegado condomi-
nio.

O Promotor de Justica e o Procurador
Geral de Justica entendem que a divida
ndo procede, devendo ser determinado o
registro postulado pelos apelantes.

E adotado o parecer da Procuradoria
Geral de Justica, subscrito pelo Dr. JOEL
ROGERIO FURTADO, como razio de
decidir:

“Na@o assiste razdo, datissima venia,
a0 Julgador de primeiro grau, porque
o imével, objeto do contrato em exame,
deriva somente do Reg. 6.592 — fls.
184 — Livro 3 D (de 21.1.63, do RI
de Mondaf). Veja-se, a respeito, as pegas
de fls.

“Ora!l

“Se Bernardo e José Delinghaus (e
suas mulheres) sdo os Gnicos proprieté-
rios de parte das chécaras 38 e 39, da
Linha Itapiranga, com a 4rea aproximada
de 82.200m*® e venderam para Gilberto
Francisco Henkes e Ant8nio Francisco
Royer (e suas esposas) 40.000m?, com

confrontagBes certas e perfeitamente in- -

dividuadas, nfio hé porque impedirse o
registro do contrato em epfgrafe, mesmo
porque inexistem co-senhores a serem
ouvidos, porque ninguém os acompanha,
como co-proprietdrios.

“O festejado mestre WALTER CENE-
VIVA, na obra Lei dos Registros Piibli-
cos Comentada, p. 470, preleciona:

“ ‘Titulo que pode ser registrado —
Titulo é o documento que instrumenta
o direito real, apresentado ao registro
imobilidrio. Para os fins da lei é classi-
ficvel em piblico ou particular; nacio-
nal ou estrangeiro; judicial ou extraju-
dicial. Reveste certos caracteristicos for-
mais, a serem observados pelo serven-
tudrio antes de o registrar, sem perquirir
do direito substancial envolyido’,
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“Comentando o art. 221 da Lei
~dos Registros Pdblicos (Lei 6.015, de
31.12.73), o mesmo CENEVIVA, na
obra em pauta, p. 471, explica:

““Indicagio restritiva dos titulos re-
gistrdveis — O advérbio soment® exclui
aceitagdo de qualquer titulo estranho aos
catalogados nos quatro incisos do artigo,
reiterando orientag@o do direito anterior.
A restrigio € inaplicdvel para impedir
acesso a0 protocolo. Neste a anotagio é
direito do apresentante, mesmo que o
oficial da respectiva circunscrigio imo-
bilidria tenha motivos, claros 2 primeira
vista, para recusar registro, averbagdo
ou matricula’, (...)

“*O instrumento particular, com a as-
sinatura de quem esteja na livre admi-
nistragéo e disposigéio de seus bens, subs-
crito por duas testemunhas, prova obri-
gagbes convencionais de qualquer valor,
operando a respeito de terceiros depois
de registrado. Sua forma & livre de ex-
pressdes sacramentais’.

“Oral
~ “Os vendedores, tnicos proprietdrios
da drea vendida aos compradores apelan-
tes estavam na livre administracdo e dis-
posigio do imével. O objeto do negécio
deriva de um s6 registro (o de n. 6.592).
Inexiste condémino (que néo tenha sido )
ouvido), mesmo porque os dois tnicos
proprietdrios (com suas mulheres) acor-
daram em vender parte do imével que
lhes pertence, de direito, no que ndo
merecem censura.

“Logo, para que se construa o império
da Justica, necessério que seja, o recurso,
conhecido e provido.

“Se, pela regra geral do artigo comen-
tado, os contratos particulares podem ser
levados a registro, sujeitos, no entretanto,
as condigdoes do art. 222 (e segs.), da
Lei dos Registros Ptblicos, inexistindo
obscuridade a respeito, incabivel a dd-
vida suscitada pelo zeloso Oficial do Re-
gistro de Iméveis de Itapiranga, que re-
sultou na negativa de langamento do
contrato em pauta, no livro competente,
via do decisério criticado.
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“Por outro lado, quando impugnaram
a ddivida levantada pelo notério em tela,
os apelantes de agora trouxeram, aos au-
tos, os documentos exigidos pelo mesmo.
Perfeitamente clara a situagdo, de ser
feito o registro, merecendo, como enten-
demos que merece, acolhida, o apelo.

“Descabidas, inclusive, algumas exi-
géncias do Oficial cartério-apelado. A
Lei em estudo ndo exige (veja-se, a res-
peito, os arts. 222 e segs.) nem planta,
nem individualizacdo exata, milimétrica
da 4rea objeto de transagdo.

“A expressdo ‘drea aproximada’ ndo
pode impedir a feitura do registro, por-
que suficientemente explicativa da com-
pra ad corpus. Se o contrdrio ocorresse
(venda ad mensuram), a preocupagio
ainda poderia ter sentido, o que ndo € o
caso versado nos autos.

“A esse respeito, é claro o art. 1.136
do Pergaminho Civil, quando reza:

“‘Se, na venda de um imével, se esti-
pular o prego por medida de extenséo,
ou se determinar a respectiva area, e
esta nio corresponder, em qualquer dos
casos, as dimensdes dadas, o comprador
terd o direito de exigir o complemento
da 4rea, e ndo sendo isso possivel, o
.de reclamar a rescisdo do contrato ou
abatimento proporcional do prego. Nao
lhe cabe, porém, esse direito, se o imbvel
foi vendido como coisa certa e discrimi-
nada, tendo sido apenas enunciativa a
referéncia as suas dimensoes’ (g.).

“Explicando o que € venda ad corpus,
PEDRO NUNES, na obra Diciondrio de
Tecnologia Juridica, vol. 11, p. 464, diz:
‘Quando o objeto da transcrigdo com-
preende uma coisa certa, um todo con-
tido dentro dos limites declarados sem
mengdo de extensdo estabelecida por me-
dida geométrica, e vendida por um prego
Gnico: a alienagdo do imé6vel com limites,
rumos ¢ marcos determinados’.

“E o tipo versado nos autos, eis que
os vendedores transacionaram (sendo os
inicos proprietdrios) coisa certa, com
mengido aos lindeiros, nimero de ché-
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cara e registro no Cartério competente,
com os apelantes.

“Se os vendedores dizem, no contrato
em tela, que sdo os tnicos proprietérios
da érea que venderam; se o imével esta
ligado apenas a um registro, como visto,
nao se pode imaginar de onde o Oficial
do Registro de Iméveis apelado arrancou
elementos para dizer que a 4rea transa-
cionada estava sob os efeitos de condo-
minio, com a presenca de mais dois co-
proprietdrios (Jodo e Winfrid Dalin-
ghaus), no que é acompanhado pelo MM.
Juiz a quo.

“Sobreleva notar, por outro lado, que:
subtraida a é4rea constante do registro
11.210, de 46.734m? (fls.) do montante
adiante consignado (140.200m?), resta
limpida a &rea adquirida somente pelos
vendedores (93.467m?%) Bernardo e José
Dalinghaus, como deflui da pega de fls.

*“Ora!

“Se s6 eles sdo proprietérios e s6 eles
venderam parte da chécara 38, com
40.000m? (acompanhados, naturalmente,
por suas mulheres) e, se a mencionada
chécara consta do registro de fls., onde
a prova de que existe condominio e os
‘outros’ ndo foram ouvidos a respeito da
transagdo, perfeitd, boa e acabada?

“Sem fundamento, venia concessa, a
divida suscitada pelo Oficial do RI de
Itapiranga’

“ ‘Entende-se, com o. professor ¢ Ma-
gistrado MACEDO DE CAMPOS (Co-
mentdrios & Lei dos Registros Publicos, p.
381), ‘que o Direito existe para facilitar
e nao para complicar a vida dos outros’,
fiel ao conselho de Serpa Lopes, citado
na mesma obra, no sentido de que ‘em
matéria de Registro de Iméveis toda in-
terpretagdo deve tender para facilitar e
ndo para dificultar o acesso dos titulos
ao Registro, de modo que toda a pro-
priedade imé6vel e todos os direitos sobre
ela recaidos fiquem sob o amparo do
regime do Registro Imobilidrio e parti-
cipem dos seus beneficios’ (in Jurispru-
déncia Catarinense, vol, 47, p. 214, julg.
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da ap. civel da Capital, que teve como
Relator o Des. Xavier Vieira).

“Néo se trata, aqui, de separagio de
parte ideal de condominio. Se assim fos-
se, seria invidvel a pretensdo dos ape-
lantes, porque o meio préprio seria a
acdo de divisdo, conforme assentou a
mais alta Corte de Justica de Santa Cata-
rina, no julgamento da ap. civel de Ma-
fra, que teve como Relator o Des. Osny
Caetano, no acérdio publicado na JC
n. 36, ap. 156. :

“Ainda que os vendedores sejam con-
déminos, como se observa da pega de
fls., no que tange a imével descrito no
registro 11.210, nao o sdo em relaciio a

drea vendida, objeto do registro 6.592

(fls.), da qual, com suas mulheres, sdo
os legitimos proprietdrios, eis que nao
lavrada, ainda, a escritura. Unicos pro-
prietdrios, poderiam vender, como fize-
ram, sem consultar ninguém mais, mes-
mo porque a ninguém mais interessava
a compra e venda, excluindo-se os su-
jeitos ‘da transagdo. .

“AFRANIO DE CARVALHO, em sua
extraordinéria obra Registro de Imdveis,
p. 62, ensina que: ‘Os iméveis particula-
res estdo ordinariamente em propriedade
individual, pertencendo cada um deles a
uma s pessoa, mas também podem achar-
se em co-propriedade, pertencendo cada
um deles a uma pluralidade de pessoas,
em condominio. Contudo, a segunda situa-
cdo tem, em regra, caréter transitério,
tendendo sempre a assumir a feigio da
primeira’,
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“Essas as peculiaridades dos iméveis
em condominio. Reafirme-se, entretanto,
alfim, que néo é o caso do imével ven-
dido aos apelantes, como restou claro,
indubitdvel, mesmo.

“Ex positis:

“Como os vendedores sdo os tnicos
proprietérios da 4rea transacionada com
os apelantes;

“Considerando que o imével, objeto
da transagdo, consta, somente, do regis-
tro 6.592; _

“Tendo em mente que, se condominio
existe, ocorre com relagio a iméveis des-
critos no registro 11.210, que n@o en-
traram no negécio;

“N#o perdendo de vista que se trata,
na hipétese ocorrente, de venda ad cor-
pus (por isso a expressdo: ‘drea aproxi-
mada de 40.000m?’, constante do con-
trato de fls.), merece censura (e modifi-
cagdo) o juditium hostilizado.

“Opinamos, por fim, no sentido de
que seja conhecido e provido o apelo,
para que, julgada improcedente a divida
suscitada pelo notdrio em tela, seja o
mesmo notificado a levar a efeito o re-
gistro do ‘contrato particular de compra
e venda de imével rural’ de fls., por ser
medida consagradora da Justica”.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. HELIO MOSIMANN
e XAVIER VIEIRA.

Florianépolis, 10 de junho de 1986
— EDUARDO LUZ, pres. e relator;
DARCY MANOEL GONCALVES, pro-
curador de Justiga.

CONTRATO DE LOCACAO DE SERVICOS: AVERBACAO
Direitos obrigacionais. Promessa de doagfio. Cessiio de créditos futuros.

O contrato de locagdo de servigos encerra apenas direitos obrigacionais
e ndo pode ser inscrito no Registro Imobilidrio, ainda que contenha promessa
de doacdo de imdvel ou cessdo de créditos futuros, alids ndo passiveis de
registro ou averbagdo, ou, ainda, proibigdo de alienacdo ou oneragdo de
imdvel objeto de loteamento, imposta & titular do dominio, mesmo porque
vedar a alienagdo de um bem imdvel mediante simples averbagdo contraria
a sistemdtica vigente e ndo encontra amparo legal.



102

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 24-25

(No caso concreto, o contrato de locagdo de servigos refere-se a pla-
nejamento, execugio, venda e administrag@o do loteamento, que a locadora
pretende ver implantado em imével de sua propriedade.)

Apelagio civel 8.543-0/6 — Avaré — Apelante: MOMENTUM — Empreendi-

mentos Imobilidrios Lida. — Apelado:

Oficial do Cartdrio de Registro de Imé-

veis — Interessado: JOTORA — Imdveis e Materiais de Constru¢do Ltda.

(CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 8.543-0/6, da Co-
marca de Avaré, em que é apelante MO-
MENTUM — Empreendimentos Imobi-
lidrios Ltda., apelado o Sr. Oficial do Car-
tério de Registro de Iméveis ¢ Anexos
e interessado JOTORA — Iméveis e Ma-
teriais de Construgdo Ltda., acordam os
Desembargadores do Conselho Superior
da Magistratura, por votagdo unénime,
em negar provimento & apelagéo.

E assim decidem de conformidade com
os pareceres dos Representantes do Mi-
nistério Piblico (fls.) e do MM. Juiz Au-
xiliar da Corregedoria (fls.).

O contrato apresentado (locagdo de
servicos), como ficou evidenciado, en-
cerra apenas direitos obrigacionais, sem
reflexo no registro imobilidrio. Custas na
forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres.,, ANICETO LOPES
ALIENDE, vice-pres. -

Sdo Paulo, 6 de junho de 1988 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

1. MOMENTUM — Empreendimen-
tos Imobilidrios Ltda., inconformada com
a r. decisdio de fls., que julgou procedente
divida do Oficial do Cartério de Regis-
tro de Im6veis da Comarca de Avaré,
indeferindo a averbagéo de contrato par-
ticular de locagdo de servigos, porque tal
instrumento ndo transmite dominio e nem
ctia direito real, apela, pleiteando a re-
forma, sob o argumento de que tal aver-
bagéio importard em substancial alteragdo

nos assentamentos da Serventia, “pois
impedird que a proprietéria desse mesmo
imével, descumprindo o que contratou
com a suscitada, aliene o imével a ter-
ceiros”. Destaca que se trata de simples
averbacdo relativa a representagdo da
titular do dominio e que se enquadraria
na disposigio prevista no art. 246 da
Lei 6.015/73.

O Ministério Publico, em ambas as
insténcias, opina pelo improvimento do
recurso (fls.).

2. E o relatério sucinto.

OPINO:

O titulo cuja averbagdo ¢ almejada
consubstancia “contrato particular de lo-
cagiio de servigos” celebrado entre MO-
MENTUM — Empreendimentos Imobi-
lidrios Ltda. ¢ JOTORA — Imdveis ¢
Materiais de Construgdo Ltda., mediante
o qual ajustam que a locadora se compro-
mete a realizar todos os servigos de pla-
nejamento, execugdo, venda e adminis-
tracio do loteamento que a locatéria pre-
tende ver implantado em imével de sua
propriedade (M. 3.740).

A clédusula 4.* do instrumento contém
uma promessa de doagdo, a cldusula 6.
uma promessa de.cessio de ‘“‘créditos
futuros” e a cléusula 11.* uma proibigio
de alienagio ou oneragio do imével,
imposta & titular do dominio.

Embora a pretensdo seja de alcangar
a averbacdio do instrumento e, conse-
qiientemente, ndo se referir a ato de
registro, em sentido estrito, entendo, data
venia de opinibes divergentes, que a hi-
pétese possa ser apreciada como ddvida
do Oficial, notadamente porque o tftulo
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apresentado foi a causa do dissenso esta-
belecido. '

Parece mais consentdneo com a sis-
temética da Lei de Registros Piiblicos
estabelecer que os casos de meras provi-
déncias averbatérias, mediante singelos
requerimentos, € que ndo se enquadra-
riam dentre os casos de ddvida e ndo
aqueles que se embasam, inclusive, em
instrumentos ptblicos ou particulares e
criam um dissenso entre o Oficial e o
interessado.

Alids, esse entendimento pode ser ex-
traido da ementa 87, in Registro de
Iméveis, p. 97, NARCISO ORLANDI
NETO, quando se estabeleceu que: “Se
o dissenso entre a parte ¢ o Oficial ndo
recai sobre exigéncias formuladas a pro-
pésito de titulo apresentado a registro,
de divida néo se trata. Em se tratando
de requerimento de cancelamento de
averbagdo de promessa de venda e com-
pra, compete a Corregedoria Geral da
Justica apreciar o recurso da decisdo
proferida” (ac. 273.809 — Mau4, 5.10.78
— Des. Andrade Junqueira).

Assim, desde que a recusa A averbagéo
se deu em face da apresentagio de ins-

trumento particular, tenho que é possivel-

o conhecimento desta divida, j& que a
providéncia nd@o se insere entre aquelas
que devam ser tomadas pelo MM. Juiz
Corregedor Permanente, em singelo pe-
dido administrativo.

Superado esse aspecto, mister salientar
que o titulo registrando ndo agasalha
matéria que possa ingressar, ainda que
por mera averbagdo, nos assentamentos
da Serventia.
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Com efeito, vedar a alienaco de um
bem imével, mediante simples averbacfo,
contraria a sistemdtica vigente e nfo en-
contra amparo legal.

As conseqiiéncias do descumprimento
das cldusulas avengadas repercutiriam
apenas no campo obrigacional e, por
isso mesmo, ndo pode o instrumento pro-
duzir efeitos junto ao Registro de Imé-
veis.

Niao se pode esquecer, pelos termos
do art. 246 da Lei 6.015/73, que “serdio
averbadas na matricula as sub-rogagses
e outras ocorréncias que, por qualquer
modo, alterem o registro”.

Ora, assim sendo, embora ndo seja
taxativo o elenco das hip6teses de aver-
bagdo referidas no art. 167, II, da LRP,
forca é convir que a medida, para me-
recer ingresso nos assentamentos, além
de alterar o registro precisa ter amparo
legal. .

No caso, vedar a alienacio equivaleria
2 imposi¢do de um &nus real ou, ainda,
a um bloqueio, medidas que exigem pres-
supostos especificos, ndo presentes no
titulo registrando.

Por outro lado, a promessa de doagéio
ou ainda a “cessdo de créditos futuros”
naoc sdo passiveis de registro ou aver-
bagio.

Correta, portanto, a decisiio de primei-
ro grau, motivo pelo qual opino seja im-
provido o recurso. A d. consideragdo de
V. Exa.

Sdo Paulo, 12 de maio de 1988 —
HELIO LOBO JUNIOR -— Jdiz Auxi-
liar da Corregedoria.

CONTRATO DE LOCACAO: REGISTRO

Alienacio do imével locado.

Se o contrato de locagdo ndo é levado a registro antes da alienagdo
do imével, ndo mais pode sé-lo se o imével passou & propriedade de terceiro.

Apelagao civel 1.597/88 — Rio de Janeiro — Apelante: Sheila Maria Ferreira
dos Santos — Apelado: Oficial do 1.° Registro Geral de Imébveis (TJR]).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 1.597/88, em que
é apelante Sheila Maria Ferreira dos San-
tos e apelado o Oficial do 1.° Registro
Geral de Imdveis, acordam os Juizes da
1.* Cdmara Civél do Tribunal de Justiga
do Estado do Rio de Janeiro, por unani-
midade de votos, em negar provimento
ao recurso e rejeitar a preliminar de nuli-
dade.

Improcede a preliminar de nulidade
da decisdo, pois foi a prépria apelante
que solicitou a divida suscitada e na
peticdo de fls. deu as razdes pelas quais
entendia dever ser registrado o seu con-
trato de locag@o.

Tiatando-se de simples ddvida sobre
o ato de registro, a decisdo ndo tinha
necessidade de preencher os requisitos
do art. 458 do CPC, podendo, como o
foi, de forma concisa.

Quanto ao mérito, nenhuma razio as-
siste & apelante,

.Quando da apresentagdo a registro do
contrato de locagdo, o imével dele objeto
j4 havia sido alienado a terceiro. O fato
de a locagdo ter sido celebrada antes da
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alienacdo é totalmente irrelevante, pois
o que vincula o adquirente ao respeito
ao contrato ndo é a cldusula nele cou-
tida, mas o registro do negécio juridico
no Registro Piblico.

Como escreve PONTES DE MIRAN-
DA (Tratado. .., t. XL, p. 94), tudo se
passa no plano da efic4cia. Se hé cldusula
e foi registrada, hd a insergdo do adqui-
rente na relagdo juridica de locagdo. Se
ndo h4, ou nfo foi registrada, pode o
adquirente dar por findo o contrato, que
contra ele € ineficaz.

O imével foi arrematado pela Caixa
Econdémica em 18.1.85, sendo a res-
pectiva carta de arrematagdo registrada
em 16.12.85. O contrato de locagdo
sé foi apresentado em cartério para pres-
tagdo em 24.4.87. A alienagdo do imé6-
vel pela Caixa Econfmica a Laerte Fra-
zao de Paula, aos 30.12.86, se fez, des-
se modo, quando nenhum &nus existia
de respeito ao contrato de locagdo, a
falta de oportuno registro.

Rio de Janeiro, 20 de setembro de
1988 — DORESTE BAPTISTA, pres.
¢/voto; RENATO MANESCHY, relator.

CONTRATO DE LOCACAO: REGISTRO
Imével que j& nio figura em nome da locadora. Principio da continuidade.

Se o imdvel ndo mais figura em nome da locadora, impossivel se
torna o registro do contrato de locagdo. De outra forma, haveria quebra

do principio da continuidade.

Apelagio civel 8.671-0/0 — Sdo Paulo — Apelante: Sociedade Civil Morumbi
Lida. — Apelado: .Oficial do 15.° Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 8.671-0/0, da Co-

marca da Capital, em que ¢ apelante So-
ciedade Civil Morumbi Ltda. e apelado
o Oficial do 15.° Cartério de Registro
de Imdveis, acordam os Desembargado-
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res do Conselho Superior da Magistra-
tura, por votagdo undnime, em negar
provimento ao recurso.

E assim decidem de conformidade com
os pareceres dos Representantes do Mi-
nistério Pdblico (fls.) e do MM. Juiz
Auxiliar da Corregedoria (fls.).

Se o imével ndo mais figura em nome
da locadora (fls.), impossivel se torna o
registro do contrato de locagdo. Custas
na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. NEREU CESAR DE
MORAES, pres.,, ¢ ANICETO LOPES
ALIENDE, vice-pres.

Sdo Paulo, 19 de setembro de 1988
— MILTON EVARISTO DOS SAN-
TOS, corregedor geral e relator.

1. Sociedade Civil Morumbi Ltda.
apela da decisdo proferida pelo Magis-
trado Corregedor dos Cartérios de Re-
gistro de Iméveis da Comarca da Capital,
que, julgando procedente divida do Ofi-
cial do 15.° Cartério, indeferiu o registro
de contrato de locagdo por ofensa ao
principio da continuidade — a locadora
ndo é a proprietdria atual do imével —,
bem como porque houve cessio da lo-
cagdo sem anuéncia da locatéria.

As razdes ofertadas sdo sucintas e ape-

nas limitam-se a reiterar o que exposto
anteriormente na impugnacio, bem como
a afirmar que a pretensdo ndo diz res-
peito ao dominio do imével e sim ao
direito “de ver respeitada a locagdo até
o final do prazo contratual que inde-
pende e é paralelo ao direito de proprie-
dade, podendo com ele coexistir’” (fls.).

O Dr. Curador de Registros Publicos,
em bem elaboradas razdes (fls.), opina
pelo improvimento do recurso, destacan-
do a ofensa a continuidade, o que ocor-
reria com a inscrigio da locagdo, bem
como a inexisténcia de comprovagio da
representagdo da Sociedade Civil Mira-
nhas Ltda. Afirma, ainda, que Irene
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Fracalanza Grassi figurou no instrumen-
to de cessdo ndo sé como representante
da Sociedade Civil Morumbi Ltda., mas
também em seu préprio nome, como
anuente (fls.).

A d. Procuradoria Geral da Justica
opina, também, pelo improvimento do
recurso (fls.).

2. E o relatério sucinto.

OPINO:

A matricula 24.505, do 15.° Cartério
de Registro de Iméveis (fls.), demonstra,
pelo registro 4, que o prédio descrito
pertence, desde 22.7.86, ao Banco Ba-
merindus de Investimento S.A.

Dessa forma, ressalta evidente que um
contrato de locagéo celebrado entre S.C.
Miranhas Ltda. e Irene Fracalanza Grassi
ndo pode ser registrado na indigitada
matricula, sob pena de infringéncia ao
principio registrdrio da continuidade, ja
destacado na decisdo e nas manifestagGes
do Ministério Publico.

Ademais, ndo se comprovou, também,
a representagdo da Sociedade Civil Mi-
ranhas Ltda.

Esses motivos impedem o registro dos
titulos e tornam desnecessdria a anélise
dos demais.

No entanto, como bem ponderou o
Dr. Curador de Registros Pdblicos, mes-
mo sem cldusula de vigéncia a locagio
pode ingressar no Registro Imobilidrio
para acautelar a preferéncia do locatdrio
em caso de alienacdo (AC 1.445-0, Ca-
pital, Rel. Des. Affonso de André).

Além disso, aplica-se a qualificagao
das partes e descri¢ao do imével a ligdo
colacionada pelo mesmo Dr. Curador em
seu parecer.

Opino, portanto, pelo improvimento
do recurso. A elevada apreciagdo de V.
Exa. '

Séo Paulo, 18 de agosto de 1988 —
HELIO LOBO JUNIOR, Juiz de Direito
Corregedor.
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CONTRATO DE LOCACAO: REGISTRO

Mitigagiio das exigéncias registririas quanto aos contratos de locagdo. Localizag#o
do imével. Certidio passada pela Municipalidade. Impossibilidade de situarse o
imével locado no interior da érea maior transcrita em nome da locadora. Prin-

cipio da unitariedade. Principio da especialidade.

Vem o E. Conselho Superior da Magistratura efetivamente consagrando
o entendimento segundo o qual as exigéncias registrdrias no que respeita a
contratos de locagdo com dados lacnicos e insuficientes podem ser miti-
gadas, e, assim, no caso concreto, exigéncia relativa & localizagdo do imdvel
goﬁo seria sanada com apresentagio de certiddo passada pela Municipa-
idade.

Mas, se o prédio locado constitui tdo-somente parte da unidade imo-
bilidria conhecida do Registro Predial, e a fragdo certa de terreno, alvo da
locagdo, ndo se encontra caracterizada nem no titulo nem em documento
extra-registrdrio exibido para suprir suas deficiéncias, hd 6bice para o re-
gistro do respectivo contrato de locagdo, por quebra dos principios da

unitariedade e da especialidade.

Apelagio civel 8.3390/5 — Sao Paulo — Apelante: Ministério Publico —
Apelada: PRODA — Produtos Automobilisticos Ltda. — Interessado: Oficial
do 11.° Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo cfvel 8.339-0/5, da Co-
marca da Capital, em que é apelante o
Ministério Piblico, apelada PRODA —
Produtos Automobilisticos Ltda. e inte-
ressado o Sr. Oficial Substituto do 11.°
Cartério de Registro de Iméveis, acor-
- dam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio
unénime, em dar provimento ao recurso
para indeferir o registro.

E assim decidem nos termos do pare-
cer do MM. Juiz Auxiliar (fls.). A loca-
¢do é de “um terreno sito & Av. Santo
Amaro, 7.018"” (fls.).

Apegou-se a parte interessada & cer-
tidio expedida pela Prefeitura Munici-
pal, que menciona terreno de 400m® e
construgdo de 122m? (fls.), mas o con-
trato de locagdo ndo se refere 2 edifi-
ca¢do. Nao se identifica esse terreno com
o constante da transcrigdo 66.941 (fls.).

Ainda que se acate a certidio muni-
cipal, para argumentar, a locagdo seria
apenas de parfe do imével.

A falta de descrigio precisa da érea
locada impede o registro.

Acrescente-se, ainda, ter havido refe-
réncia a outra inscri¢dio fiscal, que ndo
foi esclarecida, apesar da concessdo de
prazo, para esse fim. Custas na forma
da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres., e ANICETO LO-
PES ALIENDE, vice-pres.

S&@o Paulo, 5 de setembro de 1988 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

1 — Trata-se de apelagdo interposta
pelo Dr. 4° Curador de Registros Pu-
blicos da Comarca da Capital contra a
r. sentenca do MM. Juiz da 1.* Vara de
Registros Piiblicos da Comarca, que, de-
sacolhendo divida suscitada pelo Oficial
do 11.° Cartério de Registro de Imdveis
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a requerimento de PRODA — Produtos
Automobilisticos Ltda., determinou o re-
gistro de contrato de locagdo em que fi-
gura a suscitada como locatéria.

O Oficial recusou ingresso ao titulo
porque, neste, ndo hd suficiente descri-
¢iio e identificagiio do imével locado.

Néo houve impugnacio no prazo de
lei (fls.), conquanto notificado o apre-
sentante (fls.).

O MM. Juiz julgou improcedente a
ddvida, considerando a mitigagio das
-exigéncias registrdrias no que respeita
aos contratos de locagio, orientacdo uni-
formemente perfilhada nos julgados do
E. Conselho, e anotando que o recurso
a dados constantes de certiddo municipal
permite preencher o requisito referente
ﬁﬂsconeta identificaggio do prédio locado
(fls.).

Apelou, tempestivamente, o D. Repre-
sentante do Ministério Piblico, buscan-
" do a reforma do r. decisério (fls.). Afir-
ma que, nada obstante se desconsidere
maior rigor formal na apreciagiio do in-

gresso a registro de contratos de locagdo,

na hipétese dos autos a filiacio regis-
tréria do imdvel s6 foi possfvel mediante
© recurso a elementos extratabulares, ine-
xistindo, mesmo assim, inteira certeza de
que a transcricdo indicada diga respeito
ao imével locado, Ademais, a prépria
certiddo passada pela Municipalidade re-
vela que a locagfio diz respeito a parte
de drea objeto da aludida transcrigio,
de tal sorte que o registro do contrato
feriria o principio da especialidade.

O parecer do ilustre Procurador de
Justiga, Dr. José Carlos Toseti Barrufini,
€ no sentido do desprovimento da ape-
lagéio, confirmada a r, sentenca (fls.). E,
em sintese, o relatério.

II — OPINO:

O tftulo em exame, contrato de locagdo
em que figura como locadora CICMA
Representacles ¢ ParticipagBes Ltda., e
como locatdria a suscitada, descreve o
imével locado, fout court, como “um ter-
:eﬂn:c; sito & Av. Santo Amaro, 7.018”
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A falta de referéncia, no.contrato, ao
registro aquisitivo em nome da locadora
foi suprida pela suscitada com a exibicdo
de certiddo da transcricio 66.941, aber-
ta em 1955 no 11.° CRI, titulada por
CICMA Empreendimentos Imobilidrios e
Comércio Ltda., e descrevendo imével
com as seguintes caracteristicas: “um ter-
reno situado & Av. Jodo Dias, antiga Es-
trada de Rodagem que liga Sdao Paulo
a Santo Amaro, lotes ns. 6 ¢ 7 da Ché-
cara Pouso Alegre, no 30.° Subdistrito-
Santo Amaro, medindo 50m de frente
por 60m da frente aos fundos, onde tem
a largura da frente, confrontando de am-
bos os lados e fundos com Armando Car-
doso ou sucessores” (fls.). Observou o
Sr. Oficial, na suscitagdo (fls.), que j4
dispde de documentagdo comprobatéria
da mudanca de denominacdo social da
locadora.

Em ordem a atender a exigéncia rela-
tiva a localizagio do .imével locado em
relagio aquele descrito no registro de
que se originaria, exibiu ainda a apre-
sentante certiddo passada pela Municipa-
lidade de S@o Paulo, em que se d4 conta
de que “o imével localizado & Av. Santo
Amaro, 7.018, antigos ns. 7.014 e 7.038,
antiga Av. Jodo Dias, lotes 6 e 7 — Ché-
cara Pouso Alegre, identificado pelo Con-
tribuinte 087.093.0352-9, foi tributado
no exercicio de 1987 com incidéncia do
imposto predial em nome de CICMA
Empreendimentos Imobilidrios como pro-
prietério, com a érea de terreno de 400m?®
e de construcio de 122m2” (fls.).

Vem o E. Conselho, efetivamente, con-
sagrando o entendimento segundo o qual
as exigéncias registrrias, no que respei-
ta a contratos de locag¢fo, podem ser miti-
gadas. Assim, jé restou decidido que,
“conquanto nfo se negue subordinar-se
tal titulo aos principios informativos dos
Registros Pdblicos e as normas instru-
mentais contidas na legislagao especifica,
h4 de se convir deve merecer exame me-
nos rigoroso, perfeitamente compativel
com a natureza do negécio jurfdico que
encetra € com a prépria finalidade do
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registro correspondente” (CSM/SP, AC
1.454-0, da Capital, j. 4.7.83, Rel. o
Des. Affonso de André, in Revista de
Direito Imobilidrio, 14/123).

Sob tal enfoque liberalizante que,
quanto ao particular, vem prevalecendo
na orientagdo jurisprudencial especifica,
seria eventualmente possivel suprir-se os
dados identificadores do imével locado,
lacénica e insuficientemente contidos no
titulo, com o recurso a certiddo munici-
pal cujo teor foi atrds reproduzido.

A leitura que daquela certiddo se faga,
em cotejo com a da transcricdo de ori-
gem, resulta vidvel, assim, a identifica-
¢do do registro a que se filia o imdvel
locado, e, mais, a conclusdo de que este
dltimo se insere na area objeto da alu-
dida transcriggo.

Mas, na mesma linha de raciocinio,
n3o € possivel arredar a conclusdo de
que o prédio locado constitui tdo-sé par-
te da unidade imobilidria conhecida do
Registro Predial, isto é, parte do imdvel
objeto da transcri¢ao 66.941. E af reside
o primeiro 6bice ao registro pretendido.
E que a fragd@o certa de terreno, alvo da
locagdo, nao se encontra caracterizada,
nem no titulo, nem no documento extra-
registrario exibido para suprir suas defi-
ciéncias. Isto sem embargo de ser ao
menos duvidoso atenda ao principio da
unitariedade a inscricdo de Onus, na ma-
tricula  do todo, incidente sobre fragdo
certa deste.

Justificdvel, portanto, a perplexidade
externada pelo d. Promotor de Justica,
ao observar que é invidvel situar-se o
imével locado no interior da area maior

DENOMINACAO: REQUERIMENTO

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 24-25

transcrita em nome da locadora (fls.).
Essa vulneragao da especialidade permi-
tiria antever, se deferido ingresso ao ti-
tulo, conseqiiéncias claramente percep-
tiveis: impossibilitar-se-ia, assim, o ulte-
rior registro de outra locag@o sobre outra
parte divisa do mesmo imével; igualmen-
te, ndo se viabilizaria ao proprietdrio o
exercicio da faculdade de submeter o
imével a parcelamento, porquanto im-
possivel a afericiio das parcelas sobre as
quais incidente a locagdo.

Acresce que o registro da locagdo sob
exame importaria em consagrar a exis-
téncia da edificacdo (prédio de n. 7.018),
sem a prévia averbagdo (art. 167, II, n.
4, da Lei 6.015/73), ato que demanda
requisitos préprios, um deles a exibigdo
de certiddo negativa do IAPAS, se pos-
terior a construgdo a 1966 (cfr., a pro-
pésito, o v. acérddo proferido na AC
6.691-0, da Capital, j. 12.1.87, Rel. o
Des. Sylvio do Amaral).

Pelas razOes expostas, entendo que,
no caso dos autos, ndo hi, mesmo sob
o influxo de interpretagio menos rigo-
rosa e mitigada dos principios e normas
registrdrios, como admitir ingresso ao
contrato de locacdo em tela, assistindo
razdo ao apelante.

IIT — O parecer que ora submeto a
elevada consideracdo de V. Exa. é, as-
sim, no sentido do provimento da ape-
lagdo interposta, para, julgada proceden-
te a diivida do Serventudrio, denegar-se
registro ao titulo em causa. Sub censura.

Sao Paulo, 15 de abril de 1988 —
AROLDO MENDES VIOTTI, Juiz Au-
xiliar da Corregedoria.

Diivida inversa. Requerimento em forma de representacéio. Anulagio da sentenca
para que seja prolatada nova decisdo em diivida inversa. Prenotagdo. Prov. CG

2/82, Cap. XX, item 31.1. CC, art. 85.

E regra de direito civil que “nas declaracdes de vontade se atenderd
mais & sua intencdo que ao semtido literal da linguagem” (art. 85 do CC).
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Assim, se o interessado peticionou simplesmente ao Juiz Corregedor
Permanente do Cartdrio Imobilidrio requerendo registro de formal de par-
tilha, em vista de exigéncias feitas pelo Oficial, que entendeu incabiveis,
trata-se realmente de divida inversa e nio de representagio, e seu arquiva-
mento ndo pode ser sumariamente determinado.

Para que se conhega, entdo, do pedido de registro, mais uma vez reite-
rado no recurso, mister se faz a apreciagio, de modo origindrio, pelo Juiz
Corregedor Permanente, o que sé poderd acontecer com a prola;ao de nova
decis@o, considerado o requerimento inicial como de divida inversa, e
anulando-se a sentenga anteriormente proferida.

Cuidard o Oficial, quando do retorno dos autos & origem, de provi-
denciar a prenotagcdo do titulo, na forma e para os fins do item 31.1,
Cap. XX, das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica.

(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagao civel 8.580-0/4 — Praia Grande — Apelante: Luiz dos Santos Araijo
— Apelada: Oficiala Interina do Cartério de Registro de Imdveis e Anexos —
Interessado: Améndio Augusto Araiijo (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 8.580-0/4, da Co-
marca de Praia Grande, em que é ape-
lante Luiz dos Santos Aradjo, apelada
a Oficiala Interina do Cartério de Re-
gistro de Imébveis e Anexos e interessado
Améndio Augusto Aradjo, acordam os
Desembargadores do Conselho Superior
da Magistratura, por votacio unénime,
em dar provimento para anular a sen-
tenga.

E assim decidem de conformidade com
os pareceres do Dr. Curador (fls.)) e do
MM. Juiz Auxiliar da Corregedona (fls.).
Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres., e ANICETO LO-
PES ALIENDE, vice-pres.

Séo Paulo, 24 de junho de 1988 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

1. Luiz dos Santos Araidjo recorre da
decisdo proferida pelo Magistrado Cor-
regedor Permanente do Cartério Imobi-

lifrio da Comarca de Praia Grande, que
determinou o arquivamento de repre-
sentagdo formulada por causa de exi-
géncias feitas pela Serventudria, as quais
seriam descabidas.

Dirige seu recurso 2 E. Corregedoria
Geral da Justica e pede seu provimento
para que o titulo possa ser registrado “tal
como se encontra e satisfeitas apenas as
exigéncias anteriores”, destacando a des-
necessidade de ser requerida “didvida in-
versa”, entendendo suficiente esta repre-
sentagao

O Dr. Curador de Regmtros Piiblicos
suscita preliminar de nulidade da decisdo
porque a pretensdo do recorrente, em-
bora ndo processada formalmente como
divida inversa, “teve no fundo esse sen-
tido conforme se depreende claramente
da inicial”. Quanto ao mérito, opina pelo
improvimento do recurso (fls.).

A d. Procuradoria Geral da Justica en-
tende que este procedimento ndo pode
ser considerado como divida inversa e,
quanto ao mérito, o parecer ¢ pelo im-
provimento do recurso (fls.).

2. E o relatério sucinto.
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OPINO:

O E. Conselho Superior da Magistra-
tura ji estabeleceu que ““divida inversa
¢ aquela ‘declarada pela parte ao Juiz,
como afirmativa de exigéncia descabida
do Serventuério’ (WALTER CENEVIVA,
Lei dos Registros Piblicos cit., p. 418.”
(AC 130-0, Sorocaba, 6.10.80, Des.
Adriano Marrey — in Registro de Imd-
veis, NARCISO ORLANDI NETO, ed.
Saraiva, 1982, ementa 358, p. 366).

No caso, embora o rétulo tenha sido
“representagdo”, forca é convir que o
interessado, ap6s ter devolvido com exi-
géncias titulo que apreentara, estabeleci-
do o dissenso com o Oficial, requereu,
expressamente, “o registro do menciona-
do formal de partilha” (fls.). Repetiu
esse pedido nas diversas vezes em que
peticionou nos autos (fls.).

Ficou claro, portanto, o intuito do ora
recorrente durante a tramitacido deste
procedimento: conseguir o registro do
formal de partilha, que trouxe & colagdo,
sem prejuizo de eventual reprimenda que
pudesse sofrer a Serventudria.

E regra de Direito Civil que “nas de-

claragoes de vontade se atenderd mais

3 sua intengdo que ao sentido literal da
linguagem” (art. 85).

No caso, embora a matéria seja ati-
nente ao Registro de Iméveis e o proce-
dimento meramente administrativo, ine-
gével a aplicacdo desse comando norma-
tivo.

Com efeito, em matéria especializada
como a presente, cuja forma procedimen-
tal tem feicdo administrativa por forca
de lei (art. 204 da Lei 6.015/73), ndo
é de se exigir do interessado, quase sem-
pre leigo, palavras sacramentais para que
alcance seu desiderato junto & Adminis-
tragdo. Compete a esta, mais aparelhada
e tecnicamente capaz, sem o rigor exces-
sivo da forma, conduzir os pedidos con-
forme a intengdio precipua daquele que
busca "0s seus préstimos.

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 24-25

Ora, se o recorrente, desde o inicio e
nas trés oportunidades em que se mani-
festou requereu o registro do formal de
partilha, parece claro que pretendia a
pratica de ato pelo Oficial do Cartdrio
de Registro de Iméveis, recorrendo ao
MM. Juiz Corregedor Permanente diante
da recusa expressa do primeiro.

Houve, pois, dissenso entre o apresen-
tante e o Oficial, a propésito de titulo
apresentado, configurando-se, destarte, a
hipétese de divida, que no caso € inver-
sa, a qual “ocorre quando o interessado
na pritica de um ato registrdrio, incon-
formado com a ‘exigéncia do Oficial do
Registro, ou impossibilitado de satisfazé-
lo, peticiona diretamente ao Juizo Cor-
regedor do Cartério respectivo, com vista
a efetivagido do registro” (AC 1.783-0,
Campos do Jorddo, 4.12.82, Des. Af-
fonso de André, in Registro de Imdveis,
ed. Saraiva, 1984, ementa 219, p. 247,
organizador NARCISO ORLANDI NE-
TO).

Assim, para que se conheca do pedido
de registro, mais uma vez reiterado no
recurso, mister se faz a apreciagio, de
modo origindrio, pelo MM. Juiz Corre-
gedor Permanente, o que sé poderi acon-
tecer com a prolagdo de nova decisdo.

O parecer, portanto, é pela anulagdo
da r. decis@o de fls., para que outra seja
proferida, considerado o requerimento
inicial como de didvida inversa, alis,
conforme salientara, com propriedade, o
Curador de Registros Piiblicos da Comar-
ca (fls.).

Cuidard o Oficial, quando do retorno

- dos autos & origem, de providenciar a

prenotagdo do tftulo, na forma e para
os fins do item 31.1, Cap. XX, das Nor-
mas de Servico da Corregedoria Geral
da Justica. A d. apreciacio de V. Exa.

Séo Paulo, 3 de junho de 1988 —

"HELIO LOBO JUNIOR, Juiz Auxiliar

da Corregedoria.



JURISPRUDENCIA 111

" DESMEMBRAMENTO ANTERIOR AO DECR.-LEI 271/67

Areas urbanizadas com abertura de ruas. Lotes desmembrados com
certa e construgio aprovada. Situagdes consumadas. Divida: suscitacio. Lei

6.766/79, art. 40.

Desmembramentos anteriores ao Decr.-Lei 271/67 (o qual veio a definir
0 desmembramento como a subdivisao de drea urbana em lotes edificdveis, .
sem a abertura de novas vias ou logradouros piblicos), compreendendo
dreas jé urbanizadas, com abertura de ruas, edificagies licenciadas e lotes
com pregos pagos, constituem situagbes consumadas, pressupondo os in-
teresses urbanisticos atendidos, sem mais justificar qualquer i
por parte da Municipalidade, como a prevista no art. 40 da Lei de Parce-
lamento do Solo Urbano. Ainda mais se hd titulo anterior da drea maior,
a localizagdo dos lotes desmembrados é certa, hd nu conferida a
edificagdo com inscrigdo no Cadastro Imobilidrio da Prefeitura, a qual de
longa data recolhe o Imposto Predial, hd logradouro reconhecido, — cum-
pre efetivar-se, com o registro, a tutela legal dos interesses dos adquirentes.

(No caso concreto, reformada a sentenca para ser a divida julgada

. improcedente.)

Apelagao civel 2.684/88 — Casimiro de Abreu — Apelante: Antdnio Oliveira
da Silva — Apelado: Oficial do Registro de Imdveis do 2.° Distrito da Co-

marca (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelacfio civel 2.684/88, em
que € apelante AntSnio Oliveira da Silva
e apelado o Oficial do Registro de Imé-
veis do 2.° Distrito da Comarca de Casi-

. miro de Abreu, acordam os Desembar-
gadores da 4.* Cimara Civel do Tribunal
de Justica do Estado do Rio de Janeiro,
por unanimidade, em dar provimento ao
recurso para julgar improcedente a dé-
vida. .

I — Apelagiio de sentenga que jul-

gou procedente divida suscitada pelo

Oficial de Registro de Iméveis do 2.°
Distrito da Comarca de Casimiro de
Abreu, quanto ao registro de escritura
de compra ‘e venda dos lotes 7 e 8,
situados na Rua Desembargador Maga-
rino Torres, em Barra de Sdo Jodo,
por ndo constar a existéncia de qual-

quer loteamento registrado da 4rea

maior, embora haja mengdio de trans-
cricio da mesma em Cartério do 2.°
Oficio (fls.). ‘

Alega o apelante, em favor do qual
foi outorgada a escritura, ter o falecido
proprietdrio da Fazenda Campo Alegre
promovido desmembramento desta, para
venda em lotes, o que se efetivou me-
diante vdrios instrumentos particulares
e pidblicos, devidamente registrados nos .
Cartérios competentes, conforme noti-
ciam os documentos trazidos aos autos,
ndo se .podendo aplicar as invocadas
portarias do Juizo, destinadas a mora-
lizar o registro de lotes de existéncia
duvidosa ou discutivel, ao titulo apre- .
sentado, concernente a lotes igualmente
desmembrados, nos quais ji se encontra
construfda uma residéncia, cujo projeto
foi aprovado pela Prefeitura local, com
inscrigio em sua reparticio competente
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e recolhimento do respectivo imposto
predial (fls.).

A Procuradoria da Justica, reportan-
do-se ao pronunciamento do Represen-
tante do Ministério Piblico no primeiro
grau (fls.), opina pelo ndo provimento
do recurso. )

II — E louvdvel a providéncia do
antigo Juiz da Comarca em determinar,
por portarias baixadas em 1975, que
nao fossem registrados ou averbados ins-
trumentos tendo por objeto terrenos de
loteamentos ndo inscritos conforme o
Decr.-lei 58/37, até sua regularizacao,
com a ressalva dos titulos derivados de
transcrigdes ou inscricdes j4 efetivadas
anteriormente (fls.). )

A existéncia do salutar provimento,
porém, ndo é raziio suficiente para dei-
xar o Julgador do primeiro grau de
examinar as alega¢bes e documentos
oferecidos pelo apresentante do titulo,
ao impugnar a ddvida suscitada, que
¢ procedimento sempre recomendivel em
situagbes como a presente, a envolver
o cotejo com registros semelhantes an-
teriormente admitidos.

Com efeito, certidao requisitada do

Cartério do 2.° Oficio da Comarca veio
esclarecer que a 4rea maior da Fazenda
Campo Alegre, cortada pela Rodovia
Niter6i-Campos, sofreu sucessivos des-
membramentos, a partir de 1954, de
partes menores, designadas por lotes nu-
merados € quadras, cujos tftulos outor-
gados pelo proprietdrio foram objeto de
averbagOes, inscricdes e transcrigbes
(fls.). ‘
Como cessiondrio de direitos aquisi-
tivos conferidos em instrumento parti-
cular de promessa de venda, dotado de
14.5.53 (fls.), o apelante obteve do Es-
pdlio do promitente vendedor, proprie-
tario da Fazenda, escritura definitiva de
compra e venda dos lotes desmembra-
dos, ns. 7 e 8 da Quadra A, que é o
titulo apresentado (fls.).

_REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 24-25

Até o advento do Decr.-lei 271/67,
existia entendimento sustentado por
muitos no sentido da possibilidade do
parcelamento de iméveis em lotes e
quadras, pelo procedimento simplificado
do desmembramento, desde que ndo
houvesse oferta publica da venda dos
terrenos, requisito caracterizador do lo-
teamento, de inscrigdo prévia obrigatd-
ria, nos termos do art. 1.° do Decr.-lei
58/37. Assim, com a conivéncia de
muitos Oficiais do Registro de Iméveis,
verdadeiros loteamentos foram promovi-
dos sob a forma de desmembramentos,
mediante simples afirmagdo da inexis-
téncia de publicidade da venda.

Vindo a ser definido o desmembra-
mento pelo Decr.-lei 271/67, como a
subdivisdo de 4drea urbana em lotes edi-
ficdveis, sem a abertura de novas vias
ou logradouros publicos, as burlas a lei
do loteamento ndo mais foram possiveis.

A vigente Lei 6.766/79, que passou
a regular o parcelamento do solo urbano
em geral, proibiu pcremptoriamente a
venda ou promessa de venda de parcela
de loteamento ou desmembramento nao
registrado (art. 37). _

O certo é que os desmembramentos
anteriores ao Decr.-lei 271/67, compre-
endendo dreas j4 urbanizadas, com aber-
turas de ruas e edificagdes licenciadas
e lotes com precos pagos, constituem
situagbes consumadas, pressupondo os
interesses urbanisticos atendidos, sem
mais justificar qualquer regularizagio
por parte da Municipalidade, como a
prevista no art. 40 da Lei 6.766/79.

No caso, hd titulo anterior registrado
da é4rea maior, a localizacdo dos lotes
desmembrados é certa, hd construgio
aprovada, logradouro reconhecido e nu-
meragdo conferida a edificagdo, com
inscricdo no cadastro imobilidrio da
Prefeitura local, que de longa data re-
colhe o Imposto Predial (fls.). Resta,
para efetivar-se a tutela legal dos inte-
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resses do adquirente, o registro preten-
dido.

Pelas circunstincias expostas, dé-se

provimento “ao recurso para julgar im-

procedente a-duvida, ficando autorizado

o registro, com a observincia do dis-

posto no art.' 229 da Lei de Registros

DIREITOS ‘CREDITORIOS .
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Plblicos, mediante reapresentagio do
titulo acompanhado da certidao de cons-
trugdo e numeragio predial fornecida
pela Municipalidade.

Rio de Janeiro, 2 de maio de 1989
— FERNANDO WHITAKER,. pres.,
ELMO ARUEIRA, relator.

Promessa de compra e venda. Rescisio do contrato. Impossibilidade de transfe-

Se a parte adquiriu direitos creditérios de contrato de promessa de
compra e venda, bem assim eventuais direitos oriundos do mesmo contrato,
e promoveu a rescisio do avengado, de que resultou carta de sentenga nesse
sentido, dal ndo decorre a transferéncia do domtnio do imével dos antigos
proprietdrios. Nao pode o registrador extrair da carta de sentenga conse-
giiéncia estranha ao demais que ela instrumenta, e o ingresso do titulo no
Registro Imobilidrio é apenas para o fim especificado, qual seja o de can-

celar o registro do compromisso.

Apelacio civel 8.5780/5 — Sao Paulo — Apelantes: Condominio Edificio Car-
deal e of. — Apelado: Oficial Substituto do 4.° Cartério de Registro de Iméveis
da Comarca — Interessados: Anténio Lima Filho e o/s. (CSMSP)

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagdo civel 8.578-0/5, da
Comarca da Capital, em que sdo ape-
lantes Condomimio Edificio Cardeal e
outro, apelado o Oficial Substituto do
4.° Cartério de Registro de Iméveis e
interessados Antdnio Lima Filho e ofs.,
acordam os Desembargadores do Con-
selho Superior da Magistratura, por vo-
tagdo unéinime, em negar provimento ao
recurso.

E assim decidem de conformidade
com os pareceres dos Representantes do
Ministério Ptblico (fls.) e do MM Juiz
Auxiliar da Corregedoria (fls.).

Os apelantes, na realidade, adquiriram
direitos creditdrios de compromisso de
compra ¢ venda, bem assim eventuais
direitos oriundos do mesmo contrato.

Legitimados estavam para a rescisdo
do avengado, mas daf ndo decorre a
transferéncia do dominio do imével dos
antigos proprietérios. '

A sentenga rescindiu o compromisso,
sem adjudicar o imével ao apelante.
Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres., e ANICETO LO-
PES ALIENDE, vice-pres.

Sao Paulo, 16 de maio de 1988 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator,

Ao relatério que j4 deduzi a fls.,
acrescento que, por determinacdo de
V. Exa. (fls.), veio o recurso a ser pro-
cessado como apelagio em Divida de
registro imobilidrio.

O parecer do ilustre Procurador de
Justica, Dr. Nicolau Zarif, é no sentido
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da manutengdo da r. sentenga recorrida,
desprovendo-se a apelagdo (fls.).

Conhecida que seja a irresignagdo do
suscitado pelo E. Conselho Superior da
Magistratura, tenho que, consoante pon-
derou a d. Procuradoria, ndo é de ser
provida.

No que respeita ao mérito, permito-
me, neste passo, reiterar as razdes que
jé aduzi no parecer de fls., reprodu-
zindo-as a seguir.

“Antdnio Lima Filho e s/m., proprie-
tirios da unidade autbnoma de n.° 85,
do Edificio Cardeal, na Rua Jacurici,
249, prometeram vender o imdvel a
Emilia Vilarinho (registro feito sob o n.”
R. 1, na matricula 20.610, do 4.° Car-
tério de Registro de Iméveis da Capital
— fls.), por contrato datado de 22.9.64.

“Posteriormente, em 20.7.77, cede-
ram e transferiram ao Condominio Edi-
ficio Cardeal o direito de crédito resul-
tante daquele compromisso, e bem assim
‘eventuais direitos e obrigagdes que por-
ventura pudessem advir' do referido
contrato celebrado em 1964 com Emilia
Vilarinho (R. 4/20.610 — fls.).

“O Condominio, sub-rogado na posi-
¢do contratual dos promitentes vende-
dores, ajuizou agho visando & rescisdo
do compromisso de venda e compra,
obteve ganho de causa e, munido de
carta de sentenga instrumentadora do
r. decisério que declarou rescindida a
promessa de venda e compra, pretende
lance o Cartério Predial assentamento
no sentido de que a propriedade do
im6vel remanesce em seu nome.

“A constituicdo de direitos reais imo-
bilidrios, entre nés, depende, como é
sabido, da conjugacdo de um modo e de
uma causa, necessdrios e suficientes.
Lembra AFRANIO DE CARVALHO
que ‘a mutagdo juridico-real desdobra-se,
portanto, em dois estdgios, um em que se
celebra o contrato das partes tendente
a realizé-la e outro em que se realiza
propriamente a mutagdo prevista por
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elas’, este dltimo a inscricdo (Registro
de Imdveis, Forense, 3.* ed., 1982, p.
163), Bem por isso é que o registro,
quer seja de efeito constitutivo, quer
de efeito meramente publicitdrio ou de-
clarativo, hd de se ater a extensdo e
ao contedido, em uma palavra, a forga
do titulo que o gerou. Ndo é dado ao
registrador extrair do titulo causal efeito
juridico-real de extensdo e natureza di-
versos dos que o instrumento apresen-
tado autoriza.

“Carta de sentenga ¢é titulo de origem
judicial admitido a ingresso no Registro
Predial (art. ‘221, 1V, da LRP). Des-
tina-se ela a instrumentar a execugdo
de julgado. A extensdo dos direitos ou
atos susceptiveis de ingresso no registro
que nela se podem conter ¢ vinculada,
destarte, a0 exame da natureza e da
amplitude da prestagdo jurisdicional nela
instrumentada,

“A carta de sentenga exibida foi ex-
trafida de agdo ordindria de rescisdo de
contrato em que proferida r. decisdo,
irrecorrida, que desconstituiu, declaran-
do-o rescindido, o compromisso de ven-
da e compra objeto do registro de n.°
R. 1, feito em 12.8.77 na matr. 20.610.
Assim, o titulo de que se cuida poderd
ter acesso ao registro para a s6 finali-
dade de gerar o cancelamento do re-
gistro do aludido compromisso de venda
e compra. Providéncia de alcance di-
verso ou superior extravasaria, as escén-
caras, os limites do r. decisério corpo-
rificado na presente carta de sentenca.

“E, instrumentando o titulo judicial o
julgado que compds a lide, é evidente,
como bem salientou o Dr. Curador em
exercicio na 1.* Vara de Registros Pg-
blicos (fls.), que mero despacho ordi-
natério que deferiu a extracdio da carta
de sentenga ndo participa do conteiido
causal do titulo.

“De todo irrelevante, portanto, para a
solugdo do dissenso ora instaurado entre
apresentante e registrador, perquirir
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acerca dos efeitos da inscrigio do con-
trato pelo qual o ora recorrente recebey
em cessdo os direitos de crédito dos
promitentes vendedores, oriundos da-
quele pretérito compromisso de venda
e compra (R. 4/20.610 — fls.). Salien-
tou o MM. Juiz sentenciante que aquele
registro, enquanto néio cancelado, re-
manescerd idéneo a produzir os efeitos
que dele puderem defluir (fls.). A ques-
tio relativa a se saber se a inscrigéo
daquele contrato mostrou-se — ou néo
— hébil a transmitir a propriedade &
estranha 2 esfera de cognigdo ensejada
no presente feito, muito embora sinto-
miética se afigure a pretensio do recor-
rente de atribuir ao titulo judicial em
causa extensdo que ele ndo possui. Re-
ferido ponto poderd ser suscitado se e
quando apresentado titulo pelo qual o
cessiondrio de crédito venha a dispor

ERRO
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de direito relativo ao imével, nada jus-
tificando, porém, se antecipe solugdo

~concreta referida a mera hipétese, ou

de cunho condicional, calcada em even-
to futuro e incerto”. ;
O apelante, em suma, pretende extrair
do titulo exibido efeito juridico de que
ele néio dispde. A carta de senten¢a nio
¢ insusceptivel de ingresso, mas dela
nao pode decorrer consegiiéncia estra-
nha ao r. decisério que instrumenta.
Por todo o exposto, o parecer é no
sentido de ser improvida a apelagdo
interposta, mantida a r. sentenga que
admitiu o acesso do titulo “para o fim
especificado que € o de cancelar o re-
gistro do compromisso”. A elevada con-

sideragdo de V. Exa.

Sdo Paulo, 21 de abril de 1988 —
AROLDO MENDES VIOTTI, Juiz Au-
xiliar da Corregedoria.

Reincidéncia de erro. Loteamento irregular. Situagio fética. Regularizagio de

lIoteamento. Rua: averbacio.

Principio da especialidade. Escritura piblica de

compra ¢ venda: registro. Prov. CG 2/83, Cap. XX, item 115,

No caso de loteamento irregular, ainda que em termos puramente re-
gistrdrios, ndo obstante implantagdo fdtica do parcelamento, quando, pelos
titulos anteriores, o lote ndo pode ser localizado, é irrelevante q existéncia
de numerosos registros em casos andlogos, porquanto nao se justifica a
repetic@o do erro. A matéria é de ordem_piiblica. .

Cumpre proceder & regularizagdo do parcelamento, medida que pode
ser tomada com a intervengio da Municipalidade, como ocorre, normal-
mente, na Capital de Sdo Paulo.

Além dessa solugdo, poderd ginda, o interessado, querendo, provi-
denciar a averbagdo da via piblica, até por certiddo da Prefeitura Municipal,
desde que atendidos os requisitos do item 115 do Cap. XX das Normas
de Servico da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sio Paulo, o
que lhe permitird a observancia do principio registrdrio da especialidade.

S6 ap6s tais providéncias, poderia ter ingresso no Registro Imobilid-
rio uma escritura piblica de venda de parte de um lote de terreno que
pertence a loteamento irregular.

(Na decisio, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagdo clvel 8.596-0/7 — Palmeira d'Oeste — Apelante: Vergilio dos Santos
— Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Iméveis ( CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagéio civel 8.596-0/7, da
Comarca de Palmeira d’Oeste, em que
¢ apelante Vergilio dos Santos e ape-
lada a Oficiala Interina do Cartério de
Registro de Iméveis da Comarca, acor-
dam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagéo
unfinime, em negar provimento.

E assim decidem com apoio nas ma-
nifestagdes dos Representantes do Mi-
nistério Pdblico (fls.) e do MM. Juiz
Auxiliar (fls.).

Julgou, recentemente, o E. Conselho:
“A hipétese é de loteamento ndo regu-
larizado. Pelos tftulos anteriores o lote
ndo pode ser localizado. Irrelevante a
existéncia de numerosos registros, em
casos anélogos, porque ndo se justifica
a repetigio do erro. A matéria é de
ordem pablica” (ap. 8.303/0 — ac.
6.6.88). Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres., ¢ ANICETO LO-
PES ALIENDE, vice-pres.

Sdo Paulo, 5 de setembro de 1988 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator. '

1. Vergilio dos Santos apela da de--

cisdo proferida pelo MM. Juiz Corre-
gedor Permanente da Comarca de Pal-
meira d’Oeste que, julgando procedente
divida do Oficial do Cartério de Re-
gistro de Iméveis, indeferiu o registro
de escritura piblica de parte de um
lote de terreno porque ndo consta ins-
crito o loteamento sobre a gleba total.

Destaca o apelante que o Oficial jé
abriu matriculas para lotes origindrios
dessa 4rea e que a atual lei que regula
o parcelamento do solo urbano néo pode
atingir situagGes pretéritas, consumadas
antes de sua vigéncia. Argumenta, ainda,
com a implantagdo fética do loteamento,
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sujeito, inclusive, a tributacdo, bem co-
mo com a impossibilidade de pagar o
registro, 0 que importaria em valor su-
perior ao do préprio lote.

O Ministério Pidblico, em ambas as
instancias, opinou pelo improvimento do
recurso (fls.).

2. E o relatério sucinto.

OPINO:

O titulo registrando descreve parte
de um lote de terreno “letra I da quadra
19”, com origem nas transcrigdes 5.508
e 5.509 do Cartério de Registro de Imé-
veis de Votuporanga (fls.).

Tais transcriges atinem a glebas
maiores, com 7 alqueires ¢ uma quarta
e 17 alqueires e 85 centésimos respec-
tivamente, carentes de caracteristicos e
medidas lineares. As certidoes trazidas
a colagdo sequer se referem as averba-
¢Oes de vias ptblicas (fls.).

 Assim, inegével que houve loteamen-

to irregular, ainda que em termos pura-
mente registrdrios, ndo obstante even-
tual implantagdo fatica do parcelamento.
Por outro lado, jé se decidiu que:
“Nephuma a relevdncia da circuns-
tincia de encontrar, como afirmam os
apelantes, consolidado e implantado de
fato o loteamento, ou de vir a Munici-
palidade tributando o lote em questdo

jé hé longa data. Os fatos estranhos ao

Registro Predial ndo hdo de ser, em
principio, considerados, e a prépria Lei
de Parcelamento do Solo Urbano, assim
como as Normas de Servigo desta Cor-
regedoria Geral (Cap. XX, itens 153 a
156), oferecem caminho para a regula-
rizagdo de situagdes de fato como a de
que se cuida, consolidadas preteritamen-
te 3 margem de suas disposigdes. Ade-
mais, o fato de a Municipalidade con-
siderar o lote vendido para fins de lan-
camento individuado de imposto nem
mesmo implicita a aprovagdo da Pre-
feitura ao parcelamento realizado, por-
quanto ¢ sabido que a tutela do inte-
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resse fiscal do Municipio ndo se con-
funde com a de seu interesse urbanis-
tico” (trecho do parecer do Magistrado
Dr. Aroldo Mendes Viotti, na ap. civel
8.303-0/1, de Birigui, 6.6.88, rel. Des.
Milton Evaristo dos Santos).

A matéria em exame jé foi apreciada
pelo E. Conselho Superior da Magistra-
tura, abordando, inclusive, os principais
pontos levantados nas razbes deste re-
curso, como se percebe com a leitura,
na integra, do parecer supra aludido.

De qualquer forma, a conclusio do
ac6rddo (AC 8.303-0/1) estd lancada
nos seguintes termos: “A hipétese é de
loteamento ndo regularizado. Pelos ti-
tulos anteriores, o lote alienado ndo
pode ser localizado. Irrelevante a exis-
téncia de numerosos registros, em casos
andlogos, porque na@o se justifica a re-
petigdo do erro. A matéria é de ordem
publica”®.
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Desse modo, a solugio & a regulari-
zacdo do parcelamento, medida que pode
ser tomada com a intervengio da Mu-
nicipalidade, como ocorre, normalmen-
te, na Capital do Estado.

Além dessa solugdo, poderd, ainda, o
interessado, querendo, providenciar a
averbagdo da via ptblica, até por cer-
tiddo da Prefeitura Municipal, desde que
atendidos os requisitos do item 115,
Cap. XX, das Normas de Servigo da
Corregedoria Geral da Justica do Estado
de Sdo Paulo, 6 que possivelmente lhe
permitird a observéncia do prlnc{pio re-
gistrdrio da especialidade.

O parecer, portanto, é pelo improvi-
mento do recurso, mantendo-se a deci-
sdo do MM. Juiz Corregador Permanen-
te. A elevada consideraciio de V. Exa.

Sdo Paulo, 9 de agosto de 1988 —
HELIO LOBQ JUNIOR, Juiz Auxiliar
da Corregedoria.

ESCRITURA PARTICULAR: REGISTRO

Lei 6.015/73, arts. 176, § 1.°-I1-I11 e 221-I1. Qualificacio das partes. NGmero do
registro anterior. Aditamento. Lacunas a serem sanadas pelo interessado. Reco-
nhecimento de firma das partes e das testemunhas. Declaraciio de ndo vinculagiio
das partes com a Previdéncia Social ¢ o FUNRURAL.

O art. 176, § 1.°-II-11I da Lei de Registros Piiblicos estabelece os requi-
sitos da mairicula e do registro, entre os quais estd a correta qualificagdo das
partes e o niimero do regisiro anterior. Em caso de lacuna, o instrumenito
particular pode ser complementado, por aditamento, ou ainda por documen-
tos hdbeis ao fim pretendido, providéncias essas que ficam a carga do
interessado e ndo do Oficial de Registro de Imdveis.

Por outro lado, o reconhecimento de firma das partes e das testemu-
nhas, em se tratando de instrumento particular, é i tmpos;gao legal (art. 221-11

da Lei de Registros Piiblicos).

A declaragio de ndo vinculacdo das partes com a Previdéncia Social e
o FUNRURAL também é requisito essencial para a realizagio do ato re-

gistrdrio.

Apelagio civel 8.504-0/9 — Guarulhos — Apelante: Celso Cezar Amici —
Apelado: Oficial do 1.° Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagdo civel 8.504-0/9, da
Comarca de Guarulhos, em que é ape-
lante Celso Cezar Amici, apelado o Sr.
Oficial do f.° Cartério do Registro de
Iméveis da Comarca e interessados Ar-
minak Cherkezian (e s/m. Sénia Erizian
Cherkezian), acordam os Desembarga-
dores do Conselho Superior da Magis-
tratura, por votagdo undnime, em negar
provimento ao recurso.

E assim decidem de conformidade
com os pareceres dos Representantes do
Ministério Puablico (fls.) e do MM. Juiz
Auxiliar da Corregedoria (fls.).

Na realidade, o instrumento parti-
cular, como foi salientado, ndo preenche
os requisitos legais {art. 176 da Lei
6.015/73, § 1.°, incs. II e 1II). Custas
na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres., e ANICETO LO-
PES ALIENDE, vice-pres.

Sdo Paulo, 16 de maio de 1988 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

1. Celso Cezar Amici, inconformado
com a r. decisdo de fls. que, julg
procedente divida do Oficial do 1.° Car-
tério de Registro de Iméveis da Comar-
ca de Guarulthos, indeferiu o registro

de instrumento particular apresentado,

por ndo conter os requisitos legais exi-

giveis, interpds apelagdo, alegando, em .

resumo, que o titulo é hébil a ingressar

nos assentamentos do Cartério Imobi-.

lidrio. Salientou que a omissdo de dados
qualificadores das partes pode ser su-
prida por documentos suplementares.
Destaca que a falta de mengdo a origem
(nimero da matricula) deixa de ter ra-
zdo quando se verifica que “o imével
estd caracterizado no instrumento apre-
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sentado exatamente como na matri-
cula...”, o que permitiria sua perfeita
individualizagdo. Entende, também, que
a declaracdo de nd@o vinculagdo das par-
tes & Previdéncia Social e FUNRURAL
“nd@o € requisito essencial para impedir
a realizacdo do ato registrério...”.

O Ministério Piblico, em ambas as
instdncias (fls.) opina pelo improvimen-
to do recurso.

2. E o relatério sucinto.

OPINO:

O art. 176 da Lei 6.015/73 estabe-
lece os requisitos da matricula e do
registro (§ 1.°, incs. II e III). Entre eles
estd a correta qualificagio das partes e o
niimero do registro anterior.

E certo que o instrumento particular
pode ser complementado, por aditamen-
to ou, ainda, por documentos hébeis ao
fim pretendido.

Nenhuma providéncia, entretanto, to-
mou o apelante, ndo obstante ter ma-
nifestado, no procedimento, a intengdo
de fazé-lo.

Conforme frisou, com propriedade, a
d. Procuradoria da Justica (fls.), “o ofi-
cial ndo poderia adivinhar que o imével
estava descrito na matr. 1.238 e que
os promitentes vendedores eram os ti-
tulares de seu dominio pelo registro 8
(fis.)”.

A declaragdo da ndo vinculagéo das
partes com a Previdéncia Social e FUN-
RURAL ¢ alternativa prevista em lei.

Por outro lado, o reconhecimento das
firmas das partes e testemunhas, em se
tratando de instrumentos particulares, é
imposigdo legal (art. 221, II, Lei 6.015/
73). :

O parecer, portanto, que submeto a
elevada apreciagdo de V. Exa., é pelo
improvimento do recurso.

S@o Paulo, 22 de abril de 1988 —
HELIO LOBQ JUNIOR, Juiz Auxiliar
da Corregedoria.
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FRACAO IDEAL: REGISTRO
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Impossibilidade de abertura de matricula para fragio ideal. Principio da unitarie-
dade. Lei 6.015/73, art. 176, § 1°, I, e art. 227. Reincidéncia de erro.

Condominio.

Impossivel, no condominio, o destaque de parte certa, sem observéncia
das normas legais. E, como tem sido julgado reiteradamente pelo E. Conse-
lho Superior da Magistratura, também é invidvel a abertura de matricula
para fracdo ideal. A tanto se opde o basilar principio da unitariedade, uma
das pedras-de-toque do sistema registrdrio introduzido pela Lei de Registros
Pdblicos, segundo o qual a todo imdvel deve corresponder uma matricula

(art. 176, § 1.2, 1, e art. 227).

Erros pretéritos do préprio Oficial, que registrou anteriormente, de
maneira unilateral, como certa, fragdo ideal de 50% do imével, ndo justi-

ficam erros atuais ou futuros.

Apelagdo civel 8.345-0/2 — Dois Cérregos — Apelante: Durval Aparecido
Mangili — Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Iméveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagio civel 8.345-0/2, da
Comarca de Dois Cérregos, em que sdo
apelantes Durval Aparecido Mangili e
outro e apelado o Sr. Oficial Interino do
Cartério de Registro de Imébveis e Ane-
xo0s, acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por
votagdo unéinime, em negar provimento
a0 recurso.

E assim decidem de acordo com o
parecer do MM. Juiz Auxiliar da Cor-
regedoria (fls.).

Impossivel, no condominio, o desta-
que de parte certa, sem observincia
das normas legais. E, como tem sido
julgado, reiteradamente, também € in-
vidvel a abertura de matricula para fra-
cdo ideal. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres., ¢ ANICETO LO-
PES ALIENDE, vice-pres. do Tribunal
de Justiga.

Sdo Paulo, 2 de maio de 1988 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

I — A requerimento de Durval Apa-
recido Mangili, suscitou o Sr. Oficial
do Cartério de Registro de Imdveis da
Comarca de Dois Cérregos a presente
divida. Foi-lhe apresentada a registro
escritura de venda e compra lavrada em
27.8.86 no 2.° Tabelionato de Notas
de Dois Cébrregos, re-ratificada por ou-
tra, lavrada nas mesmas notas em
22.12.86. Instrumenta o titulo a venda
feita por Olindo Févaro e s/m., ao sus-
citado Durval Aparecido Mangili e a
Jodo Fernando Mangili, de uma parte
ideal correspondente a 2 alqueires, ou
4,84ha, de uma gleba com a 4rea total
de 6,75 alqueires, ou 8,1675ha, objeto
das transcrigdes 2.393, 3.726 e 4.557
do mesmo Oficio Predial, e de que sdo
os vendedores conddéminos. Recusou-lhe
registro o Serventuério porque, dizendo
respeito o titulo & alienago de parte
ideal destacada de outra fragéio ideal,

€ invidvel a composicio do todo em
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nova matricula a ser aberta. Isto. por-
que as partes ideais dos demais comu-
nheiros,
dedores Olindo Fédvaro e sua esposa,
partilharam da co-propriedade do imé-
vel, foram localizadas, passando a for-
mar imével distinto, hoje objeto da
matr, 72.

Regularmente processada a divida,
juntaram-se as certiddes de fls., ¢ 0 MM.
Juiz Corregedor Permanente, na r. sen-
tenca de fls., manteve a recusa ao in-
gresso do titulo, julgando procedente a
divida.

Tempestivamente, apelam os suscita-
dos Durval Aparecido Mangili e Joao
Fernando Mangili (fls.). Buscam a re-
forma integral do julgado, sustentando
que nada obsta a abertura de matricula
para a érea remanescente, apés dedu-
zida a f4rea originalmente cabente ao
antigo cond6mino Vitério Faxina.

Os pronunciamentos - do Ministério
Piblico, em primeira e segunda instin-
cia, sio no sentido do provimento da
apelagdo (fls.). B, em sintese, o rela-
tério. .

11 — OPINO:

Por forca da transcrigio 4.557, de
1917, Vitério Faxina e Jodo Faxina
adquiriram 4rea de terras com “seis
alqueires e trés quartas” (6,75 alqueires)
(fls.). .

Nos termos da transcrigao 2.393 (fls.),
Jodo Faxina e s/m. transmitiram a Olin-
do Févaro e Antbnio Caputi a fragdo
ideal de que dispunham sobre o mesmo
imével, correspondente a cerca de 50%.

Anténio Caputi e s/m. transmitiram
. a Olindo Févaro a parte ideal que lhes
tocava no aludido imével com 6,75 al-
queires, por forca da transcricdo 3.726
(fls.). ,

Assim, Olindo Fdvaro tornou-se titu-
lar, no imével em questdo, de fragdo
ideal correspondente a 50%.

A outra metade ideal era original-
mente titulada por Vitério Faxina. To-

que, juntamente com 08 ven-
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davia, no inventério .da esposa desse
condémino, referida frag@o ideal, equi-
valente a cerca de 3,375 alqueires no
imével de que .se trata, foi localizada,
e, agregada a outros iméveis que com-
punham o monts-mor, descrita .como cor-
po certo, imével com 8 alqueires. O
formal de partilha extraido dos autos
desse inventdrio ingressou no ‘Registro
— ‘irregularmente — em 1953, gerando
a transcrigio 6.100 (fls.). A partir da
referida transcri¢do, destacou-se unilate-
ralmente parte certa do imével, ‘trans-
mudsndo-se em fragdo certa a fragdo
ideal tocante aos .demais condéminos,
excluido Olindo Févaro.

A situagd@o registréria, no que respeita
ao quinhdo indiviso pertencente a Olin-
do Févaro, e a de antigas transcrighes
(de ns. 2.393 e 3.726) que se referem,
unicamente, & aquisicdo daquela fragéo
ideal correspondente & metade do imé6-
vel. A recomposi¢do do todo, ex tabula,
nido mais se mostra possivel diante da
situacdo tabular ora emergente, uma vez
que a tramscrigdo 4.557, que o permi-
tiria, encontra-se esgotada em sua dis-
ponibilidade, virtualmente encerrada,
com a abertura de subseqiientes regis-
tros que autonomizaram e localizaram
a outra metade ideal do imével, que
daquela transcrigdo se originava.

Invidvel — como tantas vezes firma-
do na jurisprudéncia do E. Conselho —
é a abertura de matricula para fragéo
ideal. A tanto se opde o basilar prin-
cipio da unitariedade — uma das pedras-
de-toque do sistema registrdrio introdu-
zido pela Lei 6.015/73, segundo o qual
“a todo imével, enquanto unidade geo-
désica, deve corresponder u'a matricula”
(art. 227 da Lei 6.015/73) (AC 267.735,
de Atibaia, j. 3.4.78, Rel. o Des. An-
drade Junqueira, apud NARCISO OR-
LANDI NETO, Registro de Imdveis,
Saraiva, ed. de 1982, p. 216, ementa
219).
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- Néo se vislumbra, ainda, a possibili-
dade .de ser aberta matricula para a
-frea que remanesceu do imével origi-
nério com 6,75 alqueires — como que-
-rem. 0s apelantes —, registrando-se em
'seguida o titulo apresentado. Nao escla-
receu o Oficial se a apuragdo desse
remanescente lhe & possivel em sede
.meramente administrativa (sem que, por
‘hipétese, fosse mister o procedimento
Jjurisdicional previsto no art. 213, § 2.2,
da LRP). Ainda, porém, que o fosse —
0 que parece questiondvel, dada a de-
ficiente . descricio que .daquela gleba se
faz nas transcrigbes 4.557, 2.393 e
3.726 —, € bem de ver que erros pre-
téritos ndo justificam erros atuais ou
futuros. A :convalidagiio, no registro, da
“divis@io” arbitrdria e unilateralmente
efetuada néo prescinde, em principio,
da manifestagio de vontade de todos
os conddminos, obtida voluntariamente
ou por via jurisdicional supletiva. Acres-
ce — sempre ad argumentandum —
que, caso vidvel a abertura de matricula
para o remanescente do imével, con-
soante alvitrado pelos recorrentes, o -
tulo em exame -continuaria insusceptivel
de ingresso, por isso que diz respeito
a fragdo ideal destacada de outra fracdo
ideal, nfio aludindo a base imobilidria
localizada de que se desligasse a porgdo
indivisa negociada.

Tampouco se afigura possivel adotar-
se solugdo andloga aquela que informou
o julgamento da AC 822-0, de Botucatu,
j- 19.10.81, Rel. 0 Des. Young da Costa
Manso (apud NARCISO ORLANDI
NETO, Registro de Imdveis, Saraiva, ed.
de 1984, p. 94, ementa 101). Ali, em
caso semelhante, determinou-se a aber-
tura de matricula para o imével em con-

dominio, de que ji fora desmembrada e

transcrita, irregularmente, parte certa e
determinada, e o averbamento desse des-
taque de drea, propiciando-se o registro
da posterior alienagdio de parte ideal. A
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solugdo parece implicar, data venia, la-
deamento do principio da unitariedade,
porquanto a abertura de matricula para
o todo significaria sobreposngao de re-
gistros, uma vez preexistente a outra
matricula que autonomizou geodesica-
mente a parte antes destacada. Demais
disso, no caso concreto, ao se averbar,
na eventual matricula do todo com 6,75
alqueires, a existéncia da matricula an-
tes aberta, relativa ao destaque de 3,375
alqueires localizados, estar-se-ia consa-
grando juridicamente a extingdio do con-
dominio. E, entdo, o conddmino rema-
nescente, Olindo Févaro, ndo mais dis-
poria de fragfo ideal: seria, em verdade,

-0 proprietdrio exclusivo da érea rema-

nescente com 3,375 alqueires. Desse
modo, ndo mais lhe seria dado alienar
parte ideal destacada de outra fragdo
ideal; para transmitir parte indivisa da
drea remanescente de que seria, em tal
hip6tese, o titular exclusivo, precisaria
adaptar aos principios registririos ndo sé
a matricula, como também o titulo ora
apresentado.

Em suma: o titulo exibido pelos ape-
lantes ndo pode merecer registro por-
que, dizendo respeito a alienagdo de
fracdo ideal, ndo é possivel, em razdo
de pretéritos erros do préprio Oficio
Predial, recompor-se em sua totalidade
o imével em condominio, em ordem a
propiciar, com observincia dos princi-
pios da unitariedade‘ e da especialidade,
a abertura de matricula.

IHI — Pelas razdes expostas, o pa-
recer que ofereco A elevada considera-
¢do de V. Exa. é no sentido do despro-
vimento do apelo, mantida a r. sentenga
que, julgando procedente a divida, de-
negou ingresso ao titulo em questdo.
Sub censura.

Sao Paulo, 12 de abril de 1988 —
AROLDO MENDES VIOTTI, Juiz Au-
xiliar da Corregedoria. :
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GARAGEM EM CONDOMINIO

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 24-25

“Habite-se”, mencionando “garagem coletiva”. Construciio licenciada. Subdivisao
de garagem. Aumento do mimero de espacos para estacionamento. Individualiza-
¢#o, sem aumento de drea nem alteracio da forma externa da edificagio. Licenca
da Municipalidade: descabimento. Planta falsificada do projeto do edificio. Lei

4.591/64, art. 7.°.

Se a “Carta de Habitacdo” de um edificio em condominioc mencionou
“garagem coletiva”, sem declarar o niimero de unidades existentes; se a
subdivisdo da garagem se realizou de acordo com a construgdo que fora
licenciada, ndo importa se, no projeto da construgdo, estava prevista a edi-
ficagdo de determinado mimero de espagos de estacionamento e quando da
realizagdo da obra a empresa construtora edificou nimero maior, ainda
que tenha sido juntada planta falsificada do projeto do edificio.

Se a modificagdo ndo implicou aumento de drea nem alterou a forma
externa da edificagdo, desnecessdrio seria licenga da Municipalidade. A in-
dividualizagdo ndo estd sujeita ao condicionamento de autorizagdo muni-
cipal, mas se subordina estritamente i existéncia da coisa, conforme o art. 7.°
da Lei de Condominio e Incorporagdes.

Apelagdo civel 587.042.375 — Porto Alegre — Apelante: Municipio de Porto
Alegre — Apelados: Scorza S.A. — Engenharia e Construgbes e ofs. — Apre-
sentante: Juiz de Direito da Vara dos Registros Piblicos da Comarca (T]RS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os au-
tos, acordam, em 1.* Cémara Civel do
Tribunal de Justi¢a, 3 unanimidade, em
negar provimento ao recurso, o que de-
cidem de conformidade e pelos funda-
mentos constantes das inclusas notas
taquigrificas, que integram o presente
ac6rddo. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, além do
signatério, os Des. TULIO MEDINA
MARTINS, pres. e ELIAS ELMYR
MANSSOUR.

Porto Alegre, 15 de dezembro de 1987
— JOSE VELLINHO DE LACERDA,
relator.

RELATORIO
O Des. José Vellinho de Lacerda:

O Municipio de Porto Alegre ajuizou
acio declaratéria de nulidade de regis-

tro imobilidrio contra Scorza S.A. —
Engenharia ¢ Construgbes e contra os
titulares dos direitos reais sobre os es-
pagos de estacionamento do Edificio
Sabrina, situado na Rua Demétrio Ri-
beiro, 1.043.

Alegou, em sintese, que, no projeto
de construgio do referido prédio, estava
prevista a edificagio de 10 espagos de
estacionamento no subsolo, os quais fo-
ram devidamente licenciados.

No entanto, na realizagdo da obra,
a empresa Scorza construiu 22 unidades,
sendo 14 no subsolo e 8 no pavimento
térreo, junto aos pilotis.

Procedeu-se, entdo, ao lancamento no
Registro de Imdéveis da respectiva ma-
tricula. Porém, este sé foi possivel de-
vido a uma falsa montagem da planta
que ficou arquivada no 4lbum fundiério.

Por conseguinte, afirmou que a indi-
vidualizagfio é nula, vez que ndo houve
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licenciamento para a realizagiio de espa-
¢0s em ntimero superior aos 10 inicial-
mente permitidos.

Em contestagio, a Construtora ar-
giiiu, em preliminares, a incompetén-
cia absoluta da Vara dos Registros Pi-
blicos, pois toda a matéria diz respeito
a4 instituicio de condominio por uni-
‘dades autbnomas e que, conforme o
COJE, néo pode ser apreciado por aque-
le Jufzo. Apontou a ocorréncia de pres-
crigdo, porque a instituigio de condo-
minio se fez por escritura piblica de
9.4.74 e o ajuizamento da acdo deu-se
em 9.6.80.

Argiiiu, ainda, ilegitimidade das par-
tes: quanto ao autor, porque ndo pode
desconstituir o ato condominial, e quan-
to & contestante, por ndo representar
os conddminos.

No mérito, disse que a individualiza-
¢80 se baseou em escritura pdblica e ndo
na planta impugnada, que até era des-
necessdria. Além disso, nd@o contrariou
a “Carta de Habitagéo”, onde sé havia
referéncia & garagem coletiva. A subdi-
visdo da garagem coletiva realizou-se de
acordo com a construgio que fora li-
cenciada, podendo os conddminos atri-
buir-lhe o destino de seu interesse.

Em sua contestagio, os titulares de
direitos sustentaram, em sintese, que o
seu titulo e o registro sdo regulares;
que a comstrucdo existe efetivamente,
de sorte que a subdivisdo é faculdade
do condominio; que a petigdo inicial
ndo refere os registros que possam ser
atingidos pela nulidade; que os regis-
tros estabeleceram presungdes que de-
vem ser mantidas e respeitadas, princi-
palmente na relagio com terceiros e
que o préprio Municfpio cobrou até
1979 tributos sobre os espagos.

O Magistrado rejeitou as prelimina-
res. No mérito, julgou improcedente a
agio. Entendeu que houve a aceitagfio
indevida de cépias de plantas, nio s6
quanto & garagem coletiva, mas também
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no tocante as demais partes da edifi-
cagio. Mas nem por isso cabe anular
a individualizagiio pelas unidades resul-
tantes da averbagdo. Desse modo, a
copia falsificada ndo influi na questdo
da subdiviséio, que se produziu por es-
critura pdblica e sem contrariar a “Car- -
ta de Habitagdo”.

Deduziu, assim, que o Municipio nio
tem fundamentos jurfdicos para promo-
ver a anulacdo da individualizago efe-
tivada, embora possa adotar medidas
adequadas quanto ao uso dos espagos ou
relativamente & sua tributacio. Conde-
nou o autor no pagamento das custas
e honorérios advocaticios.

Apela o Municipio, reiterando que
houve falsificagio de documentos au-
mentando-se, assim, o nimero das uni-
dades. Consumou-se a irregularidade e
s6 entdo procurou a ré a legalizagdo
dos 12 espagos excedentes. Além disso, .
a obra licenciada com previsdo de uma
garagem coletiva ndo pode ser alterada,
a posteriori, no projeto ou na situagéio
de fato, sem a oitiva do competente
6rgdo municipal. Aduz ser imprescin-
divel ouvir a administragio antes de
proceder a tal alteragdo.

Houve contra-razoes. Subiram os au-
tos. O MP, em ambos os graus, opina
pelo improvimento do apelo. B o re-
latério.

VOTO

O Des. José Vellinho de Lacerda:
Confirmo a sentenga por seus préprios
fundamentos. E inegdvel que houve a
fraude apontada na inicial. O minucioso
laudo de fls. assim concluiu: “... nao
resta mais ddvida nenhuma de que a
planta do térreo e do subsolo do Edi-
ficio Sabrina, levada ao Registro de
Iméveis, € uma falsificagdo obtida atra-
vés de um original, com justaposigdo
de carimbos da Prefeitura Municipal e
posterior autenticagio de uma cépia he-
liogrifica em Cart6rio” (fls.). No en-
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tanto, esse procedimento de todo con-
denével, era anédino quanto & indivi-
dualizagdo dos espagos-estacionamento e
sua transformagio de 10 para 22. Disse
com acerto o d. Julgador a guo:

“No primeiro aspecto cumpre salien-
tar que, na realidade, as dreas existem,
tanto no subsolo como no pavimento
térreo, conforme a prépria pericia ve-
rificou. E desse modo a indagacdo se
concentra no tema da possibilidade de
- os conddéminos — que eram a época
da instituicio do condominio — faze-
rem a subdivisio das éreas existentes
e disporem acerca da destinagdo das
partes subdivididas, independentemente
da autorizagio do Municipio.

“Essa possibilidade, juridicamente, €
irrecusdvel, em face do art. 7.° da Lei
4.591/64: ‘O condominio por unidades

autdnomas instituir-se-4 por ato enire

vivos ou por testamento, com inscri¢do
obrigatéria no Registro de Iméveis, dele
constando: a individualizagdo de cada
unidade, sua identificagdo e discrimina-
¢do, bem como a fragdo ideal sobre o
terreno e partes comuns, atribuida a
cada unidade, dispensando-se a descri-
¢do interna da unidade’. Como se per-
cebe pelo preceito legal aplicavel, a in-
dividualizagdo ndo estd sujeita ao con-
dicionamento de autorizagio municipal,
mas se subordina estritamente a exis-
téncia da coisa, como € curial.

“Pode acontecer que o poder piblico
municipal venha a impedir o uso das
unidades resultantes da individualizagdo,
para as finalidades adotadas pelos con-
déminos instituidores, mas a acdo mu-
nicipal ndo prejudica a subdivisdo que
se praticou na individualizago. O que
esta significa se mantém adequado &
propriedade imobilidria, disciplinada
pelos preceitos de direito civil, de modo
que os licenciamentos municipais ndo
podem impedir, sem base no direito
civil, que as subdivisdes acontegam. Na-
turalmente, em matéria de construgoes,
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os licenciamentos municipais sdo indis-
pensdveis; tanto para a averbagdo co-
mum, quando a obra construida néo
comporte o desmembramento em unida-
des diversas, como para a averbagdo
especial, quando da edificagdo resultam
diversas unidades que precisam ficar
individualizadas no catdlogo imobilidrio.
Tais licenciamentos culminam sempre
com a expedi¢do das cartas, designadas
‘Cartas de Habitagdo’ ou de ‘Habite-se’,
e aqui entra, para o caso concreto, o
exame do documento que a seguir se
faz.

" “No segundo aspecto, entdo, vale exa-
minar a ‘Carta de Habitagao’ 97.022
(fls.), expedida pela Divisdo de Edifi-
cagoes da Secretaria Municipal de Obras
e Viagdo da Prefeitura Municipal de
Porto Alegre, para se ter a resposta
pertinente, indagando-se se¢ com essa
Carta se poderia realizar a individuali-
zacdo feita para os 22 espagos de esta-
cionamento.

“A resposta é afirmativa. Essa Carta
mencionou a construgio de ‘garagem
coletiva’, sem declarar as unidades
existentes, de modo que ndo se enun-
ciou nenhuma limitagdo quanto ao nu-
mero de vagas.

“A falta de limitagdo numérica de
espagos, no instrumento aludido, per-
mitia que os conddminos, tendo em
conta as #reas concretamente disponi-
veis, celebrassem a escritura (fls.), em
que se produziu a subdivis@io com a
institui¢do condominial.

“E a copia falsa? perguntar-se-d. Essa
cépia pode ser abstrafida na represen-
tacdo da subdivisdo nos espagos de es-
tacionamento. Evidentemente, ndo cabe
aplaudir a introdugéo dessa cépia (fls.),
sem qualquer sentido de documento,
mesmo porque a aprovagdo de planta
ndo se deduz de sinais de autenticagdo
de tabelionatos. '
 “Para se reconhecer a aprovagdo de
determinada planta nas reparti¢des com-
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petentes, a planta deve ser exibida com
os sinais origindrios das repartigDes,

lancados diretamente sobre a planta; e,

no caso de cépia de planta arquivada
nas repartigdes, a cpia precisa ser con-
ferida nas repartiches que atestam a
correspondéncia com o exemplar arqui-
vado. Ndo hd — por impraticabilidade
— a hipétese de num Tabelionato se
‘autenticar’ a cdpia que seja apresen-
tada, relacionada a um exemplar que
esteja arquivado em reparticbes pidbli-
cas diversas do tabelionato. Se a ‘auten-
ticagdo’ tem acontecido, o que com fre-
qiiéncia se d4 até relacio a pecas
de processos judiciais, isso constitui
desvio da atividade dos Tabelionatos
que atuam como empresas lucrativas e,
por isso, mada recusam, desde que as
tarefas possam dar rendimentos.

“No caso, ocorreu a aceitagdo inde-
vida de cépias de plantas, ndo sé quan-
to a garagem coletiva (fls.), mas tam-
bém no tocante as demais partes da
construgdo (fls.). Mas, nem por isso,
cabe anular, agora, a individualizacio
pelas unidades resultantes da averbagéo.

“Desse modo, a cépia falsificada, que
configura a montagem muito comum
com a reprografia, ndo influi na questdo
da subdivisdo, que se produziu pela
escritura pdblica e sem contrariedade,
em face da ‘Carta de Habitagdo’ acima
mencionada” (fls.).

Além disso, como lembrado por vi-
rios recorridos, a fls., e também pelo
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Dr. Procurador de Justiga, o art. 48 da
Lei mun. 3.615/72 (Cédigo de Obras
de Porto Alegre) dispée que “as modi-
ficagbes que ndo impliquem aumento de
drea, ndo alterem a forma externa da
edificacio e nem o projeto hidrdulico-

* sanitdrio, independem de pedido de li-

cenciamento da construgio (2.* fase)”..
Que ni@o houve aumento de érea é pa-
cifico, tendo a pretensdo do Municipio.
se baseado, exclusivamente; na falsifica-
¢io da planta (fls.). Também o aspecto
externo do edificio ndo foi modificado.
Como registram os apelados, a fls.:

“As alteracOes constituem-se em sim-
ples demarcacio do piso da garagem
coletiva com faixas pintadas a tinta' a
6leo. Assim, ndo hd aumento de area
nem modificagio na forma externa da
edificagdio. A simples remogéo de tais
faixas (com solvente) deixaria tudo, exa-
tamente, como consta da planta previa-
mente aprovada e licenciada pela Pre-
feitura Municipal de Porto Alegre. .

“A obra licenciada com a finalidade
de garagem coletiva ndo perdeu suas ca-
racteristicas, no local existem os dois
sal0es, sem nenhuma alteracio de &rea
ou forma”.

E, como ndo se cogita de modificacdo
no projeto hidraulico-sanitdrio da obra,
inteiramente aplicdvel a espécie o dis-
positivo supracitado. Em suma, nego
provimento ao apelo. E o voto.

Os Des. Tilio Medina Martins e Elias
Elmyr Manssour: De acordo.

IMOVEL HIPOTECADO A ENTIDADE DO SFH

Comunicagiio ao credor hipotecério. Desnecessidade de sua concordéncia. Escri-
tura particular de compromisso de compra e venda: registro. Cédula hipotecéria.
Decr.-Lei 167/67, art. 59. Decr.-Lei 70/66. Lei 6.015/73, art. 292, Lei 6.941/81,

art. 2.°.

A Lei de Registros Publicos, conforme seu art. 292 (redagio dada
pelo art, 2° da Lei 6.941, de 14.9.81), contenta-se com a simples comu-
nicagdo ao titular do crédito, ndo havendo necessidade de concordéncia

do credor hipotecdrio.
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 Com isso, cumprido o prazo legal e lavrado o instrumento particular
de compromisso de compra e venda, procede o respectivo registro.

Nao se alegue a emissido de cédula hipotecdria como obstdculo ao
registro, pois esta ndo ¢é disciplinada pelo Decr.-Lei 167, de 14.2.67 (cujo
art. 59 condiciona a venda de bens apenhados ou hipotecados & prévia
anuéncia do credor, por escrito), mas, sim, pelo Decr.-Lei 70, de 21.11.66,
que ndo encerra dispositivo semelhante.

Apelagdo civel 8.742-0/4 — Campinas — Apelante: Djalma Chagas Cruz —
Apelado: Oficial do 3.° Cartdrio de Registro de Imdveis — Interessados: Jorge
Corréa Dias, s/m. e Econémico Sdo Paulo S.A. — Crédito Imobilidrio Habita-

cional (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagdo civel 8.742-0/4, da
Comarca de Campinas, em que é ape-
lante Djalma Chagas Cruz, apelado o
Oficial do 3.° Cartério de Registro de
Iméveis e interessados Jorge Corréa
Dias, s/m. Nair Silva O. Dias e¢ Eco-
ndmico Sdo Paulo S.A. — Crédito Imo-
bilidrio Habitacional, acordam os De-
sembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo unfdnime, em
dar provimento ao recurso.

1) O imével, objeto do contrato, foi
adquirido pelos compromissérios vende-
dores pelo Sistema Financeiro da Habi-
tacdo, no qual figura Econdmico Habi-
tacional S.A. — Crédito Imobiliério,
como credor endossatdrio (fls.).

Em 10.1.88, os adquirentes compro-
missaram a venda ao apelante (fls.).
Como ndc houve anuéncia do credor
hipotecdrio, o Cartério levantou a pre-
sente didvida,

Sem razdo, contudo, porque todas as
formalidades legais foram observadas.

A Lei de Registros Piblicos, no art.
292, dispde: “E vedado aos Tabelides
e aos Oficiais de Registro de Iméveis,
sob pena de responsabilidade, lavrar ou
registrar escritura ou escritos particula-
res autorizados por lei, que tenham por
objeto imével hipotecado a entidade do

Sistema Financeiro da Habitagio, ou
direitos a eles relativos, sem que conste
dos mesmos, expressamente, a mengdo
a0 Onus real e ao credor, bem como a
comunicagdo ao credor, necessariamente
feita pelo alienante, com antecedéncia
de, no minimo, 30 (trinta) dias” (reda-
¢ao dada pela Lei 6.941, de 14.9.81).

Na espécie, houve comunicagdo ao
credor hipotecdrio (fls.), com antece-
déncia legal, tendo sido lavrado o' ins-
trumento particular de compromisso de
compra e venda, dentro do prazo de
validade dessa comunicagdo (art. 292
da mesma Lei). :

Néo hé necessidade de concorddncia
do credor hipotecdrio. Contenta-se a lei
com a simples comunicagdo ao titular
do crédito.

Ou, como escreve WALTER CENE-
VIVA: “O imével hipotecado pode ser
alienado, assim como podem ser tran-
sacionados pelo devedor os direitos a
ele referentes, sem que o credor inter-
venha no instrumento negocial, desde
que satisfeitas as exigéncias deste dis-
positivo. O devedor hipotecdrio comu-
nicard, por escrito, ao credor, sua in-
tengdo deé alienar. A entrega da comu-
nicago serd comprovada pelo interes-
sado. O escrivio a indicard na escri-
tura. Caberd a verificagdo ao oficial
imobilidrio se o titulo for particular.
Um e outro terdo em conta o prazo:
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¢ necessdrio que a comunicagdo tenha
sido recebida pelo credor no minimo
trinta dias e no méximo sessenta dias
“antes da data do contrato piblico ou
particular” (p. 602, n. 732).

Aduz, em seguida: “A lei impde que
a alienagdo ou a transacio de direitos
lhe sejam comunicados. Entretanto, com
essa providéncia o pré-requisito especi-
fico estd satisfeito” (p. 604, n. 733 —
Lei dos Registros Piblicos Comentada,
ed. Saraiva, 1982).

Alids, em 22.2.88, a E. Corregedoria
Geral da Justica do Estado do Parané
baixou o Prov. 32/88, do teor seguinte:
“A comunica¢fio ndo implica consenti-
mento tdcito, mas ndo é exigivel con-
sentimento expresso ou intervencio do
credor hipotecdrio para convalidar o
instrumento negocial, do qual, entretan-
to, deverd sempre constar a mengio ao
bnus real existente” (Corregedor Geral
Des. Claudio Nunes do Nascimento),

Na@o se alegue a emissdo de cédula
hipotecdria, como obstdculo ao registro.
Ela ndo ¢ disciplinada pelo Decr.-lei 167,
de 14.2.67 (cujo art. 59 condiciona a
venda de bens apenhados ou hipoteca-
dos & “prévia anuéncia do credor, por
escrito”), mas, sim, pelo Decr.-lei 70, de
21.11.66, que ndo encerra dispositivo
semelhante.

De qualquer forma, a Lei de Regis-
tros Pdblicos bem esclarece a matéria.

Em suma, o parecer do MM. Juiz
Auxiliar merece integral acolhida. Pro-
vido fica o recurso. Custas na forma
da lei. .

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres., ONEI RAPHAEL
PINHEIRO ORICCHIO, vice-pres.,
convocado.

Sao Paulo, 30 de janeiro de 1989 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator,
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Trata-se de divida levantada pelo Sr.
Oficial do 3.° Cartério de Registro de
Iméveis da Comarca de Campinas, com
relagdo & pretensdo registral de Djalma
Chagas Cruz, referentemente ao imével
compromissado, sito & mesma cidade, na
Rua 09, n. 176, do Jardim Estoril, de-
vidamente matriculado naquele Carts-
rio sob o n. 60.679, registrado em nome
dos promitentes vendedores Jorge Cor-
réa Dias e Nair Silva Oliveira Dias,
os quais o adquiriram através de finan-
ciamento do SFH, de modo que incide
sobre o bem hipoteca em 1.° grau ora
em favor do Econ8mico Sdo Paulo S.A.
— Crédito Imobilidrio Habitacional.

Entende o Sr. Oficial que, tendo o
suscitado adquirido os direitos sobre o
iméGvel via “contrato particular de com-
promisso de compra e venda”, sem a
imprescindivel intervengio do credor
hipotecério, pretende o registro daquele
instrumento.

Referido documento ndo retine con-
dicGes de registro, ndo s6 por afrontar
as disposi¢des do art. 292 da Lei 6.015/
73, como também “pela missiva que,
cuidadosamente, nos enviou o credor
hipotecério, dando ciéncia que o negé-
cio efetuado entre os promitentes nio se
amolda s exigéncias e condigdes pré-
prias do SFH, como inclusive tempes-
tivamente os cientificou” (fls.). Dai a
presente divida,

O Dr. Juiz de Direito, pela sentenga
de fls., julgou procedente a ddvida, re-
conhecendo que “sem o consentimento
expresso do credor hipotecdrio, ndo se
deve proceder ao registro do contrato
particular de compromisso de compra
e venda referido” (fls.).

Irresignado com essa decisdo, apelou
Djalma Chagas Cruz, manifestando-se a
d. Procuradoria da Justica pelo seu nio
provimento.
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O Dr. Juiz de Direito Auxiliar da
Corregedoria, a fls., manifesta-se pelo
provimente do recurso. E o relatério.

O recurso merece prosperar, tal como
bem aponta o Dr. Juiz de Direito Auxi-
liar da Corregedoria, em seu lucido tra-
balho.

Inicialmente, diga-se que cabe ao Ofi-
cial do Registro Imobilidrio tdo-sé exa-
minar os requisitos previstos no art. 292
da Lei 6.015/73, ou seja, apenas obser-
var. “Os aspectos formais a que estdo
obrigados os registradores e notérios”,
e isto ndo se confunde com as condigBes
do negécio juridico origindrio de que
resultou na hipoteca registrada a favor
de entidade do Sistema Financeiro da
Habitagao. .

Dai dizer o Dr. Juiz de Direito Auxi-
liar da Corregedoria o seguinte: “Uma
coisa € registrar um compromisso de
imével j4 hipotecado ao Sistema Finan-
ceiro da Habitagdo e outra, bem di-
versa, é a relagio negocial existente
entre a entidade e o titular de dominio,
devedor na hipoteca.

“Eventual infragdo do registrador ou
notéirio serd apurada administrativamen-
te e nao influird com o negdcio juridico,
que interessa as partes envolvidas.

“Por outro lado, as infragdes as cldu-
sulas do contrato com o agente do Sis-
tema Financeiro da Habitagdo deverio
ser resolvidas nas vias jurisdicionais ade-
quadas e poder@o, até, importar na res-
cisdo, 0 que s6 influird no registro ori-
gindrio da hipoteca por via reflexa, jé
que o dominio do titular somente seré
perdido em execugdo prépria de ina-
dimplemento” (fls.).

No caso, portanto, sem diivida alguma
a questio do consentimento do credor
hipotecério escapava & questdo registré-
ria. ;

Deveria o Sr. Oficial apenas atentar
para as condi¢Bes legais que a lei prevé,
e, no caso em tela, o instrumento se
‘apresenta com todas as condigbes legais
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previstas na prépria lei para seu re-

Dai dizer o Dr. Juiz de Direito que
foram cumpridos os requisitos previstos
nos arts. 292 e 293 da Lei 6.015/73.

Quanto a necessidade de expressa
concordéncia do credor hipotecério, tem-
se que essa exigéncia se mostra inde-
vida, bastando a mera comunicagdo
através de notificacdo, com os demais
requisitos.

Nio € necesséria, portanto, anuéncia
expressa do credor hipotecdrio para que
o registro se efetue, tal como bem es-
clarece o Dr. Juiz de Direito Auxiliar
da Corregedoria, ao tratar do art. 293
acima referido, a fls. de seu parecer.

O art. 293 estabelece as condigGes
para transferéncia, ¢ seu pardgrafo dni-
co trata da comunicagdo ao credor hipo-
tecério.

Néo veda de forma alguma, como se
disse, esse artigo, a transferéncia, su-
jeitando-a a0 consentimento expresso do
credor hipotecério.

Em suma, o Oficial do Registro de
Iméveis apenas observa os ‘requisitos
formais do instrumento, 0 que nao se
confunde com as condig¢bes do negécio
juridico originério.

Prescinde o registro da transferéncia
do contrato de anuéncia expressa do
credor hipotecério, bastando a simples
notificagéo. .

Esse deverd valer-se das vias legais
préprias, via jurisdicional, caso assim
entenda, para tentar resilir o negécio,
que trard como conseqiiéncia, caso ga-
nhe a acdo, vencimento antecipado do
contrato de mituo e eventual execugdo
de hipoteca.

O terceiro participante do contrato s6
perderia o imével com o néo pagamento
do valor da execucdo, vencendo-se, como
se sabe, as prestagbes antecipadamente,
tal como observa o Dr. Juiz de Direito
Auxiliar da Corregedoria, a fls., ao
dizer: “Ora, a conseqiiéncia imediata
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serd a rescis@io, na via judicial, do con-
trato de mituo, € a sangdo, provavel-
mente, a antecipagio do vencimento do
total, com as penas acessérias perti-
nentes.

“Esse quadro importard na execugio
da hipoteca, a qual, entrétanto, poders
ser quitada pelo devedor primitivo ou

por aquele que assumiu a divida ciente.

das conseqiiéncias de seu ato.

“Assim, a influncia quanto ao as-
pecto registrdrio serd posterior e depen-
dente da vontade das partes contratan-
tes que poderdio, por exemplo, silenciar
e deixar o negécio produzir normalmen-
te os seus efeitos” (fls.).

Por todo o exposto, dd-se provimento
2 apelacfio, nos termos acima referidos.

Sdo Paulo, 30 de janeiro de 1989 —
ONEI RAPHAEL PINHEIRO ORIC-
CHIO, revisor, convocado.

1. Djalma Chagas Cruz recorre da
decisdo que, julgando procedente diivida
suscitada pelo Oficial do 3.° Cartério
de Registro de Iméveis da Comarca de
Campinas, indeferiu o registro de con-
trato particular de compromisso de com-
pra ¢ venda que celebrou com Jorge
Corréa Dias e Nair Silva Oliveira Dias,
titulares de domfnio (M. 60.679), por
estar o imdvel hipotecado a agente do
Sistema Financeiro da Habitagiio (Eco-
ndmico Sdo Paulo S.A. — Crédito Imo-
bilidrio Habitacional) e ndo ter sido
obtida a sua anuéncia.

Alega, nas razdes, que é desnecess4rio
0 expresso consentimento do credor hi-
potecério para a alienagdo, o que infrin-
giria direito do proprietdrio atinente 2
sua disponibilidade, e que a r. decisdo
confundiu a hipoteca registrada com o
instituto da hipoteca cedular (DL 167,
de 14.2.67). Reafirma os direitos do
credor quanto 3 hipoteca — seqiicla e
preferéncia, culminando por pleltear o
provimento do apelo para o registro do
titulo (fls.).
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O Ministério Pdblico, em ambas as
insténcias (fls.), opma pelo improvimen-
to do recurso.

O apelante trouxe & colagdo preceden-
te da 1.* Vara de Registros Pdblicos
sobre o tema (fls.).

2. E o relatério sucinto,

OPINO:

A matr, 60.679 descreve imével cujos
titulares de dominio sdo José Corréa
Dias e s/m. Nair Silva Oliveira Dias
(R. 1), que deram o indicado imével
em hipoteca de 1.° grau para Habita-
cional Associagio de Poupanca ¢ Em-
préstimo (R. 2)

Houve a emissdo de Cédula Hipote-
céria Integral (Av. 3), tendo a credora
dado em caugdo, em favor do BNH,
seus direitos creditrios (Av. 4).

Posteriormente, a credora — Habita-
cional Associagio de Poupanca e Em-
préstimo — cedeu e transferiu ao Eco-
némico Sdo Paulo S.A. — Crédito Imo-
bilidrio Habitacional os seus direitos.

Finalmente, a Cédula Hipotec4ria In-
tegral foi endossada em favor do Eco-
némico Sdo Paulo S.A. — Crédito Imo-

bilidrio Habitacional (Av. 6).

Essa a situagio dos assentamentos
constantes na Serventia, os quais com-
provam que o credor hipotecdrio é Eco-
nbmico Sao Paulo S.A. — Crédito Imo-
bilidrio Habitacional.

O documento de fls. demonstra que
o credor hipotecério foi notificado, na
forma e para os fins do art. 292 da Lei
6.015/73, em 9.12.87.

Ap6s tal providéncia, lavrou-se ins-
trumento particular que se constitui no
titulo cujo registro é pretendido (fls.),
datado de 10.1.88, com mencdo ex-
pressa ao B8nus real e ao credor hipo-
tecério. ,

A apresentagdo do contrato na Ser- -
ventia, inclusive com a devida preno-
tagdo, se deu em 5.2.88 (fls.), menos
de 60 dias da data da efetwagao da .

-notificacéo.
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Cumpridos, portanto, os requisitos
previstos nos arts. 292 e 293 da Lei
6.015/73, resta saber se a comunicagao
feita pelo credor hipotecdrio ao Oficial
do 3.° Cart6rio de Registro de Imdveis
da Comarca de Campinas é obstativa
do registro (fls.), ou, ainda, se hd neces-
sidade de expressa anuéncia do indi-
gitado credor hipotecdrio para a prética
do ato.

A questdo em debate concerne A ané-
lise do que dispGe o art. 292 da Lei
6.015/73, assim redigido:

“E vedado aos Tabelides e aos Ofi-
ciais de Registro de Imdveis, sob pena
de responsabilidade, lavrar ou registrar
escritura ou escritos particulares autori-
zados por lei, que tenham por objeto
imével hipotecado a entidade do Siste-
ma Financeiro da Habitagdo, ou direitos
a eles relativos, sem que conste dos
mesmos, expressamente, a mengdo &0
6nus real e ao credor, bem como a
comunicagdo ao credor, necessariamente
feita pelo alienante, com antecedéncia
de, no minimo, 30 (trinta) dias”.

Esse dispositivo é complementado pe-
Io art. 293, o qual traca regras sobre
a indigitada transferéncia nos seguintes
termos: .

“Art. 293 — Se a escritura deixar
de ser lavrada no prazo de 60 (sessenta)
dias a contar da data da comunicagdo
do alienante, esta perderd a validade”.

Ja o pardgrafo tnico desse disposi-
tivo consagra: “A ciéncia da comunica-
¢d0 ndo importard consentimento técito
do credor hipotecério”.

Essas regras, para uma boa interpre-
tagdo, precisam de andlise conjunta,

Seus preceitos estdo interligados e a
melhor exegese s6 poderd ser alcangada
com o exame de todos, de molde a se
construir uma conclusdo légica.

H4 que se decompor, de inicio, o
conjunto de disposigdes contidas nos

artigos,

REVISTA -DE DIREITO IMOBILIARIO — 24-25

A vedagdo imposta aos Tabelides e
Oficiais de Registro de Imdveis encon-
tra-se bem determinada: lavrar ou re-
gistrar escritura ou escritos particulares
autorizados por lei, que tenham por
objeto imével hipotecado a entidade do
Sistema Financeiro da Habitagdo, ou
direitos a eles relativos, sem que conste,
de tais instrumentos: a) mengdo ao dnus
real; b) indicagao do credor; ¢) comu-
nicacdo ao credor, feita pelo alienante,
com antecedéncia de, no minimo, 30
dias.

Esses os requisitos que devem constar
dos instrumentos piiblicos ou particula-
res, sob pena de responsabilidade do
notirio e registrador.

Diante desse quadro surge a primeira
indagacdo: pode a escritura ser lavrada
ou registrada sem a anuéncia do credor
hipotecdrio (Agente do Sistema Finan-
ceiro da Habitacdo)?

A resposta pode ser obtida mediante
a singela leitura do dispositivo. ’

Nao se veda a lavratura ou o registro
de imével hipotecado a entidade do
Sistema Financeiro da Habitagdo.

O que a Lei estabeleceu foram requi-
sitos para a pritica de tais atos, con-
forme jé enunciado acima.

Se assim ndo fosse bastaria o dispo-
sitivo estabelecer que ficariam vedadas
quaisquer alienagbes de imdveis hipote-
cados a entidades do Sistema Financeiro
da Habitagdo sem a expressa anuéncia
de seus agentes.

Nido € essa, no entanto, a redagdo
do dispositivo e o exame do art. 293,
bem como de seu par. dnico, da Lei
6.015/73, mais reforca a conclusio ex-
posta.

Com efeito, se o art. 292 exige a
comunicagio ao credor necessariamente
feita pelo alienante, com antecedéncia
de, no minimo, 30 dias, o art. 293 fixa
prazo para a validade dessa comunica-
¢do, que serd de 60 dias, para a lavra-
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tura da escritura, a contar da efetivagfo
da providéncia.

Ora, se essa validade foi cogitada é
porque a comunicagdo, como ndo po-
deria deixar de ser, produz efeitos no
interregno, os quais cessam, pela ndo
superveniéncia de fato especifico (la-
vratura da escritura), independentemen-
te de qualquer providéncia do credor.

Alids, o par. tinico do art. 293 bem
mostra a preocupagio do legislador em
ndo conferir consentimento tdcito a
ciéncia da comunicagiio, estabelecendo,
portanto, a dimensdo de seus efeitos.

E importante distinguir, nesta inter-
pretagio, a regra de registro, ou ainda,
aquela dirigida aos Tabelides e Oficiais,
das conseqiiéncias do negdcio juridico
celebrado entre o titular de dominio e
o agente do Sistema Financeiro da Ha-
bitagio. .

Os aspectos formais a que estdo obri-
gados 0s registradores e notirios ndo
se confundem com as condigdes do ne-
gécio juridico origindrio e que resultou
na hipoteca registrada a favor de enti-
dade do Sistema Financeiro da Habita-
¢éo.

Uma coisa € registrar um compro-
misso de imével j& hipotecado ao Sis-
tema Financeiro da Habitagiio, e outra,
bem diversa, € a relagdo negocial exis-
tente entre a entidade e o titular de
domfnio, devedor na hipoteca.

Eventual infragio do registrador ou
notdrio serd apurada administrativamen-
te e ndo influird com o negécio jurfdico,
que interessa as partes envolvidas.

Por outro lado, as infragdes as cliu-
sulas do contrato com o agente do Sis-
tema Financeiro da Habitagio deverio
ser resolvidas nas vias jurisdicionais
adequadas e poderdo, até, importar na
rescisdo, o que s influird no registro
origindrio da hipoteca por via reflexa,
ji que o dominio do titular somente
serd perdido em execugdo prépria de
inadimplemento.

Formule-se, para argumentar, o exem-
plo, néo invidvel, de ocorrer uma trans-
feréncia, devidamente registrada pelo
Cartério, com o cumprimento das pro-
vidéncias dos arts. 292 e 293, e que
seja considerada comp causa de resciséo
contratual pelo agente do Sistema Fi-
nanceiro da Habitac#o.

Ora, a conseqgiiéncia imediata serd a
rescisdo, na via judicial, do contrato de
mituo, ¢ a sangdo, provavelmente, a
antecipagdo do vencimento do total,
com as penas acessfrias pertinentes.

Esse quadro importard na execugiio
da hipoteca, a qual, entretanto, poders
ser quitada pelo devedor primitivo ou
por aquele que assumiu a divida ciente
das conseqiiéncias de seu ato,

Assim, ‘a influéncia quanto ao aspecto
registrdrio serd posterior ¢ dependente
da vontade das partes contratantes, que .
poderdo, por exemplo, silenciar e deixar
o negdcio produzir normalmente os seus
efeitos.

Desse modo, distinguindo o aspecto
formal, que deve ser respeitado pelos
registradores e notérios, do aspecto ne-
gocial que atine aos envolvidos no con-
trato de mftuo e responséveis, conse-
giientemente, pelo débito hipotecério
para com a entidade do Sistema Finan-
ceiro da Habitagdo, ndo vejo qualquer
6bice & transferéncia, desde que preen-
chidos os requisitos previstos nos arts.
292 e 293, ambos da Lei de Registros
Piblicos.

O Magistrado José Renato Nalini,
quando em exercicio na 1.* Vara de
Registros Publicos da Capital, teve a
oportunidade de decidir a questdio no
mesmo sentido, e entre os argumentos
utilizados merece ser trazido a colagdo
o seguinte trecho da sentenga:

“De uma andlise meramente literal
do dispositivo, deflui que em nenhum
momento o legislador impds a anuéncia
como requisito do registro. O que pre-
tendeu foi tornar claro que a ciéncia
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da comunicagdo nfo implicaria consen-
timento tdcito. Este ndo estaria confi-
gurado ante o siléncio do credor hipo-
tecdrio devidamente comunicado da alie-
nagiio. Ao cientificado estaria reservada
a possibilidade de discutir em juizo a
alienagdo, o que, de resto, ndo depen-
deria- de expressa previsdo legislativa”
(Proc. 100/88).

E continua o Magistrado em outro
trecho:

“E da prépria esséncia da realidade
da hipoteca o conferimento, ao credor,
de poder particular sobre a coisa, em
virtude do qual o titular pode apreendé-
lo se estiver em poder de qualquer ter-
ceiro para fazer valer a razéo creditéria
prioritdria. Nem estd o devedor proi-
bido de alienar o imével hipotecado.
Pode usar e gozar do bem, inclusive
constituir nova hipoteca. Nada disso sig-
nificaria degradar a garantia, que ocor-
reria com a demoligdo, destruicdo ou
deterioragdo do imdvel”.

E conclui:

“Em nenhum momento a lei exige
que o credor hipotecério venha a anuir
na alienagdo. Isso seria desnaturar o
direito de propriedade, com supervalo-
rizagdo do direito real de hipoteca, su-
ficiente por si para garantir o crédito”.

Merece ser colacionada, até mesmo
pelo pioneirismo, ndo fossem as juri-
dicas razdes que a embasaram, deciséo
proferida pelo notdvel Magistrado Nar-
ciso Orlandi Neto, quando em exercicio
na 1.* Vara de Registros Piblicos da

Capital, cuja ementa encontra-se assim-

langada:

“O art. 292 da Lei 6.015/73, com
a redagdo-dada pela Lei 6.941/81, ndo
exige anuéncia do credor hipotecério,
mas prévia comunica¢io, nos prazos pre-
vistos, da alienagfio de imével dado em
hipoteca a agente do Sistema Financeiro
da Habitacio em garantia de financia-
mento de casa prépria. Se o imével foi
dado em garantia de hipoteca a agente
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daquele Sistema, que atuou como sim-
ples instituigdo financeira, néo se apli-
ca o citado dispositivo” (in RDI, vol.
11, p. 159).

Qutras decisGes existem, de outros
Estados, no mesmo sentido (Parani,
Santa Catarina e Minas Gerais). HA,
inclusive, no Estado do Parand, o Pro-
vimento 32/88, da Corregedoria Geral
da Justica, que nos seus itens reza:

“As escrituras puablicas ou escritos
particulares, que tenham por objeto
iméveis hipotecados a entidades do Sis-
tema Financeiro da Habitagdo, somente
serdo registrados depois de comprovada
a expressa, prévia e formal comunica-
¢do ao credor hipotecdrio, observados
os prazos de validade dos arts. 292 e
293 da Lei de Registros Piblicos”.

E ainda:

“A comunicagdo ndo implica consen-
timento tdcito, mas ndo € exigivel con-
sentimento expresso ou interveniéncia
do credor hipotecdrio para convalidar
o instrumento negocial, do qual, entre-
tanto, deverd sempre constar a mengéo
ao Onus real existente” (22.2.88).

A Corregedoria Geral da Justica de
Sao Paulo, no Proc. 77/85, deixou as-
sentado que o recebimento da notifica-
¢do feita pelo Agente Financeiro ndo
inibiria a efetivagdo dos registros e isso
porque “o artigo 292 da Lei 6.015/73
ndo exige a anuéncia do credor hipo-
tecdrio, mas apenas a prévia comunica-
¢do a ele feita pelo alienante, dentro
dos prazos previstos”.

Em parecer proferido no Proc. 189/82
foi comentado, em determinado trecho,
que o preceito é “nitidamente acautela- -
tério, que, em complementagiio a legis-
lagio concernente ao Banco Nacional
da Habitagdio, visa a impedir a prética
de especulagdo imobilidria por parte
daqueles que, frustrando as finalidades
sociais e assistenciais objetivadas pelo
financiamento recebido, déem ao bem
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assim adquirido outra destinagio que
ndo seja a da casa prépria ou de seus
familiares” (in Decisdes Administrati-
vas da Corregedoria Geral da Justica,
biénio 1982/1983, edigdo RT, 1983, p.
114, ementa 43),

Nessa linha de raciocinio, o intérprete

da conveniéncia de consentir ou ndo

na alienagdo € o Agente Financeiro, o
qual, caso néo concorde com o ato ne-
gocial praticado, deveré recorrer s vias
jurisdicionais para resolver o contrato
celebrado.

Provavelmente agird conforme as fi-
nalidades sociais e assistencial objetiva-
das pelo financiamento celebrado com
0 mutuério primitivo, j& que a divida
estard, com certeza, garantida pela hi-

IMOVEL RURAL
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poteca, pouco importando quem dete-
nha o dominio.

- Afastada, portanto, a necessidade de
prévia anuéncia do' Agente do Sistema
Financeiro da Habitagdo e preenchidos
0s requisitos previstos nos arts. 292 e
293 da Lei 6.015/73, o instrumento
apresentado, se outro ébice ndo existir,
poderd ser registrado. '

Desse modo, o parecer é pelo provi-
mento do recurso interposto, com o
conseqiiente reconhecimento de que a
divida suscitada pelo Oficial é impro-
cedente. A elevada consideragio de
V. Exa.

Séo Paulo, 8 de dezembro de 1988
— HELIO LOBO JUNIOR, Juiz Auxi-
liar da Corregedoria.

Fragiio inferior a0 médulo: venda. Fragio minima de parcelamento. Certificado
de Registro de Cadastro. Oficio do INCRA 891/82. Principio da indivisibilidade
legal. Lei 4.504/64, art. 65: ndo infringéncia. ‘

O Oficio do INCRA 891/82, encaminhado ao entdo Desembargador

Corregedor da Justi¢a de Sdo Paulo e publicado no Diério Oficial da Justiga,
deixou bem claro que as fragdes minimas de parcelamento decorrentes das
relagdes periddicas expedidas pela Autarquia devem prevalecer sobre as
indicadas nos Certificados de Cadastro, para fins de registro e lavratura de
escrituras.

Ainda que assim ndo fosse, cumpriria manifestacio inequivoca do
INCRA, formalizada em documento hdbil, de molde a espancar quaisquer
ddvidas do Oficial do Registro de Imdveis, a caracterizar expressa autori-
zagdo para o parcelamento do imével em drea inferior ao médulo. )

Nao pode haver infringéncia do principio da indivisibilidade legal (art.
65 do Estatuto da Terra).

(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagdo civel 8.609-0/8 — Descalvado — Apelante: Sérgio Henrique Bernardo
de Oliveira — Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagio civel 8.609-0/8, da

ACORDAOQO Comarca de Descalvado, em que é ape-
lante Sérgio Henrique Bernardo de Oli-
veira ¢ apelado o Oficial do Cartério

de Registro de Imdveis e Anexos, acor-
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dam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo
uninime, em negar provimento A ape-
lag@o.
~ Assim decidem, confirmando a sen-
tenga pelos seus fundamentos, de con-
formidade com os pareceres dos Repre-
sentantes do Ministério Pdablico (fls.) e
do MM. Juiz Auxiliar da Corregedoria
(fls.). Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres., e ANICETO LO-
PES ALIENDE, vice-pres.

Sao Paulo, 20 de junho de 1988 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

1. Sérgio Henrique Bernardo de Oli-
veira apela da decisdo proferida pelo
MM. Juiz Corregedor Permanente da
Comarca de Descalvado que, julgando
procedente divida do Oficial do Car-
tério de Registro -de Imdveis, indeferiu
o registro de titulo aquisitivo de imével
rural que tem por objeto imével com
érea inferior ao médulo regional. Des-
taca que a fracdo minima de parcela-
mento estabelecida para o municipio de
Descalvado, de 2,00ha, “cede ante a
realidade do caso presente, em que o
Certificado de Cadastro de fls. estd a
demonstrar a permissibilidade do fra-
cionamento, desde que observada a par-
cela minima de 1,3ha” (fls.). Argumen-
ta, portanto, que para o imével ora
examinado o INCRA estabeleceu frag@o
minima de parcelamento de 1,3ha. Pede
o provimento do recurso para conseguir
o registro da escritura de fls.

O Ministério Pdblico, em ambas as
instancias, opinou pelo improvimento do
recurso (fls.).

2. E o relatério sucinto.

OPINO:

O apelante apresentou a registro
escritura de fls., que descreve imével
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rural com a 4rea de 13.208,15m? ou
1,320.815ha, a ser desmembrada de
outra maior com 5,68 ha.

Teve o titulo recusado porque a fra-
¢ao minima de parcelamento fixada para
a regiao de Descalvado é de 2,00ha
(Instrugio Especial do INCRA 26, de
9.6.82).

Argumenta com o certificado de Ca-
dastro emitido pelo INCRA, para o
exercicio de 1987, com mengdo a fracao
minima de parcelamento estabelecida
em 1,3ha (fls.).

Nio lhe assiste raziao todavia. A r.
decisdao atacada bem equacionou a hi-
pétese vertente e deu solugdo adequada
a espécie.

Com efeito, a jurisprudéncia sobre o
assunto tem consagrado o que se con-
vencionou chamar de principio da in-
divisibilidade legal.

Merece destaque, de inicio, a ementa
extraida do rec. extr. 78.048, Sao Paulo,
STF, 1.* Turma, 17.5.74, RTJ] 73, p.
860, assim vasada:

“Ex-vi dos arts. 65 da Lei 4.504/64,
e 11, do Decr.-lei 57/66, é inadmissivel
a divisdao da gleba em quinhGes menores
do que os médulos, ainda que para
fazer cessar o condominio entre os co-
proprietdrios. O fim da Lei, no caso,
é de evitar a proliferacao de minifiin-
dios anti-econdmicos, e deve preponde-
rar sobre a literalidade do dispositivo”.

Pois bem, dentro dessa linha de ra-
ciocinio o E. Conselho Superior da Ma-
gistratura, em mais de uma oportuni-
dade, apreciou questdo andloga & em
exame, concluindo, peremptoriamente,
que “a expedigdo de certificado de ca-
dastramento, predisposto a finalidades
administrativas, néo tem a virtude de
transpor o principio da indivisibilidade
legal” (AC 271.194, Serra Negra,
29.6.78, Des. Andrade Junqueira) (in
Registro de Imdveis, NARCISO OR- -
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LANDI NETO, ed. Saraiva, 1982, emen-
ta 148, p. 153).

Em igual sentido a ap. civel 947-0,
de S@o Carlos, de 11.5.82, Des. Hum-
berto de Andrade Junqueira (in Regis-
tro de Imdveis, NARCISO ORLANDI
NETO, ed. Saraiva, 1984, ementa 150,
p. 155).

Ademais, o oficio do INCRA 891/82,
encaminhado ao entdo Desembargador
Corregedor Geral da Justica e publicado
no Didrio Oficial da Justica para co-
nhecimento dos interessados, deixou bem
claro, naquela ocasido, que as fracgdes
minimas de parcelamento decorrentes
das relagbes periédicas expedidas pela
autarquia deveriam prevalecer sobre as
indicadas nos Certificados de Cadastro,
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para fins de registro e lavratura de es-
crituras (fls.).

De qualquer forma, ainda que assim
ndo fosse, o minimo a se exigir seria
manifestagao inequivoca do INCRA, for-
malizada em documento hébil, de molde
a espancar quaisquer didvidas do Oficial
do Cartério de Registro de Iméveis, a
caracterizar expressa autorizagiio para o
parcelamento do imével em érea infe-
rior a0 médulo.

O parecer, portanto, que submeto &
elevada apreciagio de V. Exa. é pelo
improvimento do recurso.

Saéo Paulo, 3 de junho de 1988 -
HELIO LOBO JONIOR, Juiz Auxiliar
da Corregedoria.

INCOINCIDENCIA ENTRE TITULO E REGISTRO

Escritura de compra ¢ venda: registro. Insergio unilateral de dados novos. Indi-
viduagio do imével. Caracteristicos e confrontagdes. Principio da especialidade.
Lei 6.015/73, art, 225, § 2.°, e art. 252, Responsabilidade do Oficial de Registro

de Iméveis,

Ndo pode ter ingresso no Oficio Imobilidrio a escritura de compra e

venda de imével em cuja descrigio foram inseridos, unilateralmente, novos
caracteristicos, rumos, marcos, medidas lineares, com alteragdo da drea total,
havendo, pois, divergéncia entre o titulo registrando e o registro de origem,
com quebra do principio da especialidade. :

Deve ser apurada a responsabilidade do Oficial que, aceitando singelo
requerimento unilateral, sem o devido procedimento retificatério, averbou
desmembramento da gleba, com descrigdes autdnomas, praticando, assim,
sérias irregularidades. Estas, porém, ndo invalidam os alos registrdrios, que
devem prevalecer enquanto ndo cancelados, conforme o art. 252 da Lei de
Registros Publicos, mas ndo amparam a pretensdo do interessado para ver
registrada a aludida escritura de compra e venda.

(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagao civel 8.537-0/9 — Sdo Manuel — Apelante: José Salaro — Apelado:
Oficial do Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagio civel 8.537-0/9, da

ACORDAO Comarca de Sio Manoel, em que é ape-
lante José Salaro e apelado o Oficial
do Cartério de Registro de Imbveis,

acordam os Desembargadores do Con-
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selho Superior da Magistratura, por vo-
tacdo unédnime, em negar provimento ao
recurso.

E assim decidem nos termos dos pa-
receres dos Representantes do Ministé-
rio Piblico (fls.), que adotam.

Como salientou o MM. Juiz Auxiliar:
“No caso, inexiste coincidéncia e, con-
forme ji frisou o Oficial na suscitagdo,
hd divergéncia entre o titulo registrando
e a origem, fator impeditivo de registro”
(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.

Sao Paulo, 7 de novembro de 1988 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

1. José Salaro recorre da decisdo
proferida pelo MM. Juiz Corregedor
Permanente do Cartério Imobilidrio da
Comarca de Sdo Manoel que, julgando
procedente ddvida do Oficial, indeferiu
o registro de escritura de venda e com-
pra de imdvel por existir incoincidéncia
entre a descriggio do imével e a que
consta da matricula anterior. Alega que
a legislagdo estipula a necessidade de
ser identificado o imével, conforme os
dados constantes da matricula, pouco
importando o teor dos registros subse-
quentes. Destaca, ainda, que podem e
devem os interessados introduzir elemen-
tos que melhor caracterizem o prédio,
desde que este sempre seja identificado
como aquele que consta da matricula
primitiva. Pede o provimento do apelo
para que seja determinado o registro do
titulo (fls.).

O Ministério Publico, em ambas as
instdncias (fls.), opina pelo improvimen-
to do recurso.

2. E o relatério sucinto.

OPINO:

A matr. 183, datada de 26.2.76
(fls.), descreve imével com a édrea de
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108 hectares e 90 ares, carente de ca-
racteristicos e medidas lineares.

Em 10.3.78, por singelo requerimen-
to unilateral, houve averbagdo transfor-
mando o imével em trés glebas, todas
minuciosamente descritas, com a inser-
¢do de novos caracteristicos, rumos,
marcos, medidas lineares e, o que é
pior, alteracdo da drea total.

Parte da gleba “C” originou a matr.
6.031, aberta em 23.9.83, com descri-
¢do do imével resultante conforme me-
morial descritivo unilateral, aceito pelo
Oficial sem o devido procedimento re-
tificatério,

Ja o titulo registrado (fls.) apresenta
nova descricio perimetral do imével, a
qual, segundo o apelante, serviu apenas
para introduzir elementos que melhor
0 caracterizassem.

Deve ser levado em consideragdo que
tal titulo cuida da alienagéo de parcela
do imével, ou methor dizendo, de parte
da indigitada gleba “C”, que figura na
matricula primitiva (183) com descrigdo
auténoma.

Nido procede, portanto, o argumento
de que pode ser aproveitada a descrigao
da matricula anterior j4 que a hip6tese
¢ de desmembramento.

Assim, a sucessdo de irregularidades
praticadas pelo Oficial, ainda que nao
invalidem os atos registrdrios, que de-
vem prevalecer, conforme o art. 252 da
Lei 6.015/73, ndo servem para amparar
a pretensdo deduzida nas razdes da ape-
lacao e isso porque héd, na hipétese
vertente, notdria infringéncia ao prin-
cipio registrdrio da especialidade.

E o que ficou assentado no Proc. CG
72.159/84, em manifestagio do em. Des.
Marcos Nogueira Garcez, na condig¢ao
de Corregedor Geral da Justica do Es-
tado de Sdo Paulo:

“Alids, mesmo antes de entrar em
vigor a atual Lei de Registros Publicos,
ainda sob a égide da anterior, o Con-
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selho Superior da'Magistratura, de for-
ma reiterada, j4 havia se manifestado
sobre a observdncia ao principio da es-
pecialidade. E o que se infere do teor
dos agrs. de pet. 219.332, de Juquié,
227.577, da Capital, e 225.389, também
da Capital, que se preocuparam em
deixar assentado, invocando a ligdo de
SERPA LOPES, que ‘a nova transcrigéo
(ou inscri¢do) deve ter por fundamento
o titulo e as enunciacdes deste, em
perfeita concordéincia com as da trans-
criciio passada, servindo isso para tornar
incontestével a individuagdo do imével,
isto é, como elemento indicativo da
coincidéncia entre o imével especificado
na escritura ou titulo outro qualquer e
o que figura j& no registro’ " (Tratado
dos Registros Publicos, vol. 1V, 4.2 ed.,
p. 430).

137

No caso, inexiste coincidéncia e, con-
forme jé frisou o Oficial na suscitagéo,
hé divergéncia entre o titulo registrando
e a origem, fator impeditivo do registro.

Alifs, como bem salientou 'a d. Pro-
curadoria da Justiga, tudo indica a ocor-
réncia de nulidade de pleno direito com
a préitica dos atos registrdrios aponta-
dos, motivo pelo qual os autos, caso
aprovado este parecer, deverdo ser re-
metidos 2 E. Corregedoria Geral da Jus-
tica para que se analise a responsabi-
lidade funcional do Oficial pela prética
das irregularidades.

Opino, portanto, pelo improvimento
do recurso. A elevada consideragio de
V. Exa.

S@o Paulo, 11 de outubro de 1988 —
HELIO LOBO JUNIOR, Juiz Auxiliar
da Corregedoria.

INCOINCIDENCIA ENTRE TITULO E REGISTRO

Escritura de doagio: registro. Insergio unilateral de dados novos. Individuagiio
do imével. Caracteristicos ¢ confrontagdes. Principio da especialidade. Lei

6.015/73, art. 225, § 2.°.

E irregular e nao merece ingresso no Registro Imobilidrio escritura de.
doagdo em que na descricdo do imbvel contida no titulo houve insergdo
unilateral de dados novos, que nao levam a concluir pela sua cabal e segura
identificagio em confronto com a descrig@io constante do registro de origem
(conf. art. 225, § 2.°, da Lei de Registros Piiblicos).

(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagdo ctvel 8.642-0/8 — Catanduva — Apelante: Fazenda do Estado de Sdo
Paulo — Apelado: Oficial do 2.° Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagio civel 8.642-0/8, da
Comarca de Catanduva, em que é ape-
lante a Fazenda do Estado, apelado o
Oficial do 2.° Cartério de Registro de
Iméveis e Anexos e interessada a Pre-

feitura Municipal de Tabapud, acordam

os Desembargadores do Conselho Supe-
rior da Magistratura, por votagdo uné-
nime, em negar provimento ao recurso.

E assim decidem confirmando a sen-
tenga, de conformidade com os parece-
res dos Representantes do Ministério
Piblico (fls.) e do MM. Juiz Auxiliar
da Corregedoria (fls.). Custas na forma
da lei.
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Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres., ¢ ANICETO LO-
PES ALIENDE, vice-pres.

Sdo Paulo, 4 de julho de 1988 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

I — Interpbe a Fazenda do Estado
de Sdo Paulo a presente apelagdo contra
r. sentenga do MM. Juiz de Direito da
2.2 Vara da Comarca de Catanduva, que,
dando procedéncia & divida suscitada
pelo Sr. Oficial do 2.° Cartério de Re-
gistro de Iméveis da Comarca, denegou
registro a escritura piiblica apresentada
pela apelante, instrumentadora de doa-
¢do que lhe fez a Prefeitura Municipal
de Tabapua, de um imdvel (terreno)
situado no Distrito de Novais, Munici-
pioc de Tabapuda. O fundamento da re-
cusa foi a incoincidéncia entre a des-
crigio do imdvel, contida no titulo, €
aquela emergente do registro de origem,
transcrigdio 10.420, de 14.10.57, do
2.° Oficio Predial de Catanduva.

Inconformada com a solugdo outor-
gada & sua pretensdo registrdria, afirma
a suscitada, nas razGes do tempestivo
apelo, que a caracterizagdo do imével
objeto do titulo ndo é, em verdade,
diversa daquela encontrada na transcri-
¢io de origem: t@o-s6, no instrumento
recusado, introduzem-se atualizagio de
confrontagBes e elementos aperfeigoado-
res da identificacdo do imével, como
a superficie planimétrica do terreno,
dngulos de intersecgdio das linhas peri-
metrais e distdncia da esquina mais pré-
xima. Por outro lado, a descrigdo men-
cionada no titulo louvou-se em trabalho
técnico de profissional habilitado (fls.).

Os pronunciamentos do Ministério
Piiblico, em primeiro e segundo graus,
sio no sentido do desprovimento do
apelo, mantida a procedéncia da divida
(fls.). B o relatério do necessério.
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II — OPINO:

A doagdo de que se trata, instrumen-
tada na escritura trasladada a fls., tem
por objeto imével que assim se des-
creve no titulo: “As divisas do terreno
comegam no ponto ‘A’, situado no ali-
nhamento da Rua Cinco, 29,60m apés
a intersecgio dos alinhamentos dessa
rua com o da Rua Onze, em divisa
com terreno de Jodo Batista Fuster. Do
ponto ‘A’, seguem pelo alinhamento da
Rua Cinco na distincia de 11,00m até
o ponto ‘B’, divisa com Geraldo Caleira.
Do ponto ‘B’, defletindo a direita 90°,
seguem com esta confrontagdo, na dis-
tincia de 13,00m até o ponto ‘C’. Deste
ponto, defletindo a direita 90°, seguem
na distancia de 11,00m até o ponto ‘D’,
confrontando com sucessores de Elidio
Chagas. Do ponto ‘D’, defletindo a di-
reita 90°, seguem confrontando com Jodo
Batista Fuster, na distincia de 13,00m,
até o ponto ‘A’ inicial. O imdvel acima
descrito encerra uma érea de 143,00m®”.

O registro suporte titulado pela doa-
dora, transcrigdo 10.420 do 2.° CRI de
Catanduva, diz respeito a imével carac-
terizado como “um terreno que mede
11,00m de frente para a Rua 5, por
13,00m da frente aos fundos, confron-
tando, pela frente, com a referida via
ptblica; de um lado com terreno de
Miguel Ruiz, e de outro lado e fundos
com terreno dos doadores, terrenc esse
destacado de maior porgdo, situado na
Vila de Novais, Municipio de Tabapua,
desta Comarca” (fls.).

O mero confronto entre as duas des-
criges do mesmo imével € suficiente
a se concluir que foi acertada a recusa
ao registro do titulo exibido.

A escritura de doagdo inova, na des-

‘crigio do prédio doado, em relagiio ao

teor do registro de origem. E essa in-
sergdo unilateral de elementos identifi-
cadores ignorados ex tabula é, contra-
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riamente ao que sustenta a apelante,
potencialmente susceptivel de gerar al-
teragiio do conteddo do direito real ins-
crito, e, assim, de acarretar lesdo a
direitos de terceiros. Ndo é a hipétese
dos autos revestida de peculiaridades
que autorizassem tratamento porventura
mitigado da regra insculpida no art. 225,
§ 2° da Lei 6.015/73, a exemplo do
que ja4 teve oportunidade de decidir o
E. Conselho (conf. AC 5.335-0, de Fer-
nandépolis, j. 4.4.86, Rel. o Des. Sylvio
do Amaral): a introdugio de dados
novos de especializagio ndo permite, in
" casu, concluir-se pela cabal e segura
identificagio do prédio descrito no ti-
tulo com aquele objeto do registro su-
porte. Assim € que a transcrigio 10.420,
cuja deficéncia descritiva a prépria ape-
lante reconhece, ndo contém a integrali-
dade das medidas perimetrais do terreno
(faltante, por exemplo, enunciagio da
medida dos fundos), e n@o consigna, do
mesmo modo, a superficie em metros
quadrados, dado do qual se pudesse
eventualmente inferir a conformagéo po-
ligonal de retingulo que do titulo se
depreende. Quantum sufficit a se admi-
tir que a nova descri¢do pretendida ndo
guarda correspondéncia integral com a
realidade tabular existente, e motivo
bastante a que se a possa acoimar de
unilateral, e, portanto, potencialmente
gravosa a interesses alheios que o re-
gistro predial se destina a acautelar,

LOTEAMENTO IRREGULAR

além de virtualmente lesiva & seguranga
estitica imanente ao registro.

E de longa tradi¢dio na jurisprudéncia
do C. Conselho Superior da Magistra-
tura o entendimento segundo o qual “se
a caracterizagdo do imével no titulo ndo
coincide com a que consta do registro
anterior, por forga de levantamento uni-
lateral que inclui elementos novos na
descrigiio das divisas, o titulo deve ser
reputado irregular” (AC 281.232, da

* Capital, 29.6.79, Rel. o Des. An-

drade Junqueira, apud NARCISO OR-
LANDI NETO, Registro de Imdveis,
Saraiva, ed. de 1982, p. 330, ementa
317). Pertinentes ainda ao caso em exa-
me s#o os v. arestos e decisfes colacio-
nados pelo Serventudrio a fls,

Incensurdvel, destarte, a r. decisdo de
primeira instincia, ndo se vislumbran-
do, na hipétese, como arredar a con-
clusdo de que o titulo apresentado vul-
nera a disposicio do art. 225, § 2.°,
da LRP, consoante bem ponderou o
ilustre Procurador de Justica oficiante.

IIl — Pelas razbes expostas, o pa-
recer € no sentido do desprovimento da
apelacdo interposta pela Fazenda Esta-
dual, mantida a procedéncia da divida
do Serventudrio, bem decretada em pri-
meiro grau. A elevada consideragdo de
V. Exa.

Séo Paulo, 15 de junho de 1988 —
AROLDO MENDES VIOTTI, Juiz Au-
xiliar da Corregedoria.

Escritura piblica de compra ¢ vends de lote: registro. Titulo formalizado ante-
riormente & Lei 6.766/79. Lei 6.766/79, art. 18. Dispensa do registro especial.
Decr.-Lei 58/37. Prov. CG 2/83, Cap. XX, item 151-f-g. Individuagio do imé-
vel. Localizagio do imével dentro do todo. Principio da especialidade. Lotea-

mento ndo registrado.

Nao merece ingresso no Registro Imobilidrio escritura piblica de
compra e venda de imdveis que integram parcelamento de solo nio re-
gistrado, o que vulneraria o principio da especialidade.
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Nao procede alegagdo de que o titulo fora formalizado anteriormente
a entrada em vigor da Lei de Parcelamento do Solo Urbano, porquanto,
tanto no sistema da Lei 6.766, de 19.12.79, como na legislagdo anterior
— Decr.-Lei 58, de 10.12.37, era exigivel o registro especial.

Impende observar que as exceges contempladas nas letras f e g do
item 151 do Cap. XX das Normas de Servico da Corregedoria Geral da
Justica dizem respeito a hipdteses especialissimas em que, por for¢a da
orientagdo jurisprudencial, vem sendo admitida a dispensa do registro es-
pecial de que cuida o art. 18 da Lei 6.766/79, tdo-sé em casos de des-
membramentos anteriores & entrada em vigor desse ultimo Diploma, e
quando o aperfeicoamento do titulo transmissivo de lotes em época ante-
rior a da legislagdo vigente possa ser cumpridamente demonstrada. O fun-
damento dessa disposigdo exceptiva reside em que a legislacdo do parcela-
mento do solo urbano anterior & Lei 6.766/79 (Decr.-Lei 58/37) ndo previa
a obrigatoriedade de registro especial para os parcelamentos que se reali-
zassem com o aproveitamento de sistema vidrio preexistente e ndo ignorado
pelo Registro Imobilidrio. Nao se hd de outorgar tratamento exceptivo aos
titulos formalizados anteriormente a vigente Lei de Parcelamento do Solo
Urbano que objetivem iméveis que, em sua descrido, aludam a vias e
logradouros publicos desconhecidos do registro de origem, impondo-se o
loteamento.

Apelacdo civel 8.332-0/3 — Sado Paulo — Apelante: Albertino Augusto Gil —
Apelado: Oficial Interino do 9.° Cartdrio de Registro de Imdveis — Interessada:

Predial e Imobilidéria Estrela D’Alva Ltda. (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagdo civel 8.332-0/3, da
Comarca da Capital, em que é apelante
Albertino Augusto Gil, apelado o Ofi-
cial do 9.° Cartério de Registro de Imé-
veis e interessada Predial e Imobilidria
Estrela D’Alva Ltda., acordam os De-
sembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo unfinime, em
negar provimento ao recurso.

E assim decidem nos termos dos pa-
receres dos Representantes do Ministé-
rio Pidblico (fls.) e do MM. Juiz Auxi-

liar da Corregedoria (fls.).

- Houve venda de lotes, sem prévio
registro do loteamento. Ademais, os
iméveis ndo se identificam, pois os da-
dos dos titulos ndo coincidem. Custas
na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres., ¢ ANICETO LO-
PES ALIENDE, vice-pres.

Sdo Paulo, 25 de abril de 1988 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

I — Trata-se de apelagdo interposta
por Albertino Augusto Gil contra a r.
sentenga do MM. Juiz de Direito da
1.2 Vara de Registros Piblicos da Ca-
pital, que, acolhendo divida suscitada
pelo Sr. Oficial Interino do 9.° Cartério
de ‘Registro de Iméveis da Comarca,
denegou ingresso a escritura de venda
e compra outorgada ao ora apelante,
lavrada em 31.5.76, nas notas do 17.°
Tabelionato desta Capital. Fundou-se a
r. decisdo na circunstincia — anotada
pelo suscitante — de que os imdveis
vendidos integram parcelamento de solo



JURISPRUDENCIA 141

urbano néo registrado, e, notadamente,
no fato de que o ingresso do titulo vul-
neraria o princfpio da especialidade
(fls.).

Nas razdes do apelo tempestivamente
ajuizado (fls.), apega-se o suscitado a
assertiva principal de que o titulo fora
formalizado anteriormente & entrada em
vigor da Lei fed. 6.766/79, dai porque
registrdvel, a teor do que prevé o item
151, letras, f e g, Cap. XX, das Normas
de Servico da Corregedoria Geral da
Justica de Sdo Paulo. Observa, ainda,
que ao adquirente ndo pode ser carreada
responsabilidade pelo eventual descum-
primento da legislagdo sobre o parce-
lamento do solo.

Pelo desprovimento da apelag&o, man-
tida a recusa ao registro, é o pronun-
ciamento do Ministério Pdblico, em pri-
meiro e segundo graus (fls.). B, em sin-
tese, o relatério,

II — OPINO:

Os iméveis a que se refere o instru-
mento piblico de venda e compra em
exame sdo descritos como os lotes 1 e 2,
da quadra 18, de arruamento localizado
na “Freguesia do Belenzinho, no atual
27.° Subdistrito — Tatuapé”, cada qual
com a superficie planimétrica de
252,00m?2,

De outra parte, a transcrigio a que,
consoante o titulo filiam-se os lotes

(transcrigdo 142.694, do 9.° CRI da Ca-

pital), descreve gleba de terras com a
érea de 162.643,00m? (fls.), nenhuma a
noticia, na certiddo exibida, de que
houvesse sido o imével submetido a
parcelamento devidamente inscrito, ou,
sequer, de que dele tenham sido desta-
cadas freas por averbamento de aber-
tura de vias piblicas.

A hipétese, desenganadamente, & de
loteamento irregular. Quase acaciana,
mas sempre verdadeira, é a premissa
no sentido de que “a venda de lote
pressupde a existéncia de loteamento”.
“Tanto no sistema da Lei 6.766, de

19.12.79, como naquele da legislagdo
anterior — Decr.-lei 58, de 10.12.37
— exigivel o registro especial” (parecer
do Magistrado Dr. José Renato Nalini,
na AC 5.579-0). A prevaléncia do inte-
resse piblico, a natureza cogente de
suas disposicdes, caracteristicas que se
vém uniformemente reconhecendo as
normas da vigente Lei 6.766/79, eram,
igualmente, atributos generalizadamente
reconheciveis aos dispositivos do par-
cialmente derrogado Decr.-lei 58/37,
Impende observar que as excegBes
contempladas nos incs. f e g do item
151, Cap. XX, das Normas de Servigo
da Corregedoria Geral da Justica dizem
respeito a hipdteses especialissimas
que, por forga de orientagdo jurispru-
dencial, vem sendo admitida a dispensa
do registro especial de que cuida o art.
18 da Lei 6.766/79 tdosé em casos
de desmembramentos anteriores i en-
trada em vigor deste dltimo Diploma,
e quando o aperfeicoamento do tftulo
transmissivo de lotes em época anterior
4 da legislacdo vigente possa ser cum-
pridamente demonstrado. O fundamento
dessa disposigdo exceptiva reside em que
a legislagio do parcelamento do solo
urbano anterior & Lei 6.766/79 (DL
58/37) néo previa a obrigatoriedade de
registro especial para os parcelamentos
que se realizassem com o aproveitamen-
to de sistema vidrio preexistente e nio
ignorado pelo Registro Imobilidrio. Pa-
rece evidente que se ndo h4 de outorgar
tratamento exceptivo aos titulos forma-
lizados anteriormente & vigente Lei de
Parcelamento do Solo Urbano, mas que
objetivem iméveis que, em sua descri-
¢80, aludam 2s vias e logradouros pi-
blicos desconhecidos do registro de ori-
gem, implicitando a emergéncia de lo-
teamento. .
Ainda que — para argumentar — se
cogitasse de hipétese (que ndo € a dos
autos) de dispensa do registro especial,
jamsis se poderia ladear — como pon-
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derou o MM, Juiz sentenciante — 0
“cumprimento de principios registririos
 bésicos”. Assim, o principio registrério
“da especialidade impde, no que respeita
a titulos instrumentadores de parcela-
mento do solo, “a localizagdo precisa
da parcela destacada em relagéo ao todo.
A aferigio da disponibilidade ndo € s6
aritmética ou quantitativa, mas também
qualitativa ou geodésica, impondo a si-
tuagdo da parte dentro do todo de que
se destaca, de molde a permitir conhe-
cimento seguro quer da base imobilidria
- que se separa com a fragmentacdo, quer
da que permanece no registro de ori-
gem, evitando sobreposigdes atuais ou
futuras” (parecer do Magistrado Dr. Ri-
cardo Henry Marques Dip, na AC
6.838-0, de Araraquara, j. 30.3.87).
Nido bastasse, o titulo apresentado,
ao descrever os iméveis objeto da venda

LOTEAMENTO: REGISTRO

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 24-25

e compra, alude a vias das quais nao
hé noticia na transcricio de origem.
Firme a orientagdo do E. Conselho, cal-
cada igualmente na observéincia da es-
pecialidade, no sentido de que inadmis-
sivel o registro quando h4, no titulo,
“indicagdo de logradouro ndo constante
da transcri¢io anterior” (AC 6.948-0/0,
de Sao Carlos, j.’ 16.6.87, Rel. o Des.
Sylvio do Amaral).

III — Pelas razbes expostas, 0 pa-
recer que oferego a consideracdo de
V. Exa. é no sentido do desprovimento
do apelo, mantida por seus préprios
fundamentos a r. sentenga que, julgando
procedente a divida, denegou ao titulo
o registro em exame. Sub censura. ' .

Sdo Paulo, 4 de abril de 1988 —
AROLDO MENDES VIOTTI, Juiz Au- -
xiliar da Corregedoria.

Existéncia de agdo demarcatéria. Lei 6.766/79, art. 18-IIL. Certidoes negativas.

O legislador, ao exigir as certidGes elencadas no art. 18-111 da’ Lei de
Parcelamento do Solo Urbano, nao pretendeu simplesmente demonstrar ao
futuro adquirente de lotes a pendéncia de agdo sobre o imdvel para que
ele aquilatasse os riscos da aquisi¢do, mas exigiu que as certiddes sejam

negativas.

Assim, a mengdo de acdo demarcatdria, que é agdo real, nas certides,
inexistindo comprovagio de que esta ndo abrange o imével, impede o re-

gistro do loteamento.

Apelagio civel 8.349-0/0 — Americana — Apelante: NAISA — Najar Agricola
e Imobilidria S.A. e o/s. — Apelado: Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis

, . (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagdo civel 8.349-0/0, da
Comarca de Americana, em que é ape-
Jante NAISA — Najar Agricola e Imo-
bilidria e apelado o Sr. Oficial do Car-

tério de Registro de Iméveis, acordam
os Desembargadores do Conselho Supe-
rior da Magistratura, por vota¢do unéni-
me, em negar provimento i apelagdo.
_E assim decidem confirmando a sen-
tenga pelos seus fundamentos, de con-
formidade com os pareceres dos Repre-
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sentantes do Ministério Pdblico (fls.) e
do MM. Juiz Auxiliar da Corregedoria
(fls.). Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres., e ANICETO LO-
PES ALIENDE, vice-pres.

Sdo Paulo, 24 de junho de 1988 —

MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

1. NAISA — Najar Agricola e Imo-
bilifria S.A. e ofs. requereram junto
ao Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis da Comarca de Americana o
registro do loteamento do imével objeto
da matr. 39.340, denominado “Vale das
Nogueiras”, apresentando, para tanto, a
documentagdio prevista no art. 18 da
Lei 6.766/79.

O Oficial, todavia, com base no que
dispde o art. 18, § 2.°, in fine, da Lei
6.766/79, suscitou divida, adiando o
registro pretendido porque hd mengéo,
nas certidSes, a agiio demarcatdria, ine-
xistindo comprovagdo de que esta nio
abrange o imével, circunstancia impe-
ditiva & prética do ato.

O MM. Juiz Corregedor julgou pro-
cedente a divida suscitada, acolhendo
as razbes do Oficial (fls.).

Nas razdes do recurso alegam os ape-
lantes que a agdo demarcatéria ndo é
real, por estar ausente do elenco pre-
visto no art. 674 do CC, e sim pessoal,
Destacam, ainda, que n#o interfere com
a érea objeto do loteamento, motivo
pelo qual pedem a reforma da decisio
proferida pelo MM. Juiz Corregedor
Permanente.

O Ministério Pidblico, em ambas as
instancias (fls.), opinou pelo improvi-
mento do apelo.

2. E o relatério sucinto.

OPINO:

A matr. 39.340 teve origem na de
n.° 38.730. Esta, por sua vez, resultou
da unificagdo das matrs. 38.548, 38.549,
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38.550, 38.551 e 38.552, que estdo re-
lacionadas com as transcrices 8.473,
6.089, 6.090, 9.681 e 14.776. Ao que
consta a origem remota seria a trans-
crigdo 421, em nome de Delvino Bertini.

J& a acio demarcatéria (a cépia da
inicial est4 a fls.) foi intentada porque
teriam os apelantes englobado “como
sendo de sua propriedade, a 4rea rema-
nescente que pertencia ao falecido Del-
vino Bertini, ora pertencente aos supli-
cantes...” (fls.).

H4 mengdo, também, a procedimento
de retificagdo de registro (n.° 112/85),
que visaria “incorporar o remanescente
pertencente aos Suplicantes 4 sua pro-
priedade”.

Assim, inegével que a agio demarca-
téria pode interferir com a érea loteada,
cabendo aos empreendedores a prova
contréria, que ndo foi feita neste pro-
cedimento. Por outro lado, mister sa-
lientar que a agdio demarcatdria €, sem
divida, acfio real imobilisria.

Mesmo a acdo de retificagdo, se im-
pugnada, também pode impedir o re-
gistro, se o acréscimo pretendido ja
constar da planta aprovada.

Assentadas tais premissas, forca ¢
convir que o registro do loteamento de-
pende da inexisténcia de certidses po-
sitivas entre as elencadas no art. 18,
inc. 11, da Lei 6.766/79. O legislador
ndo pretendeu, diante dos termos desse
dispositivo, apenas demonstrar ao futu-
ro adquirente a pendéncia de agdo sobre
o imével, para que ele aquilate os riscos
da aquisi¢do. Exigiu, sem ddvida, que
as certidGes sejam negativas.

Compreende-se, facilmente, o intento
da lei. Admitir o registro de parcela-
mento se pendente agdo real sobre o
imével seria comprometer todo o plano
€, conseqiientemente, as futusas aquisi-
¢des, notadamente em face da nova fei-
¢80 que terd o imével, transmudando-se
de gleba tnica em 4rea parcelada, com
a passagem de vias pdblicas e espagos
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livres a0 Municipio. Correta, portanto,
a decisdo proferida pelo MM. Juiz Cor-
regedor Permanente.

O parecer, pois, é pelo improvimento
do recurso, mantendo-se, em conseqiién-

PENHORA
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cia, a r. decisdo de fls. A elevada con-
sidera¢do de V. Exa.

Sido Paulo, 20 de maio de 1988 —
HELIO LOBO JUNIOR, Juiz Auxiliar
da Corregedoria.

Penhora de imével que ji ndo figura em nome do devedor. Penhora de imével
j4 alienado & época da execugiio. Retardamento no registro da penhora. Principio
da continuidade. Lei 6.015/73, arts. 195 ¢ 239. Ddvida: suscitagio. Fraude a
execugao: impossibilidade de ser discutida em sede administrativa. Vias ordi-
nérias.

Certa é a recusa do Oficial em registrar a penhora de imdvel que nao
se encontre em nome do devedor, pois lhe cabe garantir o principio da
continuidade dos registros (conf. arts. 195 e 239 da Lei de Registros Pi-

blicos).

E irrelevante se a penhora foi anterior a alienagao do imdvel, para os
efeitos da recusa do registro. Se a tardia providéncia do registro da pe-
nhora provocou a transmissdo imobilidria, resta & parte buscar em agdo
propria o resguardo de seus direitos e dos efeitos erga omnes. '

Nao cabe, em procedimento de diuvida, examinar e admitir a fraude

d execugdo.

Apelagdo civel 1.827/88 — Curitiba — Apelante: Fernando Martins Magalhdes

— Apelada: Justica Piblica (T]PR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagio civel 1.827/88, de
Curitiba — Vara de Registros Pablicos,
em que ¢ apelante Fernando Martins
Magalhéies e apelada Justica Piiblica,
acordam os Desembargadores em 2.°
Cémara Civel do Tribunal de Justica
do Estado do Parand, por unanimidade
de votos, em negar provimento ao apelo.

1. O Oficial da 1.* Circunscrigdo
Imobilidria da Comarca de Curitiba sus-
citou a presente divida a requerimento
de Fernando Martins Magathdes, adu-
zindo que em 4.12.87 foi apresentada
em Cartério uma certiddo do auto de
penhora lavrado aos 14.1.85, nos autos
258/84, de Execugdo de Titulo Extra-

judicial da 6. Vara Civel, em que é
credor Fernando Martins Magalhdes e
devedor Nélson Faria Lins de Albuquer-
que Jdnior, tendo por objeto a parte
ideal equivalente a 30% que o exe-
cutado possufa no lote 19-A, com frente
para a travessa dos Editores; que ©
mesmo auto de penhora foi anterior-
mente apresentado em Cartério e pre-
notado sob n.° 40.806 de junho de 1985
e 49.299 de outubro de 1987; que dei-
xou de efetuar o registro da penhora
porque, anteriormente & apresentacdo do
titulo no Cartério, o executado havia
alienado o imével a terceiro, por escri-
tura registrada sob n.° 10 da matr. 5.372
de 22.1.85.

O suscitado impugnou a ddvida ale-
gando que ajuizou, perante o Juizo da
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6.* Vara Civel de Curitiba, agio de
execucio de titulo extrajudicial contra
Nélson Faria Lins de Albuquerque e em
14.1.85 foi realizada a penhora, que
recaiu sobre parte ideal do imével de
propriedade do executado, objeto da
presente matricula, tendo o executado
alienado essa mesma parte ideal em 22
de janeiro, dias depois da penhora, alie-
- nagdo que ndo é oponivel ao exeqiiente,
por forca do que dispde o art. 530, I,
do CC. Posteriormente, conforme o que
dispde o item 5 do inc. I do art. 167
da Lei de Registros Pfiblicos, o auto
de penhora foi apresentado para regis-
tro e o Sr. Oficial negou-se a fazé-lo
sob a alegacdio de que o imével j4 havia
sido transmitido a terceiro. Afirma que
tal fato nao impede o registro da pe-
nhora para resguardar os direitos do
exeqiiente e suscitado com relagdo a
aliena¢Ges posteriores.

O Dr. Curador opinou pela proce-
déncia da ddvida.

Sentenciando, o D. Magistrado julgou
procedente a divida sob o fundamento
de que, n@o estando o imével em nome
do executado, fica impossivel o registro
da penhora.

Assevera o MM. Juiz que a inefic4cia
das alienagGes em fraude a execugdo é
da jurisdigio privativa do Juizo da Exe-
cucdo, “a quem pertence o conhecimen-
to da possivel venda fraudulenta, ndo
podendo por consegiiéncia o Juizo admi-
nistrativo dos Registros. Pablicos decla-
rar tal ineficicia, mas sim velar pelo
respeito ao encadeamento dos titulos,
mantendo a continuidade do registro”.

Irresignado, apela o vencido objeti-
vando a reforma da sentenga com os
mesmos argumentos expendidos na im-
pugnacdo & presente divida.

Em ambos os graus de jurisdigio os
D. Representantes do Ministério Publi-
co opinaram pela manutencdo da sen-
tenga.
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Estes autos foram encaminhados ao
Tribunal de Algada que, através do v.
acérddo de fls., ndo conheceu do re-
curso, remetendo os autos a este Tri-
bunal.

2. A sentenga deve ser mantida.

Assim o fago acolhendo as razdes da
d. Procuradoria Geral da Justica e do .
parecer do ilustre Promotor de Justica
Milton José Furtado, assim langado:

“1. Tratase de processo de divida,
em que o suscitado, ora apelante, pre-
tendia registrar na 1. Circunscrigio
Imobilidria desta Capital uma certiddo
extraida do auto de penhora lavrado
em 14.1.85, nos autos 258/84, de exe-
cugiio de titulo extrajudicial da 6.* Vara
Civel de Curitiba, constando como cre-
dor o apelante ¢ devedor Nélson Faria
Lins de Albuquerque Jtnior, tendo por
objeto a parte ideal equivalente a 30%
que o executado possuia no lote 19-A,
matriculado sob n.° 5.372.

“O Oficial registrador alinhou na pre-
facial as razdes de sua recusa (fls.),

.alegando, em sintese, que ndo podia ser

registrada a penhora porque, anterior-
mente & apresentagdo daquele titulo no
Cartério Imobiliério, o executado havia
alienado o imével, cuja escritura havia
sido lavrada no 12.° Tabelionato desta
Capital em 17.11.83, escritura essa que
foi registrada na 1.* CIC sob n.° 10 da
matr. 5.372, em 22.1.85, poucos dias
apls a realizagio da penhora, que se
deu em 14.1.85. O motivo da recusa
em registrar dita constricio, portanto,
foi pelo fundamento de o imével ndo
mais pertencer ao executado.

“Q Juiz a quo decidiu pela procedén-
cia da ddvida (fls.), sob o fundamento
de que, ndo estando o imével em nome
do executado, o registro da penhora
feria o principio da continuidade (art.
195 da LRP) e que o conhecimento da
pretensa venda fraudulenta, digo, frau-
de & execugdio é da jurisdicdo privativa
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do Juizo da execugdo. Disse ainda o
Juiz singular (fls.), que ‘ndo pode, por
conseqiiéncia, o Juizo administrativo dos
Registros Publicos, declarar a ineficacia
daquela alienagdo, mas sim velar pelo
respeito ao encadeamento dos titulos,
mantendo a continuidade do registro da
forma correta como interpretou o Ofi-
cial suscitante a lei reguladora da es-
pécie’.

“2  PDesta sentenga, o suscitado re-
correu tempestivamente a esse E. Ared-
pago, visando & reforma do decisum,
sob o mesmo argumento usado na im-
pugnagio a presente divida (fls.), ja
que insistiu na suscitagdo deste proce-
dimento pela pressa que tem de registrar
a penhora e, assim, ‘resguardar 0s di-
reitos do exeqiiente com relagao as ven-
das posteriores, respaldado que estd no
art. 530, I, do CC’ (fls.).

3 A meu ver, a sentenga do Juiz
singular é irreprochdvel, como veremos
a seguir, Cumpre observar, preliminar-
mente, que ndo vejo qualquer prejuizo

pelo ndo registro da penhora, que de

forma acodada pretende o apelante. A
caracterizacio da fraude de execugdo
pode ser declarada incidentalmente no
processo de execugao, independentemen-
te de agdo especifica (RJTJESP 88/283).
Se h4 presungdo peremptéria de fraude,
somente o Juizo da execugdo poderia
declaré-la, como bem disse o Juiz a quo.

“Ndo vejo, por outro lado, prejuizo
que nio possa ser reparado, caso veja-se
vencido neste apelo. ‘Proposta a exe-
cugdo, desnecessdria a inscricdo da pe-
nhora para a ineficicia de venda pos-
teriormente feita, sendo suficiente o des-
respeito a ela, por parte do executado’
(STF, 2. Turma, RE 108.911-3-RS, Rel.
Min. Carlos Madeira, j. 30.6.86, deram
provimento, v.u., DJU, 22.8.86, p-
14.524, 1. col., em.}.

«3, Mas o nicleo do problema ndo
¢ esse, e de nada vale fazermos digres-
sbes sobre este tema, fraude a execugdo.
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O que interessa, realmente, ao Juizo
administrativo dos Registros Piblicos, €
o que fundamentou a sentenca recorrida;
o fato de que a nés falta competéncia
‘para examinar e admitir em processo
de divida a fraude a execugdo’, dnico
fundamento das razdes do apelante.

“De fato, ndo estando registrado o
imével em nome do executado, a per-
missdo para o registro da penhora im-
plicaria ferir o principio da continuida-
de, que obrigatoriamente deve reger os
registros imobilidrios (art. 195 da LRP).

“ *Nas transacdes imobilidrias, hd sem-
pre a presungdo de que o imével que
lhe constitui o objeto jé& esteja matri-
culado ou pelo menos registrado, uma
vez que a instituigio da matricula €
recente. Mas se ndo ocorrer nenhuma
das duas hip6teses, no momento de re-
gistrarse a transagdo, haverd sérias di-
ficuldades para o Oficial do Registro
de Iméveis. Dificuldade até de ordem
material. Por isto, o artigo 195 da Lei
dos Registros Piblicos esclarece que, se
o imoével ndo estiver matriculado nem
registrado em nome do outorgante, o
Oficial deverd exigir, antes de mais
nada, a matricula ou o registro do titulo
anterior para que a continuidade do
registro possa ser mantida e ndo se
quebre o encadeamento normal. A este
encadeamento normal dos titulos costu-
ma-se chamar filiagio. E uma cadeia
que ndo pode ser interrompida, como
em uma corrente ndo podera faltar um
elo’ (Comentdrios a Lei dos Registros
Piblicos, MACEDO DE CAMPOS, p.
367, 2.2 ed.).

“Deve, portanto, o Oficial do Reg.
Imobilidrio, zelar pela cadeia filiatéria
que se instalar posteriormente, bem co-
mo os princfpios normativos que sao
peculiares aos Registros Piblicos, den-
tre eles, com destaque, o da continui-
dade dos registros.

“Por tudo isso, pois, o titulo exibido
ndo podia mesmo ser aceito pelo Oficial
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registrador, vez que € evidente que ndo
se podia discutir, nesta sede meramente
administrativa, o mérito da suposta frau-
de a execugdo. Ao apelante resta recor-
rer &s vias judiciais adequadas, j4 que
no procedimento de divida as regras re-
gistrérias devem prevalecer.

“4, O principio da continuidade &
bésico no direito registrdrio. As razdes
do recurso em momento algum conse-
guiram refutar os s6lidos argumentos da
decisdo atacada. Minha opinido, por
conseguinte, é para que esta sentenga seja
mantida integralmente”,

Certa, portanto, a recusa do Oficial
em registrar a penhora de imé6vel que
ndo estava inscrito em nome do deve-
dor, porque o Oficial, na verdade, é o
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fiel garantidor da continuidade do re-
gistro, cabendo-lhe exigir, precipuamen-
te, o registro do imdvel para depois ali
langar as averbagdes e registros devidos.

A penhora, na verdade, é anterior a
alienagdo do imével, mas a parte so-
mente procurou o registro imobilidrio
apds a transmissio.

A tardia providéncia provocou a
transmissdo, restando & parte buscar em
agio propria o resguardo de seu direito
e dos efeitos .erga omnes.

3. Isto posto, nego provimento ao
apelo.

Curitiba, 5 de abril de 1989 —
NEGI CALIXTO, pres. e relator; SYD-
NEY ZAPPA; OSWALDO ESPINOLA.

Principio da prioridade. Promessa de compra e venda: impossibilidade de re-

gistro. Lei 6.015/73, art. 205.

A prioridade da prenotagdo nao se verifica se o documento protocolado
foi depois inteiramente substituido por outro, ndo cabendo a invocagdo do
art. 205 da Lei de Registros Publicos.

O prazo legal de 30 dias é para o interessado suprir deficiéncias do
que exibiu originariamente, conservada a sua identidade; entendimento con-
trdrio seria favorecer o requerente com um prazo indefinido, tanto mais
eldstico quantas fossem as futuras substituicdes.

(No caso concreto, o titulo de natureza diversa ingressou no protocolo
imobilidrio depois de protocolada outra escritura piiblica de compra e venda

do mesmo imdvel a outra pessoa.)

Apelagdo clvel 588.011.247 — Porto Alegre — Apelante: Liicia Maria Endler
— Apelada: Zilda Maria Freitas Leite — Interessado: Oficial do Registro de

Imdveis da 2.* Zona (TJRS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os au-
tos, acordam, em 1.* CAmara Civel do
Tribunal de Justica, 2 unanimidade, em
negar provimento ao recurso, 0 que de-
. cidem de conformidade e pelos funda-
mentos constantes das inclusas notas ta-

quigrdficas, que integram o presente
ac6rddo. Custas na forma da lei.
Participaram do julgamento, além do
signatdrio, os Des. TULIO MEDINA
MARTINS, pres., ¢ TUPINAMBA MI-
GUEL CASTRO DO NASCIMENTO.
Porto Alegre, 17 de maio de 1988 —
JOSE VELLINHO DE LACERDA, re-
lator.
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RELATORIO

O Des. José Vellinho de Lacerda:
Adoto como parte deste relatério o da
sentenga, verbis:

“Trata-se de ddvida declarada pelo
Oficial da 2.* Zona Imobilidria de
Porto Alegre, relativamente & pretensdo
de Licia Maria Endler, solteira ‘e maior,
visando ao registro da promessa de com-
pra e venda em que ela figura como pro-
mitente compradora, sendo promitente
vendedor Irceu Agostini, solteiro e
maior, pelos escritos particulares proto-
colizados com os ns. 182.866 de 4.5.87
(cOpia reprogrifica de contrato de ces-
sdo e transferéncia de direitos e obriga-
¢des, exprimindo a significagdo de com-
promisso de compra e venda — fls.), e
183.203 de 18.5.87 (escrito particular
de promessa de compra e venda — fls.),
dizendo-se resumidamente: que o pri-
meiro dos instrumentos ndo foi aceito,
por se tratar de cépia, por lhe faltar
assinatura de testemunhas e por apre-
sentar o enunciado de cessdo e transfe-
réncia de direitos; e que o segundo
instrumento foi rejeitado porque, quan-
do de seu ingresso, ji estava apresen-
tado traslado de escritura piblica de
venda do mesmo imével, sendo outor-
gante o proprietdrio e outorgada Zilda
‘Maria Freitas Leite, solteira e maior,
traslado acompanhado de documento
hébil para promover o cancelamento do
registro de hipoteca, existindo nesse
conjunto os apontamentos protocolares
de ns. 183.195 ¢ 183.196 de 18.5.87.

“Cabe assinalar que o Cartério, em-
bora tenha sustado a pritica de atos
referentes aos protocolos ns. 183.195 e
183.196, nd@o suscita ddvida acerca da
possibilidade de atos por tais titulos.

“Impugnando a didvida, manifestaram-
se as duas interessadas: Zilda sustenta
(fls.) que seu titulo principal (escritura
de compra e venda) mantém a priori-
dade protocolar ¢ ostenta a certeza de
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que o negbcio se fez com corregio, di-
versamente das outorgas para Licia,
onde o mandatdrio contrariou os intui-
tos do mandante, e por isso pede a
realizacdo dos atos preconizados; Licia
assevera (fls.) que conserva a priorida-
de, porque, ao apresentar o segundo
escrito a 18.5.87, ainda estava no prazo
de suprimento, permitido pelo art. 205
da Lei de Registros Piblicos, e anexa
o exemplar original (fls.) referente a
cépia repelida, asseverando que esse
original fora usado na época para o
registro no Cartéric de Registro Espe-
cial de Porto Alegre.

“O Dr. Curador dos Registros Publi-
cos opinou (fls.) pelo atendimento do
pedido de Zilda e pela rejeicio do de
Licia, porque, abstraido o escrito im-
prestavel apresentado a 4.5.87, o in-
gresso posterior se deu quando jé havia
o apontamento protocolar que favorece
a Zilda” (fls.).

O Magistrado manteve o impedimen-
to de registro relativamente aos titulos
de Licia, determinando a realizagéo
deste ato no interesse de Zilda. Enten-
deu que, no confronto da documenta-
¢do, venceu Zilda face a prioridade na
apresentacao.

Apela a vencida. Diz que quitou jun-
to & Caixa Econbmica Federal a hipote-
ca, de cunho habitacional, representan-
do o saldo devedor do apartamento,
equivalente & quantia de Cr§ 110.409,47.
No entanto, o termo de quitagdo, ante
a divida suscitada, foi entregue ao pro-
prietdrio, que por sua vez passou a Zil-
da, que desta forma conseguiu obter
sua escritura. Chegou inclusive a ingres-
sar com medida cautelar de busca e
apreensdo daquele documento, mas néo
obteve liminar.

Aduz que, ao elaborar a escritura, foi
o Tabelido induzido em erro, eis que
a certiddo que lhe foi mostrada omitiu
o protocolo do contrato levado a regis- -
tro anteriormente.
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A prenotacio continuava em vigor,
conforme disposicdo da Lei dos Regis-
tros Piblicos, vez que estava no prazo
de 30 dias.

Entende que a apelada se valeu de
uma situacdo criada pela sua prépria
inéreia e escriturou o imével, e que nio
pode prosperar a alegagio da irregis-
trabilidade de documento particular re-
lativo a imével hipotecado, porquanto
tal registro em nada fere o direito do
credor hipotecdrio, sendo normalmente
aceito no Oficio Imobilidrio, baseando-
se em decisdo judicial. Postula a refor-
ma da decisio a quo, determinando-se
o registro de seu documento.

Em contra-razGes, a apelada requer o
improvimento do recurso e a condena-
¢80 da recorrente nos honordrios advo-
caticios, bem como na quantia de Cz$
10.000,00 mensais, a titulo de indeniza-
¢io, a partir de abril de 1987, “pelo uso
do imével em questdo, decorrente do
apossamento indevido e por tudo o mais
que foi dito, com base nos arts. 17 ¢ 18,
ambos do CPC” (fls.).

Preparados, subiram os autos. O MP,
em ambos 0s graus, opinou pela desaco-
lhida do apelo. E o relatério.

YOTO

O Des. José Vellinho de Lacerda:
Confirmo a sentenga por seus préprios
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fundamentos. Apega-se a apelante aos
efeitos da prenotagio do documento de
fls. (Lei 6.015/73, art. 205). Sucede
que ele, imprestdvel a finalidade re-
gistral (Lei cit., art. 221, II), foi inteira-
mente substituido por outro, de nature-
za diversa, que ingressou no protocolo
imobilidrio depois de protocolada a es-
critura péblica de compra e Venda do
mesmo imével, de Irceu para Zilda (fls.).

Assim, nfio colhe a invocagdio do art.
205 da LRP, porque, ao trocar a ape-
lante um contrato por outro, mudou o
titulo a ser registrado, com o que pre-
judicou, & toda evidéncia, a primeira
prenotag#o.

O prazo legal de 30 dias é para o
interessado suprir deficiéncias do que
exibiu originariamente, conservada a sua
identidade; entendimento contrdrio sers
favorecer o requerente com um prazo
indefinido, tanto mais eldstico quantas
forem as futuras substituic3es.

Prejuizo patrimonial da apelante h4
de apreciar-se em ag¢do prépria. O mes-
mo se diz da pretensdo indenizatéria de
Zilda, formulada em contra-razdes, ina-
plicdveis 4 espécie os arts. 17 e 18 do
CPC, sabido que a ddvida foi suscitada
pelo titular do Registro Imobilidrio. Ne-
g0 provimento ao apelo. E o voto.

Os Des. Tupinambd Miguel Castro do
Nascimento e Tilio Medina Martins:
De acordo.

PROCURACAO POR INSTRUMENTO PARTICULAR

Acdo de nulidade de escritura publica de compra e venda: improcedéncia. Alie-
nante representado por procurador. Validade do instrumento particular,

Procuragdo outorgada pelos vendedores de um imdvel por escrito par-
ticular, com poderes suficientes e firma reconhecida, é instrumento hdbil
para a representagdo, ndo sendo necessdria a forma publica. Distingue-se

0 mandato do ato a ser executado.

Improcede, pois, acdo de nulidade de escritura publica de compra e
venda sob o fundamento de invalidade do instrumento do mandato.
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CHEQUE COM CARATER PRO SOLUTO E NAO PRO SOLVENDO

Cheque pés-datado, sem provisio de fundos. Pactum de non petendo. Cheque
com cariter de titulo de crédito. Aciio de nulidade de escritura piblica de
compra ¢ venda: improcedéncia.

Inobstante a circunstancia de ser o cheque pagdvel a vista (art. 28 da
Lei Uniforme de Genebra), é indiscutivel que tal cdrtula tem duas funcgoes:
“uma principal, a de titulo de exagdo e outra, tdo importante quanto a
primeira, de titulo de crédito” (Cunha Peixoto, O Cheque, Ed. Rev. Fo-
rense, vol. I, n. 51). ‘

Assim, ndo hd de se invalidar uma transagdo se o cheque emitido tivera
o cardter pro soluto e ndo pro solvendo, fanto que pds-datado, em fungdo
de pactum de non petendo (apud Lauro Muniz Barretto, O Novo Direito
do Cheque, Ed. Universitdria de Direito, vol. 12, p. 22).

Néo procede, pois, agdo de nulidade de escritura publica de compra
e venda sob o argumento de que o pagamento ndo se operou por impro-
visdo de fundos do cheque emitido.

VERBA HONORARIA
Principio da eqiiidade, aplicado pelo Juiz. CPC, art. 20, § 4.°,

O Juiz, ao fixar a verba honordria nas causas de pequeno valor e nas
de valor inestimdvel, bem como naquelas em que ndo houver condenagao
ou for vencida a Fazenda Piblica, usard de apreciagdo equitativa, levando
em conta o grau de zelo do profissional; o lugar de prestagao do servigo;
a natureza e importancia da causa, o trabalho realizado pelo advogado e o
tempo exigido para o seu servico; conforme o § 4.° do art. 20 do CPC.

Apelagao ctvel 1.064/88 — Marechal Céndido Rondon — Apelantes: Isolda
Borba Valiente e o/ — Apelados: Paulo Darcy de Aquino e s/m. e o/ (T]PR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagio civel 1.064/88, de
Marechal Céndido Rondon, em que s&o:
1.°) Isolda Borba Valiente e outro, 2.%)
Carlos Arturo Valiente Otero (apelan-
tes), ¢ 1.°) Paulo Darcy de Aquino e
s/m. e 2.°) Itad Sul S.A. Crédito Imo-
bilidrio (apelados), acordam os Juizes
da 3.* Cémara Civel do Tribunal de
Justica do Estado do Parand, adotada
a exposi¢io de fls. e sem divergéncia

de votos, em negar provimento a ambos
os recursos, de sorte a manter a r. €
jurfdica decisdo de primeiro grau, pelos
seus préprios fundamentos e na con-

- formidade do Parecer 4.480, da em.

Procuradoria Geral de Justica.

O ventre processual contém nomina-
da agdo de nulidade de escritura pi-
blica de compra e venda, proposta pelo
segundo apelante contra os primeiros
apelados e as primeiras apelantes, com
a participagdo da segunda apelada, na
condigiio de litisconsorte, objetivando a
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desconstituicdo do ato juridico da alie-
nagdo de um imével, sob dois pressu-
postos capitais, quais sejam invalidade
do instrumento de mandato outorgado
por Carlos Arturo Valiente Otero e Isol-
da Borba Valiente Otero em favor de
Ivete da Conceicio Borba e insubsis-
téncia do prego fixado, cujo pagamento
nao se operara por evidente improvisio
de fundos de cheque emitido por Paulo
Darcy Aquino.

O Julgador singular, que imprimira
80 processo o procedimento apropriado,
realizando audiéncia de instrugdo e jul-
gamento, prolatou sentenga dando pela
total improcedéncia da lide, visto con-
siderar que o instrumento procuratério,
através do qual aludida Ivete da Con-
ceicio Borba outorgou malfadada escri-
tura piblica de compra e venda, se re-
vestira das formalidades legais e o che-
que tinha o cardter pro soluto e nido
pro solvendo, suscetivel, portanto, de
execugdo, cometendo ao vencido o pa-
gamento das despesas processuais e ver-
ba honordria em quantum certo e de-
terminado.

Em sede de embargos declaratérios,
0 Magistrado repeliu a assertiva de que
tal decis6rio carecia de fundamentacdo,
esclarecendo que, embora de forma con-
cisa, respondera ponto por ponto os
argumentos expendidos pelas partes,
certo, ainda, que ndo se omitira quanto
ao depésito efetuado e que correspon-
deria ao saldo devedor, asseverando,
outrossim, que a sentenga afiancara que
os alienantes haviam dado quitagio do
preco através de mencionado instrumen-
to pdblico, restando-lhes o direito de
cobrarem o titulo respectivo, “pré-data-
do, equivalente a uma nota promissé-
ria”.

A longa peca recursal do vencido
insiste na nulidade da sentenca, ao mo-
delo do que fora argiiido em anterior
. recurso, pois tal significa a violagdo de

preceitos constitucionais a que se re-
porta e que asseguram o controle judi-
cifrio, reportando-s¢ a nenhuma valia
do depésito efetuado por Paulo Darcy
de Aquino.

De outra parte, o apelo dirigido ao
AreSpago aborda a emissdo de cheque
sem fundos, que ndo poderia compro-
var pagamento, ainda porque o valor
estabelecido fora fnfimo em relagdo ao
bem transacionado, procurando demons-
trar, também, que a procuragdo outor-
gada e que possibilitou a alienagio a
isso ndo se prestava, porque ndo reves-
tida de forma pdblica.

Por fim, apés novas criticas ao deci-
sério monocrético final, insurge-se o pe-
titério de recurso contra a fixagéo ho-
norfria, que entendeu muito generosa
e em desacordo com a regra do art. 20,
par. 3.°, do CPC.

Por seu turno e surpreendentemente,
Ivete da Conceigéio Borba, por si e como
representante legal de Isolda Borba Va-
liente Otero, aduziu apelagdo para “a
reforma da r. sentenca prolatada pelo
D. Juizo da Comarca de Mal. Candido
Rondon, declarando-se a agdio de nuli-
dade de escritura pdblica de compra e
venda ajuizada contra o casal Paulo
Darcy de Aquino, inteiramente, proce-
dente, e, condenando-se os ora apelados,
nas devidas cominagdes de direito”.

A ilustrada Procuradora Geral de
Justica, a exemplo do posicionamento
do Agente do Ministério Piblico, ma-
nifestou-se pelo improvimento de ambos
os recursos, entendendo correta e acer-
tada a decisdo singular.

Os recursos assim colocados ndo en-
sejam provimento, como, alids, bem ex-
plicita o 6rgdo estatal de segundo grau.

O ilustre Juiz a quo, uma das reve-
lacbes da magistratura paranaense, bem
dirimiu a espécie em deslinde.

A sentenca de fls., complementada
pela de fls., é incensurével. '
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A apregoada nulidade, data venia,
ndo tem a menor razdo de ser.

Como bem registrado, “O Juiz ng@o
estd obrigado a rebater ponto por ponto
os argumentos expendidos pelas partes
em memorial” (fls.).

Todavia, o Magistrado fé-lo de forma
concisa, mas inteligivel, de sorte a poder
concluir, com lucidez e embasamento
juridico, pela improcedéncia da agdo.

O negécio juridico celebrado por Car-
los Arturo Valiente Otero e sua entao
esposa Isolda Borba Valiente Otero com
Paulo Darcy Aquino, médico como
aquele, ndo propicia nulidade ou anula-
céo.

Os outorgantes vendedores ‘foram re-
. presentados por bastante procuradora,
Ivete da Conceigdo Borba, que além de
advogada é irma da alienante varoa.

A circunstincia da procuragdo ter
sido outorgada por escrito particular
ndo a nulifica ¢ nem a prépria transa-
* ¢do, consoante demonstrado no curso
do processo.

H4 que se distinguir o mandato, do
ato a ser executado.

A esse propésito, o nosso DE PLA-
CIDO E SILVA (Tratado do Mandato
e Prética das Procuragbes, Forense, 3.°
ed., vol. 11, n. 575) pontifica:

“Na realidade, conforme tém assina-
lado os mestres, ndo sé pode ‘confundir
a procuragdo, com o ato juridico ou o
negécio a ser executado, em cumpri-
mento ao poder outorgado. A procura-
¢do € simplesmente o instrumento (vei-
culo, meio, modo) por que se exterio-
riza o poder de representagdo conferido
ao mandatério. E o ato a ser executado
ou o negécio a ser realizado pelo man-
datdrio, que terdi a forma que a lei
the indicar, revela o encargo, a missdo
do mandatério e o objeto do mandato,
fixados na procuragdo. Dessa maneira,
quando a lei exige que determinado ato
juridico ou determinado contrato somen-
te possa ser cumprido por escritura pi-
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blica ou determinada forma, quer impor
a formalidade ou aponta o meio de sa-
tisfazer a exigéncia. O ato juridico, que
se revela pela procuragido, nada tem a
ver com o0 preceito, que impSe forma
solene ao negécio, objeto do mandato.
Além disso, como bem pondera o in-
signe Rui Barbosa, ndo se deve dar
a0 texto o cardter que nao possui: a
lei ndo assinala os casos em que se
possam exigir mandatos por instrumen-
to piblico e nem lhe déd forma”.

Mais adiante, o saudoso Mestre con-
clui:

“Desse modo, quando a procuragio
simplesmente serve para dar o poder
ou autorizar o mandatdrio a agir em
nome e por conta do mandante, a pro-
curagdo pode ser, indiferentemente, dada
por instrumento publico ou por instru-
mento particular, pois que a escolha
deles é faculdade atribuida, exclusiva-
mente, ao mandante”.

Contudo, inobstante a clareza de tais
ensinamentos, alguns juristas, a exem-
plo de BARBOSA LIMA SOBRINHO
(“Das Procuragdbes”, in Revista de Di-
reito, vol. 47, p. 47), insistem em en-
tender que a procuragdp deve ter a
mesma forma do ato a ser celebrado.

CAIO MARIO DA SILVA PEREI-
RA (Instituicbes de Direito Civil, Fo-
rense, 3.* ed., vol. 1II, p. 356), porém,
rebate tal assertiva, de forma a ndo
deixar a menor divida, in verbis:

“Enorme celeuma levantou-se a pro-
pésito da forma da procuragéo (piblica
ou particular), quando o ato a ser cele-
brado exige a piiblica (ex. gr. compra
e venda de imével superior a taxa legal),
entendendo alguns que hd atragdo de
forma. Mas nd@o hé razdo para isso. Sdo
dois contratos diversos: um meramente
preparatério, que ndo tem efeito trans-
laticio da propriedade, nem constitutivo
de Onus real; habilita meramente o re-
presentante para o ato definitivo, e para
ele a lei ndo exige o requisito formal.



JURISPRUDENCIA

O outro deve revestir a forma piblica,
porque tem por objeto transferir o do-

minio. E nem cabe a invocagdo do art.

132 do CC, porque a anuéncia ou auto-
rizagdo ali referida é a que se exige
como requisito de validade do préprio
ato, néo se aplicando & procuragdo”.

Aliés, o E. Supremo Tribunal Federal,
em aresto invocado pelos primeiros ape-
lados, isso consagra, dizendo: “Compra
e venda imobilidria. Vendedora repre-
sentada por procurador. Instrumento de
mandato datilografado. Validade. I —
Embora datilografado o instrumento,
contendo ele a assinatura do mandante,
com poderes necessdrios e firma reco-
nhecida, € hébil para a representagio”
(conf. Jurisprudéncia Brasileira, Jurua
Ed., vol. 38, p. 68).

Portanto, a tese defendida pelo se-
gundo apelante ndo se coaduna com a
doutrina e a jurisprudéncia brasileiras,
certo que o instrumento de mandato de
fls., posto que ndo datilografado dentro
dos padrdes costumeiros, contém os po-
deres suficientes para a representagio
dos mandantes.

No que tange & compra e venda em
si, nada hd que a infirme.

A escritura piblica de fls. contém os
requisitos indispenséveis e, como con-
trato bilateral, consensual e oneroso,
implicou a concordincia de trés ele-
mentos: res, pretium e consensus.

A circunsténcia de nela constar prego
inferior aquele efetivamente estabeleci-
do € despiciendo, pois, como esclarece
- 0 D. Juiz, “Inescondivel que fregiiente-

mente lavra-se escritura por valor infe-
rior a0 do negécio efetivado, a fim de
. pagar menos imposto de transmissdo”
e “Disto ndo resulta qualquer defeito
no negécio juridico em tela” (fls.).

De outra parte, restou comprovado
que parte do quanium acertado fora
pago no ato do negécio, em dinheiro,
e o restante através do cheque de fls.
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Observe-se que a escritura publica de
compra e venda fora lavrada em
16.12.83 (fls.), enquanto que o cheque
emitido pelo primeiro apelado vardo é
datado de 1.°.5.84 (fls.).

S6 esse fato j4 basta para caracterizar
tal cirtula como sendo pro soluto e ndo
pro solvendo, tal como a definiu 0 Ma-
gistrado sentenciante (fls.).

Nao h4 negar que, em rigorosa inter-
pretacdo do art. 28 da Lei Uniforme
de Genebra, que o Brasil prometeu cum-
prir, o cheque serd sempre & vista.

Dai, porqu¢e LAURO MUNIZ BAR-
RETTO (O Novo Direito do Cheque,
Ed. Universitiria de Direito, vol. I, p.
225) informa:

“0O vencimento do cheque, que é um
titulo permanentemente exigivel, serd
naturalmente no dia de sua apresenta-
¢do ao sacado. Ora, o cheque é sempre
& vista, e € nula toda e qualquer esti-
pulagdo em contrédrio. Permiti-lo a prazo
é desnaturar a sua fungo e tirar-lhe o
seu real objetivo ou a sua finalidade
econémica, como instrumento de liqui-
dagdo. A base juridica do cheque é a
existéncia de fundos disponiveis ao sa-
cador, em poder do sacado”.

Contudo, ndo héd negar que, em certas
situagdes, o cheque pode se constituir
em titulo de crédito.

Di-lo, com a clareza costumeira,
Ministro CARLOS FULGENCIO DA
CUNHA PEIXOTO (O Cheque, Ed.
Revista Forense, n.® 51).

‘E, arremata: “Daf ser verdade indis-
cutivel que este titulo tem duas funcBes:
uma principal, a de titulo de exagdo,
e outra, tio importante quanto a pri-
meira, de titulo de crédito”.

Talvez, por isso, o mesmo LAURO
MUNIZ BARRETTO (ob. cit., p. 229)
considera possivel a emissdo ou o saque
de cheque pds-datado, assinalando:

“A emissdo de um cheque pés-datado
ocorre, muitas vezes, em virtude de um
acordo entre emitente e tomador, pelo
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qual este se empenha em ndo apresen-
tar o titulo ao sacado para o pagamento,
antes do dia indicado, como data de
emissdo, contra a obrigagio do emitente
de ndo revogar, durante esse periodo,
a autorizacio de pagar. Este acordo ou
pactum de non petendo toca unicamente
a relagdo fundamental e visa somente as
relagbes entre pessoas, entre emitente e
tomador, e ndo influi sobre a regulari-
dade do titulo ¢ sobre a sua circulabi-
lidade e pagamento a vista, assim como
também ndo poderia ser invocado pelo
emitente para impedir o pagamento do
cheque apresentado antes da data apre-
sentada”.

Portanto, ndo pode haver a mais mi-
nima divida quanto a validade do che-
que de fls., apenas se registrando o
erro ou equfvoco do Banco sacado ao
datar a recusa por falta de fundos, como
sendo 14.3.83, quando o certo seria
14.3.84, fato esse que, nem sequer, as
partes ventilaram. . .

Por conseguinte, a anélise feita pelo
ilustrado Juiz € irrepreensivel, adotan-
do-a o Colegiado como razao de decidir,
louvando-se, ainda, no contido no Pa-
recer 4.480, do Orgido Méximo do Mi-
nistério Pdblico.

Causa estranheza, porém, que Ivete
da Conceicdo Borba e Isolda Borba Va-
liente Otero, vencedoras do pleito, ha-
jam recorrido, para reivindicar a refor-
ma do decisum. Por que o fizeram? Nao
se sabe De qualquer modo, tal
apelagdo ndo enseja ser provida pelos
mesmos motivos ji explicitados.

PROMESSA DE COMPRA E VENDA
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Resta, agora, o exame da fixacdo ho-
nordria. Fé-la o Magistrado em quantia
certa, ao modelo da regra do art. 20,
par. 4.°, apesar de néo té-la invocado.

Tal dispositivo estabelece que, “Nas
causas de pequeno valor e nas de valor
inestimdvel, bem como naquelas em que
nio houver condenagdo ou for vencida
a Fazenda Publica, os honorérios serao
fixados consoante apreciacio equitativa
do juiz, atendidas as normas das letras
a e ¢ do pardgrafo anterior”.

Ora, o Juiz estimou em Cz§$
120.000,00, distribuindo a verba de
forma proporcional entre os réus, para
a quitagdo.

Tal quantum nio foi generoso ou ex-
cessivo, certo que a agdo, proposta em
16.3.84 (fls.), s6 obteve sentenga final
em 7.2.88 (fls.), estando, portanto,
com o seu valor bastante esvaziado em
face da inflagdo que atinge o Pais.

Levando em conta, portanto, o grau
de zelo profissional, a natureza e im-
portdncia da causa, o trabalho desen-
volvido pelos ilustres profissionais vito-
riosos, que tiveram muito do seu tempo
absorvido, ndo se pode concluir como
exagerado tal arbitramento.

Por todo o exposto, conclui o Cole-
giado que a ag¢do foi bem deslindada
em primeiro grau € que 0§ recursos
apelatérios ndo merecem provimento.

Curitiba, em 13 de dezembro de 1988
— RENATO PEDROSO, pres. e rela-
tor;, ADOLPHO PEREIRA, revisor;
SILVA WOLFF, vogal.

Inocorréncia da lavratura da escritura por culpa do vendedor. Alienagiio do
im6vel a terceiro. Arras confirmatérias devolvidas em dobro, a titulo de perdas

¢ danos. Arras penitenciais.

Nao ocorrendo a lavratura de escritura de promessa de compra e venda
na data designada, por motivo de forca maior, cumpre ao promitente ven-
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dedor marcar nova data para sua concretizagio, por ser devedor da outorga,
em especial se recebeu arras confirmatérias.

Néo se pode, em tal espécie, ver inadimplemento por parte da promi-
tente comprador, pois nido obrou com culpa. E, se o promitente vendedor
torna impossivel a transagdo, alienando o bem a terceiro, responde por

perdas e danos.

(No caso concreto, seguindo a doutrina, o sinal (arras) deverd ser
devolvido em dobro, corrigido monetariamente, acrescido de juros de mora,
tudo a partir do recebimento, além do pagamento dos honordrios advoca-

ticios de 10%.)

Apelagio clvel 3.873/87 — Rio de Janeiro — Apelanie-Apelado: Hans Olaf
Sonne e o/ — Apelado-Apelante: Dirceu Affonso Alves (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagdo civel 3.873/87, em
que sao apelantes Hans Olaf Sonne e
Dirceu Affonso Alves, sendo apelados
os mesmos, acordam os Desembargado-
res que compdem a 7.* Camara Civel
do Tribunal de Justiga do Estado do
Rio de Janeiro, por maioria, vencido
o Relator, que provia o segundo re-
curso e desprovia o primeiro, julgando
procedente a ag@io consignatéria, sub-
sistente 0 depésito e extinta a obrigagdo,
com custas € honoridrios de 10% sobre
os valores das duas agdes, em dar pro-
vimento a0 primeiro recurso para que
se opere a devolugfio em dobro do sinal,
corregdo monetdria e juros a partir do
recebimento, com honorérios de 10% e
custas, tudo de conformidade com o
voto do Revisor, em anexo, que foi
designado para o acérddo. Fari decla-
racdo de voto o Des. PAULO ROBER-
TO DE FREITAS.

Rio de Janeiro, 15 de dezembro de
1987 — WALDEMAR ZVEITER, pres.
s/ voto; REBELLO DE MENDONCA,
relator designado.

VOTO DO REVISOR

Analisando-se o documento de fls.
dos autos da agdo ordindria, constata-se

que enire os primeiro e segundo ape-
lantes se aperfeicoou, embora por ins-
trumento particular, um contrato preli-
minar de promessa de compra e venda,
tendo por objeto o imével da Av. Co-
mandante Jalio de Moura, 82, ap. 202,
na Barra da Tijuca.

Por for¢a dessa transagdo, o primeiro
apelante, que era 0 promitente compra-
dor, pagou um sinal de Cr§ 500.000,00,
ficando marcada, entre outras obriga-
¢bes, a realizagdo da escritura pidblica
para o dia 14.6.80, quando o promi-
tente comprador pagaria mais Cr§
3.300.000,00. (doc. de fls.).

Evidentemente, a estipulagdo de tal
obrigagao tinha o propésito, o objetivo,
de dar ao negécio juridico, j4 concre-
tizado, uma eficdcia mais ampla, tor-
nando-0, através do registro, oponivel
erga omnes.

Ocorre que o dia 14.6.80 caiu em
um sébado, ndo sendo possivel a lavra-
tura da escritura de promessa de compra
¢ venda, razdo por que pelo primeiro
apelante teria sido pedida a designag@o
de nova data, qual seja 20.6.80, para
a celebragdo do ato, mas com isto néo
concordou o segundo apelante, como
se vé da sua contestagdo. (fls.). E, nao
concordando, resolveu dar por resolvida
a transacdo, devolvendo o sinal recebi-
do, apegando-se aos termos do recibo
de fls.
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Com isso ndo concordou o primeiro
apelante, que propds agdo ordindria para
haver perdas e danos amplos, enquanto
o segundo propunha a¢io de consigna-
¢80, para compelir o primeiro a receber
o sinal que pagou, sem qualquer acrés-
cimo.

Analisando esses fatos, o MM. Juiz
d quo, na sua sentenga, assim se ex-
pressou:

“Na verdade o pacto contrahendo
assinado pelas partes por sua natureza
nao autoriza execugdo especifica, coati-
va e compulséria, 0 que o torna na
forma como verdadeiro ‘contrato’ com
cldusula de arrependimento, em que os
contracntes tém a opg¢do entre cumprir
a obrigacdo ou indenizar as perdas e
danos.

“Do processado verifica-se que nao
ocorreu a hipétese do disposto no inc. I
do art. 973 do CC, propiciadora da
extingdo da obrigaco assumida, mas,
ao contréirio, ensejou-se o direito a per-
das e danos nos termos da ordindria
aforada.

“A retengdo indevida da importén-
cia colocada 2 disposigdo do promitente,
na verdade, gerou perdas e danos ao
promissério, ndo com relagao ou alcance
que lhe quer emprestar o autor da
acdo ordinéria, envolvendo, além de
outras, questdes de conversdo de moeda
estrangeira, mas tdo-sé pelo tempo e
prazo em que restou privado da mesma,
ou seja, entre a data efetiva de seu
desembolso e a atualidade.

“Nestas condigbes, julgo improceden-
te a aclo consignatéria e procedente
a acfo ordindria para o fim de declarar
o autor Hans Olaf Sonne credor da im-
portincia originalmente entregue a Dir-
ceu Affonso Alves, j4 agora devidamen-
te corrigida e acrescida dos juros legais
apurdveis pelo Sr. Contador do Juizo,
arcando ainda com as custas processuais
de ambos os feitos e honorérios de advo-
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gado que fixo em 20%, sobre os valo-
res dados &s causas” (fls.).

Data venia, as conclusGes da sentenca
ndo estdao, no meu entender, corretas,
0 que sé ocorreria se ndo tivesse havido
recebimento de sinal ou arras.

Como ji se demonstrou, houve rece-
bimento de sinal, embora rotulado de
sinal de reserva.

Ora, sinal de reserva ¢ instituto que
o direito positivo desconhece, pois 2s
arras, ou sinal, sé atribui duas fungdes:
confirmatérias e penitenciais.

Bem verdade é que, na pratica das
transagoes imobilidrias, tem-se tornado
praxe, quando a transagdo é interme-
diada por corretores, que estes, ao rece-
berem uma proposta de um eventual
comprador, deste reclamem e recebam
uma pequena importincia, a que deno-
minam de sinal de reserva; mas esse
sinal de reserva se destina a impedir
que o proponente desista da proposta,
enquanto ela ¢ examinada pelo oblato,
tanto que, se ndo hd aceitagdo, é devol-
vido ao proponente, como também o é
se hd, se o proponente ndo aquiesce
seja transferido ao vendedor, como par-
te do prego. Quando, porém, é firmado
entre o vendedor e o comprador, ha-
vendo entre eles acordo quanto & coisa

. € ao pre¢o, o que traduz consenso, ndo

existe razdo para falar em sinal de re-
serva, pois afl j4 superada a fase de
formacdo do contrato, sendo, pois, quais-
quer arras dadas confirmatérias ou pe-
nitenciais.

E, na espécie, as arras dadas eram
confirmatérias, pois ndao previam o di-
reito de arrependimento, sendo o prazo
de 30 dias destinado a determinar o
termo de cumprimento de uma obriga-
¢do pactuada, qual seja a da outorga
da escritura definitiva, valendo sua
inobservancia como inadimplemento.

Verdade € que esse prazo foi desres-
peitado, pois a escritura nd@o foi assi-
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nada no dia 14.6.80; mas ndo foi por-
que o dia estipulado era sdbado, o que
tornava e torna impossivel a lavratura
da escritura, funcionando como motivo
de for¢a maior.

E, assim sendo, cabia ao promitente
vendedor, devedor da outorga da escri-
tura, providenciar a designag@o de outra
data, fazendo ciente o promitente com-
prador.

Néo podia, por outro lado, exigir que
0 promitente comprador assinasse a es-
critura no primeiro dia til, pois a este
néo cabia tal escolha.

Além do mais, ndo houve inadimple-
mento, quer relativo, quer absoluto, por
parte do promitente comprador, pois o
mesmo nao obrou com culpa e esta é
essencial para reconhecimento de tal
situagdo.

Se ndo houve culpa do promitente
comprador, houve culpa do promitente
vendedor que, sem providenciar nova
data para a lavratura da escritura, deu
o negécio por resolvido e depois, como
evidenciado, alienou o imével a terceiro,
tornando, de forma definitiva, impossi-
vel a concretizagio da venda.

Dai dever responder por perdas e
danos, traduzidos na devolugo em do-
bro do sinal que recebeu, consoante a
interpretagio que d4é SILVIQO RODRI-
GUES ao art. 1.097 do CC, em sua obra
Direito Civil, vol. 3, 4.* ed., 1972, p. 94.

Daf porque dou provimento ao pri-
meiro recurso para condenar o segundo
apelante a devolver o sinal em dobro,
corrigido monetariamente, acrescido de
juros de mora, tudo a partir do rece-
bimento, além dos honordrios advoca-
ticios de 10%, negando provimento ao
segundo recurso. '

Observe-se que, mesmo considerando
as arras penitenciais, a solugdo seria a
mesma, ante o arrependimento do pro-
mitente vendedor. Estas as minhas ra-

ZOEs,
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Rio de Janeiro, 15 de dezembro de
1987 — REBELLO DE MENDONCA,
revisor designado.

DECLARACAO DE VOTO

Era meu intento declarar voto para
deixar explicito que a Lei ndo previa
a devolugdo em dobro do sinal, na hi-
pétese de arras confirmatérias, quando
a culpa da impossibilidade da prestagéio
recair na parte que as recebeu. O Cé6-
digo Civil, art. 1.097, cogita apenas da
eventualidade de culpa do dador do
sinal, que em tal caso o perderia.

Entretanto, a doutrina vem suprindo
a omissdo da lei, no tocante & culpa
do acipiente, para, simetricamente, ao
que acontece com as arras penitenciais,
impor-the, a titulo de perdas e danos,
a devolugdo em dobro.

Verifico com prazer que o texto es-
crito do acérdio contém essa nota de
que se ressentira sua formulagdo oral.
Assim, torna-se desnecessdria minha de-
claragdo de voto.

Rio de Janeiro, 8 de junho de 1988
— PAULO ROBERTO DE A. FREI-
TAS, vogal.

VOTO VENCIDO

Data venia da d. maioria, votei pelo
provimento do segundo recurso, para
julgar procedente a acgdo, subsistente o
depésito e extinta a obrigagdo, custas e
honorérios advocaticios de 10% sobre
a soma dos valores. atribuidos &s duas
agdes, prejudicado o primeiro recurso.

E que Hans Olaf Sonne entregou, em
14.5.80, a Dirceu Affonso Alves Cr§
500.000,00, como garantia de reserva
para aquisi¢do do ap. 202 da Av. Jilio
de Moura, 82, nesta cidade, com a obri-
gacio de a escritura de promessa de
compra e venda ser assinada em
14.6.80, em cariiter improrrogével, pena
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de, ndo sendo assinada nessa data, ser a
obrigagdo considerada nula de pleno di-
reito, independentemente de aviso ou
interpelagao.

Como esse tltimo dia caiu em um
sdbado, a escritura nao foi outorgada,
sob alegagio de os Cartérios nao esta-
rem funcionando e, bem assim, porque,
posteriormente, cada uma das partes
alegava culpa da outra, tendo, entéo,
o promitente vendedor notificado o pro-
mitente comprador, em 13.7.80, atra-
vés de documento distribuido ao Regis-
tro de Titulos e Documentos, entregue
em 8 do mesmo més, e, em 28.7.80,
ajuizado a presente consignatdria.

Por sua vez, o promitente comprador
notificou o promitente vendedor, em
22.7.80, distribuida em 11 do mesmo
més, para designar dia, hora e local
para a lavratura da respectiva escritura,
e em 15.5.81 ajuizou a ordindria.

Toda a questdo, como se depreende
dos fatos acima, estd em se saber quem
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se houve com culpa e, até, se necessdrio
era qualquer interpelagdo.

Permissa venia, tem-se como desne-
cessdria a interpelagdo .ou notificagao,
j4 que as partes fixaram data improrro-
gével, incidindo na mora ex re aquele
que nido deu atendimento ao prazo, que,
na espécie, somente pode ser conside-
rado o promitente comprador, irrelevan-
te que é o fato de o dia em que deveria
ser outorgada a escritura ser num sé-
bado, porque prorrogdvel para o pri-
meiro dia dtil.

Em conseqiiéncia, nasceu para o pro-
mitente vendedor o direito de considerar
rescindida a transagdo e o de devolver
o que recebeu, sem qualquer acréscimo,
ajuizada, que foi, tempestivamente, a
consignatdria, assistindo, apenas, ao pro-
mitente comprador o direito de levantar
a quantia depositada, acrescida dos ren-
dimentos que tenha produzido.

Rio de Janeiro, 23 de agosto de 1988
— JOSE EDVALDO TAVARES.

: REGISTRO

Cessdo de direitos. Anuéncia do promissdrio vendedor. Principio da continui-

dade. Duplicidade de registros.

Se o imével decorrente de

cessido de direito jd estava averbado no

Registro Imobilidrio, produz efeitos sem embargo de eventual nulidade do

titulo registrdrio.

Sem a anuéncia do cessiondrio ou sem que o registro anterior seja

cancelado pelo meio préprio, ndo

existe possibilidade de ser efetuado novo

ato registrdrio sobre o0 mesmo imdvel.

Apelagao civel 1.081/88 — Curitiba

— Apelantes: Paulo Pedro Bespalhok e

s/m. — Apelada: Justica Piblica (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagdo civel 1.081/88, de
Curitiba — Vara de Registros Piblicos,
em que s@o apelantes Paulo Pedro Bes-

palhok e s/m. e apelada a Justica Pd-
blica.

Os autos de dfivida 463/87 referem-
se a questio suscitada pelo Oficial do
Registro de Iméveis da 2.* Circunscri-
¢do Imobilidria de Curitiba, demons-
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trando na prefacial os motivos pelos
quais se recusou a registrar a escritura
de compra e venda particular com forga
de escritura ptdblica, firmada entre a
outorgante vendedora Companhia de
Habitagdgo Popular de Curitiba —
COHAB-CT, e o outorgado comprador,
Paulo Bespalhok e s/m., em 27.1.87,
tendo como objeto o imével matriculado
na 2.2 Circunscrigéo Imobiliaria de Curi-
tiba.

Alegou ter o suscitado e sua esposa
cedido os direitos e obrigagdes referen-
tes ao imével, em favor de Cezar Car-
doso dos Santos, através de escritura
piblica lavrada pelo 5.° Tabelido desta
Capital, em 25.11.74, na qual consta
a quitagdo geral do prego da cessdo de
direitos e atribuiu ao cessiondrio a auto-
rizacdo de receber a escritura definitiva,
independente da anuéncia dos cedentes.
Asseverou ter evitado a dubiedade de
registro, j4 que a segunda escritura ndo
apresenta anuéncia do cessionério.

Na impugnagdo a fls., os suscitados
insurgem-se contra a divida, e emba-
sam-se, entre outros fundamentos, na
nulidade ou anulabilidade da escritura
de cessio de direitos, alegando estar
esta eivada de vicios. Argumenta que
o cancelamento do contrato com a
COHAB ocasionaria a extingdo do vin-
culo estabelecido com o cessiondrio, nio
podendo ser restabelecido quando da
restauragao.

Posteriormente, o parecer da d. Pro-
motoria de Justica veio por manifestar-
se favordvel ao procedimento do susci-
tante, opinando pela procedéncia da
diivida.

O MM. Juiz a quo julgou procedente
a divida levantada pelo Sr. Oficial de
Registros, reconhecendo a existéncia de
~ dois titulos pertencentes a0 mesmo imé-
vel (fls.).

Irresignados, os suscitados apelaram
da decisdo, tendo sido levantados os
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mesmos argumentos contidos na pega
impugnatéria de fls.

Os 6rgéos do Ministério Publico, em
ambos os graus, opinaram pela manu-
tengdo da sentenga em sua integralidade,
dando improvimento ao recurso em ques-
tao. E a exposigdo.

O recurso improcede. Como se vé
dos autos, a divida suscitada pelo Ofi-
cial da 2.* Circunscrigio desta Capital
teve origem no fato da existéncia de
dois titulos sobre 0 mesmo imédvel.

Houve a cessdio de direitos da aqui-
sicio do imével pela escritura lavrada
em 1974, e em seguida registrada na
2.* Circunscrigdo Imobiliaria.

Como dispde o art. 192 da Lei 6.015,
de 31.12.73 (LRP), prevalece para o
efeito de prioridade a escritura que foi
lavrada em primeiro lugar.

Assim, para que pudesse ser registra-
da a escritura apresentada a registro
pelos apelantes, constante de fls., ne-
cessdria se torna a anuéncia do outor-
gado na primeira escritura de cessao de
direitos, que seria o titular dos direitos
inerentes ao imével pela prevaléncia do
assentamento.

Na verdade haveria dubiedade de re-
gistros sobre 0 mesmo imével se o re-
gistro fosse efetivado sem a anuéncia do
cessiondrio Cezar Cardoso dos Santos,
visto que a averbagdo constante no Re-
gistro Imobilidrio da multicitada cessdo
de direitos continua a produzir efeitos
sem embargo da sua eventual anulabili-
dade. '

Sem a anuéncia do cessiondrio ou
sem que o registro anterior seja cance-
lado pelos meios préprios, nao existe
possibilidade de ser efetuado novo ato
registrério sobre o mesmo imdvel.

A procedéncia da divida suscitada era
manifesta, como ficou demonstrado na
decisdo recorrida, acobertada pelo pa-
recer da d. Procuradoria Geral da Jus-
tiga, cujos fundamentos também adota-
mos como razdes de decidir.
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Acordam os Desembargadores da 3.*
Camara Civel do Tribunal de Justica,
3 unanimidade de votos, em negar pro-
vimento ‘A apelag@o.
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Curitiba, 14 de fevereiro de 1989 —
RENATO PEDROSO, pres. s/ - voto;
ADOLPHO PEREIRA, relator; SILVA
WOLFF; LUIZ PERROTTI.

RATEIO DE DESPESAS EM CONDOMINIO

Convengiio do Condominio. Uniformidade do rateio, ainda que se trate de dreas
desiguais. Concordéncia de todos os condéminos. Lei 6.766/79, art. 9.°, § 3.°d.

Pode a Convengio do Condominio, soberana que é nos limites da lei,
estabelecer a uniformidade do rateio, ainda que diferentes sejam as dreas

de cada unidade.

Somente o consenso de todos os conddéminos pode mudar esse critério,
que nao é vedado pelo ordenamento geral — o Cddigo Civil — nem pelo
ordenamento especial — a Lei de Condominio e Incorporagdes.

VERBA HONORARIA

Principio da eqiiidade, aplicado pelo Juiz. CPC, art. 20, § 4.°.

Nao sendo condenatéria a sentenga, a regra incidente, com respeito a
verba honordria, é a do § 4.° e ndo do § 3.° do art. 20 do CPC.

Apelagao civel 3.314/88 — Rio de Janeiro — Apelante: Floro Wanick de Al-
meida — Apelado: Condominio do Edificio Dona Ana (T]R]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagdo cfvel 3.314/88, em
que & apelante Floro Wanick de Almei-
_da e apelado o Condominio do Edificio
Dona Ana, acordam os Desembargado-
res da 5. Cémara Civel do Tribunal
de Justica do Estado do Rio de Janeiro,
por unanimidade, em negar provimento
. a0 recurso.

Proprietério de sala propds, em face
do Condominio do edificio, agédo de pro-
cedimento ordindrio para, em parte, in-
validar o artigo 3.° da Convengéio, que
padeceria de erro material, até que se
estabelegam as reais fragdes ideais equi-
valentes as respectivas unidades, assim

como de todas as assembléias que te-
nham estabelecido rateios de despesas.

Entende o autor que a referida cléu-
sula feriria a regra do art. 9.°, § 3.2, d,
da Lei 4.591/64, pois, se as unidades
que compdem o edificio possuem dreas
desiguais, claro que desiguais também
seriam as ideais fragdes. Incompreensi-
vel que unidades maiores contribuam
para o rateio de despesas comuns, na
mesma proporgdo daqueles que tém
irea de construgdo mais reduzida, como
é o caso da unidade pertencente ao
autor.

Os demais pedidos (depdsitos, resti-
tuicdo das parcelas pagas a mais inde-
vidamente e retificagdo da fragdo cor-
respondente 2 unidade) estdo subordi-
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nados, como é G6bvio, ao acolhimento,
ou n#o, da primeira pretensio.

A tese defensiva, consistente na va-
lidade da disposiciio da Convencio, veio
a prevalecer no Jufzo monocritico, con-
forme se vé da sentenca de fls.,, que
julgou improcedente a agéio e, por forca
do sucumbimento, condenou o autor ao
pagamento de custas e honorérios, estes
em 5 salérios minimos de referéncia.

A fls., inconformado, apela o autor,
reiterando o0s argumentos da peca ves-
tibular e pedindo a procedéncia da de-
manda. Quanto 3 verba honoréria, en-
tende-a excessiva, eis que deveria ser
fixada com base no valor atribuido 2
causa, por forca do disposto no art. 20,
§ 3.°, do CPC.

A resposta de fls. prestigia a senten-
ca. Ao niio conhecer de apelo extremo
interposto de aresto desta E. Cimara,
o Excelso Pretério, por sua 1.* Turma
(RT] 121/169), firmou o entendimento
de que depende do consenso de todos
os conddminos a excepcional alteragdo
da fragio ideal do terreno correspon-
dente a cada unidade na Convengdo do
Condominio.

Esse consentimento © autor, obvia-
mente, niio obteve, e £ ele o ﬁmco entre
todos os comunheiros, a se insurgir con-
tra o critério de fixagiio da fragio ideal,
estabelecida na Convengéo, a qual, mer-
cé de sua eficdcia vinculante, obriga a
todos os proprietdrios das unidades.

Certo que a Convengéio € um ato de
autonomia privada, que, destarte, possui
no negdcio ]uridico sus manifestagio
suprema. Por isso, é claro que essa
autonomia tem limites. Cada um dispde
do que € seu, auto-regulamentando-se,
por essa forma, os interesses privados.

Mas o limite desse poder estd na lei:

o ordenamento, que funciona como um
dado limite, estabelece os parémetros da
auto-regulamentacdo. Em principio, tudo
¢ licito, salvo expressa disposigio legal
em sentido contrério.
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Portanto, é possivel a declaragfio de
invalidade, em tese, da cldusula 3* da
Convenggio, desde que se prove — como
no caso se alegou — a infringéncia de
20 menos um dos dispositivos do orde-
namento condominial em ediffcios (Lei
4.591/64).

Como disse a d. sentenga, o critério
utilizado para o célculo das fracdes
ideais néo foi o da érea dtil de cada
unidade. A Convengéio estribou-se na
idéia de estabelecer uniformidade das
fracdes. As lojas, por exemplo embora
com metragens diferentes, tiveram
25/490. Todos os demais apartamentos,
mdependentemente da metragem ou po-
sicfio, tiveram 10/490.

Ora, infringiria esse critério a regra
do artigo 9.5, § 3., d, da Lei 4.591/64
ou qualquer outro de seus dispositivos?

Claro que ndo, pois o critério, que
os conddminos adotaram, nio é vedado
pelo ordenamento, nem pelo geral (o
do Cédigo Civil), nem pelo especial (o
da Lei 4.591/64).

O que importa é a aplicagdo unifor-
me do critério, ndo o critério em si.
Pode a Convengéio, soberana que é nos
limites da lei, estabelecer a uniformi-
dade do rateio, ainda que diferentes
sejam as #reas de cada unidade. Essa
disposi¢iio situa-se no terreno do licito
e, assim, merece ser confirmada a d.
sentenga a0 julgar a agdo improcedente.

No que tange & verba honoréria, equi-
voca-s¢ também o apelante, pois, ndo
sendo condenatéria a sentenca, a regra
incidente ¢ &2 do § 4.°, ndo do § 3.°,
do art. 20 processual.

Por isso, e atendendo-se as circuns-
thncias do caso, o Dr. Juiz fixou verba
razodvel, a titulo de honorérios, devidos
por forca do sucumbimento. Donde o
desprovimento da apelagdo.

Rio de Janeiro, 27 de setembro de
1988 — NARCIZO PINTO, pres. s/
voto; HUMBERTO DE MENDONCA
MANES, relator.
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SERVIDAO DE AQUEDUTO
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Servidio de passagem de dgua. Aguas de rio pdblico. Um prédio ribeirinho e
outro néo ribeirinho. Aqueduto pelo prédio de vizinho. Indenizagdo pelo uso
de terreno alheio. CC, art. 567. Decr. 24.643/34, arts. 71 e 117.

Ao proprietdrio de prédio ribeirinho a corrente de dguas comuns as-
siste direito, em tese, @ constituigdo de servidao legal de aqueduto pelo
prédio de vizinho, a fim de conduzir dgua para uso agricola, a um segundo
prédio de sua propriedade, ndo marginal a corrente, desde que o faga sem
prejuizo aos demais proprietdrios marginais (V. arts. 71 e 117 do Cddigo
de Aguas e art. 567 do CC — Hd também precedentes no direito pré-

codificado).

CITACAO POR EDITAL

Auséncia de certiddo de afixagdo do edital junto aos autos. Vﬁlidade da citagiio.
Anulagiio do processo: improcedéncia. Réu incapaz. CPC, arts. 218, 232-11 e 247.

A simples auséncia nos autos de certiddo de afixacdo do edital no
lugar de costume ndo produz a invalidade da citagdo por editais, de curador
de réu incapaz, que ndo foi prejudicado, o que ndo justificaria anulacdo
do processo (V. arts. 218, 232-11 e 247 do CPC).

(No caso concreto, foi, alids, nomeado curador especial para a pessoa

interdita.)

Apelagao civel 586.005.662 — Camaqua — Apelantes: Alcides Machado e s/m.
— Apelados: Licia Derrossi, representada por seu curador especial Enio Gutheil,

e ofs. (TJRS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os au-
tos, acordam, em 1.* Cémara Cfvel do
Tribunal de Justiga, & unanimidade, re-
jeitadas as preliminares, dar provimen-
to & apelacdo para cassar a sentenga, O
que decidem de conformidade e pelos
fundamentos constantes das inclusas
notas taquigréficas, que integram o pre-
sente acérddo. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, além do
signatdrio, os Des. TULIO MEDINA
MARTINS e ELTAS ELMYR MANS-
SOUR.

Porto Alegre, 20 de maio de 1986 —
ATHOS GUSMAO CARNEIRO, pres
¢ relator.

RELATORIO

O Des. Athos Gusmdo Carneiro: Al-
cides Machado e s/m. ajufzaram agfo
ordinéria de constituigdo de servidao de
aqueduto contra a sucessio de Helena
Derrossi ¢ o/s.,, com fundamento nos
arts. 567 do CC, e 117 do Cddigo de
Aguas — Decreto 24.643/34. Dizem os
autores ser proprietfrios de duas éreas
de terras situadas no lugar denominado



JURISPRUDENCIA

Passo do Cordeiro, no Municipio de
Camaqud, uma delas limitada pelo arroio
Cordeiro e outra mais além, apés a
propriedade rural dos demandados, gle-
bas essas a constituir uma dnica empre-
sa agricola utilizada na cultura de arroz
e soja, além do pastoreio de gado vacum.

Alegam que hd mais de 20 anos vi-
nham canalizando a #gua do arroio
Cordeiro para armazenar e banhar suas
lavouras de arroz localizadas na #rea
ndo ribeirinha, o que faziam através
de um valo que passava pela proprie-
dade dos réus, numa extensdo de apro-
ximadamente 1.300m, em posse exclu-
siva de Arlindo e Pedro Derrossi.

Assim foi até o ano de 1973, quando
ndo mais lhes foi permitida a passagem
da dgua, por desacerto quanto ao prego
3 ser pago pelo uso da propriedade
laqueles demandados, os quais culmi-
rariam por destruir o valo a partir de
sua entrada na propriedade da sucessdo
Derrossi. Algumas demandas foram ajui-
radas, sem solugio definitiva.

Como a propriedade ndo ribeirinha
@0 tem condigdes de aproveitamento
igricola ou pastoril sem a utilizagdo de
iguas do arroio Cordeiro, sobre as quais
ém direito como proprietérios ribeiri-
thos em relagéo A primeira gleba, pre-
endem os autores a instituicio de ser-
riddéo de aqueduto, mediante o paga-
nento de indenizagdo pelo uso da terra
\lheia.

Antes da citagdo, requereram os au-
ores desisténcia da agdo em relagio a
lguns dos demandados, nao legitima-
los passivamente (fls.). Efetuaram-sé as
itagdes por mandado, por precatéria

por edital, este em relagdo i ré Licia
Jerrossi, interdita, cujo curador estd em
ugar incerto e ndo sabido.

Contestou TANAC S.A. — Indistria
e Tanino (fls.), argiiindo, como preli-
rinar, sua ilegitimidade para a causa;
o mérito, alegou nunca tivera qual-
uer divergéncia com os demandantes.
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Respondeu Nilo Derrossi (fls.), pedin-
do o arquivamento, por si e represen-
tando a sucessdo de Pedro Derrossi, sob
a alegacio de que processo com agio
semelhante jé havia sido extinto. Ade-
mais, deveriam ser citados todos os
herdeiros de Pedro Derrossi.

Em contestagio, Arlindo Derrossi
(fls.) suscitou preliminares e também
pediu a improcedéncia da agdo.

Por seu curador especial, apresentou
resposta Liicia Derrossi, assinalando que
as #dguas do arroio Cordeiro eram co-
muns, mas ndo poderiam ser aproveita-
das sendio em proveito de prédios ribei-
richos (fls.). Os autores replicaram a
todas as contestagGes.

O Magistrado prolatou sentenga (fls.),
apreciando e decidindo sobre as preli-
minares e apés julgando antecipadamen-
te a lide, para decretar a extingdo do
processo por impossibilidade juridica do
pedido, com base no art. 267, VI, do
CPC.

Entendeu que as &guas do arroio
Cordeiro séo comuns, “nio simplesmen-
te particulares”; delas podem servir-se
0s autores em proveito do prédio pré-
prio marginal, sendo-lhes todavia defeso
utilizd-las em outro prédio ndo banhado
pelas mesmas dguas: “Prédio dominan-
te, na derivagio de dguas comuns, por
destinagéio legal, somente ¢ o ribeirinho.
Este é o ‘prédio com direito’, nos ter-
mos legais” (fls.).

Inconformados ¢ em tempo hébil,
apelaram os autores (fls.). Em longas
raz0es, procuram demonstrar ser a ag3o
prépria, e juridica‘> postulagio.

Contra-arrazoando o recurso (fls.),
subiram os autos ao E. Tribunal de
Algada, com declinagdo de competéncia
para este Tribunal.

O MP de primeiro grau opinou pela
manutencio da sentenga (fls.). O ilustre
Procurador de Justica ¢, em preliminar,
pela nulidade do processo por defeito
de citagdo e de representagdo e, no mé-
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rito, pelo provimento do apelo “aos
efeitos de ser cassada a sentencga, pros-
seguindo-se no feito para julgamento do
mérito apés produzidas as provas reque-
ridas pelas partes” (fls.).

Foi providenciada pelo autor a regu-
larizagdo da representagéo de sua espo-
sa (fls.). E o relatério.

VOTO

O Des. Athos Gusmdo Carneiro: Em.
Colegas. Rejeito a prefacial, suscitada
pelo MP em segundo grau, de nulidade
do processo por vicio de citagio da
interdita Licia Derrossi, cujo curador
estd em lugar incerto, tendo sido, pois,
determinada a citagio-edital. Embora
feitas na forma da lei as publicagbes no
jornal local e no 6rgéo oficial (fls.),
alertou o Dr. Procurador no sentido de
nfio haver nos autos comprovante da
afixacio do edital no lugar do costume
na sede do juizo.

Todavia, vale ponderar que & inter-
dita foi nomeado curador especial, o
qual formulou contestagio. Esse cura-
dor especial, como bem adverte ARRU-
DA ALVIM (CPC Comentado, Ed. RT,
1975, 11/44), substitui o representante
legal “e assim terd todos os poderes que
incumbiriam aquele”.

Assim, alids, em sede doutrindria, tive
oportunidade de referir: “Nas deman-
~ das em que, sendo parte o incapaz, esti-
ver ele, por qualquer motivo, privado
de quem o represente ou assista (v. g.,
6rfio de pai e mide, a quem ainda ndo
foi nomeado tutor; ou o demente, ainda
niéo interditado — V. art. 218 ¢ § 2.%),
dar-lhe-d§ o Juiz curador especial, que
para aquela causa assumird, apés pres-
tar compromisso, a representacdo ou a
assisténcia do incapaz” (Intervengdo de
Terceiros, Saraiva, 2* ed., n. 5.3., pp.
22-23)..

A presuncio, note-se, é de que o edi-
tal, cujo original estd a fls., tenha sido

devidamente suprida, ut
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afixado, embora a auséncia da respecti-
va certidio. De qualquer forma, néo
vislumbro prejuizo algum & ré incapaz,
que possa acarretar conseqiiéncia de tal
gravidade e dano como a prépria anula-
¢io do processo. Rejeito, pois, a prefa-
Os Des. Tiilio Medina Martins e Elias
Elmyr Manssour: De acordo.

O Des. Athos Gusmdo Carneiro: A
segunda preliminar, de invalidade por
falta de regular representagio postula-
cional da esposa do autor vardo, foi
instrumento
procuratério de fls. e petigdo de ratifica-
¢ao de fls.

De mérito, cuida-se de questdo de di-
reito realmente relevante. O art. 117 do
Cédigo de Aguas dispde que “a todos
é permitido canalizar pelo prédio de
outrem as dguas a que tenham direito,
mediante prévia indenizagio ao donc
deste prédio”.

Nos termos do art. 71 do mesmo C6
digo, os donos ou possuidores de pré
dios banhados pelas correntes de #dgua:
comuns podem aplicar as respectiva
dguas para agricultura ou inddstria
desde que niio prejudiquem direitos de
outros proprietérios ribeirinhos.

Pergunta-se, entdo, se o proprietdric
de prédio ribeirinho tem direito a con
duzir éguas, criando-se servidGes di
aqueduto, através de prédio de outren
até um segundo prédio, também -perten
cente a ele pretendente, mas ndo margi
nal & corrente. Este o caso dos autos

O casal autor possui dois prédios, n
situagio refletida no croquis de fls., |
pretende conduzir dguas a partir di
prédio marginal até o prédio ndo margi
nal, passando o valo condutor, com
anteriormente dizem que ocorreria, pt
lo interior do prédio dos réus, os herde
ros da sucessdio Derrossi.

O ilustre Magistrado, em senteng
bem fundamentada, entendeu negativs
mente, aplicando de modo taxativo @
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disposicies do art. 71 do Cédigo de
Aguas: prédio dominante seria somente
o ribeirinho. Transcrevo trecho da sen- .
tenga:

“Ora, da leitura dos arts. 71 e segs.
infere-se que, em casos como o dos au-
tos, fundos dominantes por for¢a de
lei sdo, exclusivamente, os prédios mar-
ginais da corrente.

“Podem usar das dguas os donos ou
possuidores dos prédios atravessados ou
banhados pelas correntes ‘em proveito
dos mesmos. prédios’ (art. 71).

“Trata-se de um direito de uso que
néo ¢é absoluto, mas, por vérias razdes,
eminentemente relativo. Sua definigdo
leva o legislador ao ponto de impedir
sua alienaciio em beneficio de prédios
néo marginais e declard-lo imprescriti-
vel (art. 79). As excecBes dos arts. 75 ¢
78 nada mais sdo do que a confirmagio
da regra geral,

“Em especial, a propésito do art. 78,
estrita deve ser a interpretagiio, no sen-
tido de adjungdio fisica, ndo apenas in-
tencional, ou empresarial. Impde-no os
principios informadores do instituto da
servidio. '

“O autor tem direito a0 uso das éguas
do arroio Cordeiro. Mas, soments na
medida das necessidades de sua proprie-
dade marginal, concede-se-lhe até que,
respeitados quantitativamente esses li-
mites legais, ndo proiba a lei a canaliza-
¢do até prédios nfio marginais, através
de propriedades intercalares. Mas, en-
tdo, a espécie ji ndo € de servidio legal,
o que exclui a possibilidade de sua cons-
tituicio judicial. Pelo fato de ndo proi-
bir a lei, ndo se conclua seja permitido
por lei, independente da vontade das
pessoas.

“Em suma, prédio dominante na de-
rivagdo de &guas comuns, por servidio
legal, somente & o ribeirinho. Este € o
‘prédio com direito’, nos termos legais.
E a servidio que calha foi prevista no
art. 77 do Cddigo de Aguas.
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“Nao se pode aplicar de modo univo-
co a disposicio genérica do art. 117.
Outra seria a solugiio se as dguas fossem
meramente particulares.

“A pretensio inicial pode até parecer
sensata, pela relativa proximidade das
propriedades do autor e em face do im-
perativo de maior produgéio de alimen-
tos e do respeito ao uso social da pro-
priedade, segundo preconiza a CF e estd
expresso no Estatuto da Terra.

“Mas também ndio se pode negar que
a opgiio legal pelo principio da conti-
gliidade vem igualmente polarizada por
valores sociais respeitéveis ¢ mesmo de
ordem piblica, concernentes a preser-
vagdo dos cursos de fgua naturais, 2
ecologia ¢ ao préprio direito de pro-
priedade. .

“Desejével seria o julgamento ex
aequo et bono. N8o o permite o orde-
namento. Diante do conflito de valo-
res, hi que optar pela lei, revelacdo
efetivare vefculo natural do direito.

“Pelo exposto, rejeitadas as demais
preliminares, decreto a extingio do pro-
cesso, sem julgamento do mérito, com
base no art. 267, inc. VI (impossibili-
dade juridica do pedido), do CPC".

Permito-me, todavia, eminentes Cole-
gas, dissentir do ilustre Julgador de
primeiro grau, ndo encontrando, em
principio e em tese, impossibilidade ju-
ridica no aproveitamento das dguas tam-
bém em favor da propriedade niio ribei-
rinha, com direito & serviddo legal de
aqueduto pelo prédio intermedidrio.

Assim o parecer do ilustre Procura-
dor de Justica, Dr. Odir Odilon Pinto
da Silva:

“0 pedido dos autores, todavia, ¢
juridicamente possivel, muito embora
possam até ver sua pretensiio desacolhi-
da ante elementos probatérios que ve-
nham a ser trazidos para o bojo dos au.
tos, em especial pericia requerida em
suas intervengdes no processo. Possibi.
lidade jurfdica, no dizer de MONIZ DE
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ARAGAOQ (Comentdrios, 11/511, Foren-
se), ndo deve ser conceituada, como se
tem feito, com vistas & existéncia de uma
previsio no ordenamento juridico que
torne o pedido vidvel em tese, mas, isto
sim, com vistas & inexisténcia, no orde-
namento juridico, de uma previsio que
o torne invidvel. Se a lei contiver um
tal veto, serd caso de impossibilidade
juridica do pedido; faltard uma das con-
dicdes da agao.

“De fato, o art. 567 do CC, ndo revo-
gado, como querem os apelados, pelo
Cédigo de Aguas, mas por ele aperfei-
goado, permite a qualquer, mediante
prévia indenizagdo aos proprietdrios
prejudicados, canalizar, em proveito
agricola ou industrial, as dguas a que
tenha direito, através de prédios ris-
ticos alheios, que ndo sejam chdcaras,
sitios murados, quintais, hortas ou jar-
dins.

“Esse preceito, segundo WASHING-
TON DE BARROS MONTEIRO (Curso
de Direito Civil — Direito das Coisas,
7.2 ed., Saraiva, p. 148), ampliado pelo
art. 117 do Cédigo de Aguas, passou a
permitir tal canalizag@o, ndo s6 para os
servicos da agricultura e da inddstria,
como também para as primeiras neces-
sidades da vida, para o escoamento das
4guas superabundantes e para o enxugo
ou beneficiamento dos terrenos. Tais dis-
positivos, consoante o insigne civilista
pétrio, consagram o direito a serviddo
de aqueduto, que deve ser, na falta de
acordo entre os interessados, fixado ju-
dicialmente, ndo s6 quanto a diregdo
do aqueduto, como a sua natureza, ca-
pacidade e forma, além do valor da
indenizagdo.

“Qra, os autores sdo proprietdrios de
glebas rurais descontinuas, utilizadas
atividade agropastoril, uma delas banha-
da pelas 4dguas do arroio Cordeiro, a
cujo uso tém direito, tanto que poderdo
armazené-las em cisternas, acgudes ou
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qualquer outro meio de depésito, sem
prejuizo, é evidente, das demais pro-
priedades ribeirinhas.

“A gleba de dominio dos autores inte-
grada na sua propriedade rural ¢ néo
banhada ou atravessada pela corrente
do arroio Cordeiro deve, para proveito
agricola, como é a pretensdo dos ape-
lantes, receber o precioso liquido através
de conduto a passar pelas terras dos
demandados, como, alids, vinha sendo
feito antigamente, consoante noticiam os
laudos periciais juntados por cOpias ex-
traidas de outras demandas entre as
partes (fls.), desde que satisfeita a pré-
via indenizagdo a ser apurada judicial-
mente. O pedido dos autores, portanto,
¢é vidvel e encontra respaldo em dispo-
sitivos legais, tais como os arts. 567 do
CC e 117 do Cédigo de Aguas” (fls.).

Alude, ainda, o Parecerista (fls.) a
que, “na espécie, a 4gua a ser conduzida,
embora colhida de corrente comum,
pertence aos autores ora apelantes, ca-
bendo-lhes direito de conduzi-los & par-
te da propriedade encravada. Em tal sen-
tido, alids, j& decidiu a E. 2.* Camara
Civel do Tribunal de Justica de Sao
Paulo, ao afirmar: ‘Tratando-se de pré-
dio constituido de duas glebas descon-
tinuas, tem seu proprietdrio o direito
de trinsito pelo fundo que as divide, a
fim de trazer dgua de uma para outra
parte do seu imé6vel’ (Rev. dos Tribs.,
177/718)". .

Naéo serd demasia salientar que os
dispositivos dos arts. 75 e 78, em exe-
gese mais consentinea com os princi-
pios e regras sobre a fungfo social e o
uso proveitoso da propriedade rural,
ndo constituem propriamente excegdes
ou temperamento & norma do art. 71
— o uso das dguas pelo ribeirinho —
mas, sim, sdo indicativos do direito do
proprietdrio marginal a utilizagdo das
4guas também em proveito de imdveis
seus ndo contiguos & corrente fluvial,
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desde que, claro estd, ndo haja prejuizo
a outros proprietdrios marginais usué-
rios das éguas comuns.

Aliés, analisando o art. 117 do Cédi-
go de Aguas, verifica-se que, pela exe-
gese restritiva preconizada na sentenca,
poucas e muito limitadas seriam as pos-
sibilidades de alguém requerer exitosa-
mente a serviddo legal para “as primei-
ras necessidades da existéncia”, ou para
“o servigo da agricultura e da inddstria”,
a que aludem os incs. @ e b daquele
artigo.

Realmente, se o prédio beneficiado
jé fosse marginal & corrente, para que,
na generalidade dos casos, serviria a
serviddo de aqueduto através de prédio
de outrem? Diversas, por certo, sdo as
hipéteses das letras ¢ e d do mesmo art.
117, que tratam do escoamento das
guas superabundantes e do enxugo dos
terrenos dominantes.

Pelo exposto, meu voto é no sentido
de dar provimento & apelagdo e cassar a
sentenga, por reconhecer possibilidade
juridica a0 pedido formulado pelos de-
mandantes, prosseguindo-se no feito,
para julgamento de mérito, apés a de-
vida instrugdio. E o voto.

O Des. Tilio Medina Martins: Sr.
Presidente. Ao contrério do que se sus-
tenta em algumas passagens do processo,
o art. 567 do CC e muito menos o art.
117 do Cédigo de Aguas ndo introduzi-
ram grandes novidades no nosso Direito,
porquanto a agdo proposta pelos autores

ja estava assegurada no direito pré-codi-
ficado, pelo alvard de 27.11.1804, §
11, ‘

LAFAYETTE RODRIGUES PEREI-
RA, a propésito, ensinava o seguinte:

“No intuito de proteger a agricultura,
a lei confere ao proprietdrio de uma
herdade o direito de conduzir para ela,
pelos prédios intermédios, em levada ou
aqueduto, as 4guas de que pode real-
mente dispor.

“Este direito, depois de efetivamente
constituido, forma a serviddo legal de-
nominada serviddo de passagem da dgua.

“A dita serviddo, segundo se induz
de sua nogéio, ndo pode ser reclamada
sendo por quem é senhor da herdade
por dominio pleno, ou dtil. Nio tem
ela por objeto o uso de 4guas alheias,
sendo a passagem ou condugdo de dguas,
cujo uso ou propriedade pertence, por
titulo preexistente, ao dono da herdade
dominante, como sdo as que brotam
€m terreno seu, as que O atravessam ou
lhe passam pela estrema” — é o caso —
“as que sdo cedidas pelo dono do prédio
vizinho ou as que tira do rio piblico”
(Direito das Coisas, 6. ed., § 122, b).

O mesmo entendimento, em sintese,
encontrei também em CUNHA GON-
CALVES, no vol. 3° do seu Tratado,
quando se invoca esse alvard do ano
de 1804. Acompanho inteiramente o
voto de V. Exa.

O Des. Elias Elmyr Manssour: De
acordo.

TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS NAS INCORPORACOES

Registro de escritura de incorporaciio de bens para pagamento de capital subscri-
to em sociedade civil por quotas de responsabilidade limitada. Iméveis onerados
por cédulas rurais pignoraticias hipotecdrias. Diferencas entre os institutos da
incorporacio ¢ da compra e venda. Desnecessidade de anuéncia dos credores
hipotecérios na escritura de incorporagiio. CC, arts. 815, 1.122 e 1.163. Decr.-Lei

167/67, art. 59.

Quando a lei dos titulos de

crédito rural proibiu a venda dos bens

gravados, néo proibiu fossem eles incorporados ao patriménio da sociedade

civil em formacio
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Ndo é possivel confundir a compra e venda, contrato tipico regido
pelos arts. 1.122 a 1.163 do CC, que o art. 59 do Decr.-Lei 167/67 proibe
quanto aos bens gravados por titulos de crédito rural, com o instituto da
incorporagdo de imdveis ao ativo de sociedades, em realizagdo de capital.

A sistemdtica civil brasileira adotou o efeito da seqiiela, para melhor
garantir os direitos dos credores hipotecdrios e pignoraticios, a estes asse-
gurando o direito de persecugdo da garantia conira terceiros adquirentes,
erga omnes. Se ndo fosse possivel a alienagdo de bem hipotecado, seria
incompreensivel a existéncia do art. 815 do Codex privado, que confere ao
novo adquirente o direito de remir a hipoteca.

Se os registros das hipotecas foram mantidos e respeitados na escri-
tura de incorporagido dos bens & sociedade civil, impossivel a recusa do
registro, posto que tal ato ndo ird afetar nem prejudicar os direitos dos
credores hipotecdrios.

Apelagdo civel 1.558/88 — Cornélio Procpio — Apelante: Agropecudria Mdrio
Landi e Filhos S.C. Ltda. — Apelada: Justica Piblica — Interessados: Banco

América do Sul S.A. e Banco do Brasil S.A. (T]PR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagdo civel 1.558/88, de
Cornélio Procépio — Crime, Menores,
Famflia ¢ Anexos, em que ¢ apelante
Agropecuéria Mério Landi e Filhos S.C.
Ltda., apelada a Justica Piblica e inte-
ressados Banco América do Sul S.A. e
Banco do Brasil S.A., acordam os De-
sembargadores do Tribunal de Justica
do Estado do Parané, aglutinados em
sua 1.* Cmara Civel, por unanimidade
de votos, em dar provimento ao recurso.

I — EXPOSICAO:

Dr. Mério Landi e s/m. haviam cons-
tituido com outros membros da familia
a sociedade apelante cujo capital social
integralizaram mediante a conferéncia
de bens imébveis e méveis pertencentes
a0s primeiros;

Para formalizar referida conferéncia,
feita, de inicio, por instrumento parti-
cular, outorgaram, depois, escritura pd-
blica de incorporacio de mencionados
bens 2 apelante (fls.);

Os bens imdveis estavam onerados
por cédulas rurais pignoraticias hipote-
cérias em favor de estabelecimentos ban-
cérios;

Entendendo que sobredita incorpora-
¢@o de bens iméveis seja proibida pelo
art. 59 do Decr.lei 167/67, sem que
preceda de anuéncia, por escrito, dos
credores hipotecdrios ¢ a adquirente sen-
do empresa deveria ter registrado o seu
contrato social na Junta Comercial, na
forma do art. 98 da Lei 6.404 e nio
no Cartério de Registro Civil das Pes-
soas Juridicas, para que se admitisse a
transferéncia de mencionados bens para
o fim antes mencionado, o Oficial do
Registro de Iméveis suscitou divida
para registrar a escritura de incorpora-
géo;

A apelante ofereceu impugnagio pela
qual sustentou que a transferéncia dos
iméveis nio afeta as relagdes juridicas
derivadas do crédito hipotecério mesmo
porque a incorporagio de bens ndo se
confunde com venda.

E no que tange a exigéncia de que
fosse o disposto no art. 98 da Lei 6.404,
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justificou, por igual, ser descabida. B
que a apelante nio é sociedade andnima,
nem comerciante. Trata-se de sociedade
civil por quotas de responsabilidade
limitada,

Néo obstante, a ddvida foi parcial-
mente acolhida pela r. sentenga de fls.,
afastada a questdo relacionada com o
registro do contrato social na Junta
Comercial.

No que diz respeito & incorporagéo
de bens para pagamento de capital subs-
crito em sociedade, a sentenga entendeu

que essa forma de negécio juridico se

confunde com a compia e venda e como
tal a escritura respectiva ndo pode ser
registrada. Além disso, necessdrio seria
o recolhimento do imposto inter vivos.

Contra tal entendimento manifesta-
ram os interessados tempestivo recurso
de apelacdo, que foi contra-arrazoado.
O Ministério Piblico em ambos os graus
de jurisdicio opinou pelo provimento
do recurso apelatério. E o relatério.

I — VOTO E SUA SUSTENTA-
CAO:

A r. sentenca entendeu que o negdcio
juridico representado pela incorporagéo
de bens para pagamento do capital subs-
crito confundir-se-ia com a venda, por
isso aquele negdcio, para ter eficédcia,
na forma do art. 59 do Decr.lei 167,
dependeria de prévia anuéncia dos cre-
dores, por escrito;

Mas, na verdade, a incorporacio de
bens néo se confunde com a venda.
Como bem lembrado pelo excelente me-
morial do advogado Alir Ratacheski, ao
contestar a acdo, os apelantes jd salien-
tavam:

“O que o artigo 59 do Decreto-lei
167/1967 profbe é a venda dos bens
componentes das garantias, ou seja ape-
nas uma espécie contida no género alie-
nagdo. Tratase de disposicio de natu-
reza excepcional, restritiva de direitos,
- que ndo pode sofrer interpretagio ex-
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tensiva, pois, nas palavras judiciosas de
CARLOS MAXIMILIANO, ‘Sofrem
EXEGESE ESTRITA as disposigdes que
impdem limites ao exercicio normal dos
direitos sobre as coisas, quanto ao uso,

" como relativamente a alienagdo. Incluem-

se, porianto, no preceito acima as nor-
mas que autorizam a desapropriar bens
por necessidade ou utilidade piblica. AS
DUVIDAS RESOLVEM-SE COM FA-
ZER PREVALECER, QUANTO POSSI-
VEL, A PLENITUDE DO DOMINIO’. "
(conf. Hermenéutica e Aplicagcdo do Di-
reito, Ed. Forense, 1979, n.° 277, PP
231-232 — grifamos e destacamos)
(fls.).

Quando a lei dos titulos de crédito
rural proibiu @ venda dos bens grava-
dos, nao proibiu fossem eles incorpora-
dos ao patrimdnio da sociedade civil
em formagso.

N#io ¢ possivel. confundir a compra
e venda, contrato tfpico regido pelos
arts. 1.122 a 1.163 do CC, que o art. 59
do Decr.-lei 167/67 profbe quanto aos
bens gravados por titulos de crédito
rural, com o instituto da incorporaco
de iméveis ao ativo de sociedades, em

realizagio de Capital.

E mais adiante:

“Porque a regra é a de que o pro-
prietdrio pode livremente alienar os seus
bens, conforme estd escrito no artigo
524, do Cédigo Civil. E qualquer exce-
¢lo a essa regra geral deve sofrer in-
terpretacdo restrita, como, também, nes-
se aspecto, doutrina CARLOS MAXIMI-
LIANO: ‘Parece oportuna a generaliza-
¢do da regra exposta acerca de determi-
nadas espécies de preceitos, esclarecer
como se entende e aplica uma norma ex-
cepcional. £ DE DIREITO ESTRITO:;
REDUZ-SE A HIPOTESE EXPRESSA;
NA DUVIDA SEGUE-SE A REGRA
GERAL. Eis porque se diz que A EX-
CECAO CONFIRMA A REGRA NOS
CASOS NAO EXCETUADOS' " (conf.
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Hermenéutica e Aplicagio do Direito,
Ed. Forense, 1979, n° 286, p. 234 —
destacamos ¢ grifamos).

“Quando a proibigdo é de vender, a
sua natureza excepcional, restritiva de

Direitos, impede que se a entenda como

proibicdo de alienar, sob pena de se
limitar a liberdade do proprietdrio, onde
n#o a limita a lei, distinguindo quando a
lei ndo distingue, e se olvidando a ligdo
de WASHINGTON DE BARROS
MONTEIRO quanto & interpretagdo:
‘Todas as leis excepcionais ou especiais
devem ser interpretadas restritivamen-
te’” (cf. Curso de Direito Civil —
Parte Geral, Ed. Saraiva, 1966, p. 39,
letra } — grifamos) (fls.).

Assim, porque incorporagdo ndo €
venda e nenhum prejuizo decorreu ou
decorre para os credores hipotecérios,
que tém os seus respectivos direitos res-
guardados ndo sé pela ressalva expressa
constante da escritura (fls.), como pelo
direito de seqiiela, sem procedéncia a
tese da sentenga, segundo a qual a es-
pécie diria respeito a4 venda e por isso
0 ato somente se aperfei¢oaria com au-
torizagdo dos credores hipotecérios.

A sistemética civil brasileira adotou
o efeito da segiiela, para melhor garan-
tir os direitos dos credores hipotecérios
e pignoraticios, a estes assegurando o
direito de persecugdo da garantia contra
terceiros adquirentes, erga omnes. Se
ndo fosse possivel a alienagdo de bem
hipotecado, seria incompreensivel a exis-
téncia do art. 815 no Codex privado, que
confere ao novo adquirente o direito de
remir a hipoteca.

O outro fundamento pelo qual a sen-
tenga negou o registro é o de que a
incorporagdo foi de bens dos proprie-
tdrios mas em beneficio, também, de
filhos destes, o que configuraria doagdo
e, como tal, sujeita ao imposto antes
referido.
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Entretanto, sem razdo, igualmente,
face o disposto no art. 23, §8 3.°, da
Constituicdo de 1969, vigente & época
dos fatos: :

“O imposto a que se refere o item I
néio incide sobre a transmissdo de bens
ou direitos incorporados ao patriménio
de pessoa juridica em realizacdo de ca-
pital, nem sobre a transmissdo de bens
ou direitos decorrentes de fusdo, incor-
poragdo ou extingdo de capital de pes-
soa juridica, salvo se a atividade pre-
ponderante dessa entidade for o comér-
cio desses bens ou direitos ou a locagdo
de iméveis”.

Esse dispositivo ndo exigia que os
bens fossem préprios dos sécios. Im-
punha, apenas, que fossem incorpora-
dos ao patrimdnio de pessoa juridica
em realizagdo de capital, sem cogitar de
sua origem ou titulo aquisitivo do sécio
em favor de quem se faria a incorpo-
racao.

Por outro lado, pouco importa, para
a isengdo do imposto, a espécie de so-
ciedade a qual vai se incorporar o bem.
Basta seja pessoa juridica, como dispde
o preceito constitucional antes transcrito.

Como bem ressaltado pelo parecer do
Ministério Piiblico, na ementa da lavra
do em. Procurador de Justica, Dr. Rui
Pinto: '

“DUVIDA. Sociedade por Quotas de
Responsabilidade Limitada. Art. 59 do
Decr.-lei 167/67. Venda de bens. Hipo-
teca. Penhor. Anuéncia do credor. In-
corporagio de bens. Doagdo. Apelagao.

“A incorporagdo nao constitui uma
espécie de cessdo, troca ou compra (So-
ciedade por Ag¢des, TRAJANO DE MI-
RANDA VALVERDE, vol. 111/79). A
doagdo, in casu, ndo estd compreendida
na restrigio do art. 51 do Decr.-lei
413/69, podendo ser feita mesmo sem
anuéncia do credor hipotecério” (Titu-
los de Crédito, HUMBERTO THEO-
DORO JUNIOR, p. 187, Ed. Saraiva,



‘JURISPRUDENCIA 171

1986). Parecer pelo provimento do re-
curso” (fls.).

Por derradeiro, se os registros das
hipotecas foram mantidos e respeitados
na -escritura de incorporagio dos bens
a sociedade civil, impossivel a recusa
do registro, posto que tal ato ndo ird
afetar nem prejudicar os direitos dos
credores hipotecérios.

Convém ainda lembrar que: “A hipo-
teca é assim um direito real. Declarg-o
a lei de modo expresso. Como direito
real, vincula o bem gravado, acompa-
nha-o sempre onde quer que se encon-
tre. Adere & coisa como a sombra ao
corpo... Surge, destarte, o direito de
seqiiela” (conf. da sentenga, passagem
de BARROS MONTEIRO, fls. — gri-
famos).

Exatamente por ser o direito real do-
tado de seqiiela, é que a incorporagdo
ndo poderia prejudicar os credores ce-
dulares, que perseguiriam suas garantias
até mesmo contra a sociedade apelante,
mas, ao contrdrio, poderiam esses cre-
dores até mesmo ter beneficios com a
incorporagéio, na medida em que a so-
ciedade, com titulo registrado, poderia
eventualmente remir execugdio que hou-
vesse:

“A outra condi¢do para que a remis-
sdo possa ser pedida, nas hipéteses pre-

vistas neste artigo 815 do Cddigo Civil,
E QUE O ADQUIRENTE TENHA
SEU TITULO DE AQUISICAQO DEVI-
DAMENTE TRANSCRITO, se estiver
sujeito a essa formalidade, pois sem o
que ndo poderd ser considerado pro-
prietdrio” (conf. ]. M. DE CARVALHO
SANTOS, Cdd. Civ. Bras. Interp., vol.
X, p. 343, n° 1 — grifamos e destaca-
mos).

Assim, a um s6 tempo a d. decisdo
recorrida negou a liberdade dos incor-
porantes, e o direito liquido e certo da
apelante ‘de, tornando-se proprietaria
dos bens conferidos a seu ativo, poder
remir as dividas hipotecérias que os gra-
vam, sem com isso beneficiar em um
sé miligrama o peso dos direitos dos
credores, que continuam como antes.

HI — DECISAQ:

Pelas razdes expostas é que & 1.* Cé-
mara Civel do Tribunal de Justiga do
Parand, por unanimidade de votos, deu
provimento ao recurso para julgar im-
procedente a didvida suscitada pelo ti-
tular do Registro de Iméveis de Cor-
nélio Procépio.

Curitiba, 4 de abril de 1989 — ZE-
FERINO KRUKOSKI, pres. s/ voto;
OTO LUIZ SPONHOLZ, relator; OSI-
RIS FONTOURA: CORDEIRO MA-
CHADO.

USUFRUTO E NUA-PROPRIEDADE COMO PARTES IDEAIS
Formal de partilha: registro. Principio da legalidade.

Embora ndo unissona a jurisprudéncia a respeito da matéria, o certo
é que, até a partilha, a meagio e a heranga sao partes ideais, e nada obsta
que tais partes se definam como sendo o usufruto e a nua-propriedade,
sem que tal implique doagdo, néo existindo, portanto, tributo a titulo de
transmissdao nem necessidade de instrumento piblico para sua formalizacao.
Nada impede, portanto, registro de formal de partilha nesses termos.

(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)
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Controle da legalidade. Oficial de Registro de Imdveis: atribuicSes.

Ao Oficial ndo é licito criar dividas sobre matéria que tenha sido
objeto do julgado. De outra jorma, haveria extravasamento das lindes em
que se deva conter o controle registrdrio da legalidade.

{Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagdo civel 8.597-0/1 — Sdo Vicente — Apelante: Concepcién Conde Ri-
beiro — Apelado: Oficial do Cartbrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAOQO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagdo civel 8.597-0/1, da
Comarca de Sdo Vicente, em que séo
apelantes Concepcién Conde Ribeiro
(invte. do espdlio de Eduardo Ribeiro
da Cunha) e o/, apelado o Oficial do
Cartério de Registro de Iméveis e Ane-
xos da Comarca e interessadas Clara
Conde Ribeiro Ramos e Henriqueta
Conde Ribeiro Ramos, acordam os De-
sembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votacio unfinime, em
rejeitar a preliminar e, no mérito, dar
provimento.

1) Embora lacBnica, a sentenca (fls.)
mencionou as razdes do indeferimento,
tendo, para esse fim, acolhido os mo-
tivos alegados pelo Oficial do Registro.
Ademais, como foi decidido, em outra
oportunidade, ndo se aplica & espécie
o mesmo rigor do 'Estatuto Processual
Civil (ap. 8.730/0 — ac. 15.8.88).
Rejeitada fica a nulidade da sentenca.

2) No mérito, é dado provimento &
apelacdo, nos termos do bem langado
parecer do MM. Juiz Auxiliar. Custas na
forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres.,, ¢ ANICETO LO-
PES ALIENDE, vice-pres.

Sao Paulo, 5 de setembro de 1988 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

I. A requerimento de Concepcién
Conde Ribeiro, instaurou-se o presente
procedimento de didvida inversa, pre-
tendendo a suscitada o registro, no Ofi-
cio Predial de Sdo Vicente, de formal
de partilha extraido dos autos do in-
ventdrio dos bens deixados por Eduardo
Ribeiro da Cunha.

Recusou-se o Serventudrio ao registro
porque, na partilha homologada, tocou
a viliva meeira tdo-sé o usufruto sobre
os quatro bens iméveis que compunham
o monte-mor, ¢ s duas herdeiras filhas
a nua-propriedade: essa forma de par-
tilha importou em doagdo feita pelo
cOnjuge supérstitc de sua meagdo. E a
doagio reclama instrumento publico e
satisfaciio de tributos devidos ao Estado
federado.

O MM. Juiz Corregedor Permanente,
acolhendo as razdes aduzidas pelo sus-
citante, julgou procedente a divida, de-
negando ingresso ao titulo (fls.).

Em tempestiva apelagdo (fls.), busca
a suscitada a reforma integral do jul
gado. Sustenta que inimeros julgados
de nossos Tribunais afirmam a legali-
dade de partilha causa mortis efetuada
nos moldes daquela ora em exame. Ale-
ga ter sido o imposto de transmissdo
inter vivos regularmente calculado e re-
colhido, com audiéncia da Fazenda Es-
tadual. Ademais — prossegue a apelante
— ndo hd#io de ser questionados no
Juizo administrativo os critérios que



JURISPRUDENCIA

orientaram a homologagio da partilha,
certo ainda que, no préprio Registro de
Iméveis de Sdo Vicente, lograram aces-
so outros formais de partilha nas mes-
mas condigbes do ora exibido.

Pelo improvimento do apelo, mantida
a procedéncia da ddvida, é o posicio-
namento do Ministério Pdblico, em pri-
meiro e segundo graus (fls.). E o rela-
tério, em sintese do necessério.

II. OPINO:

II.a. — Nos autos do inventdrio, a
vidva meeira ¢ as duas herdeiras filhas
convencionaram partilha amigével em
que, & primeira, se reservou unicamente
o usufruto vitalicio dos quatro bens
imé6veis arrolados, cabendo as herdeiras
a nua-propriecdade sobre os mesmos
‘bens.

As razdes da divida (fls.), bem lan-
cadas, alids, atém-se A circunstéincia de
que a partilha assim efetuada operou
efeito de auténtica doagfio: como tal,
niio atende & forma obrigatoriamente
prescrita em lei, além de ndo ter sido
feita prova de recolhimento do tributo
devido pela transmissio do dominio.

I1.b. — De longa tradi¢fio na juris-
prudéncia administrativa especifica € o
entendimento de que os titulos de ori-
gem judicial ndo se forram & necessi-
dade de sujei¢io aos principios préprios
da legislagio dos registros publicos, e,
em particular, do registro imobilidrio.

Assim, também 8o crivo do controle
da legalidade se submetem os titulos
judiciais. Enfatize-se, porém, que, se em
relagio & generalidade dos titulos essa
verificagBio se circunscreve a esfera me-
ramente formal de cogni¢do, no que
respeita aqueles oriundos de autoridade
judicidria mais limitada se entremostra
a atuacio do registrador. E do magis-
tério de AFRANIO DE CARVALHO:
“Assim como a inscrigdo pode ter por
base atos negociais e atos judiciais, o
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exame da legalidade aplica-se também a
uns e a outros. Estd visto, porém, que,
quando tiver por objeto atos judiciais,
serfi muito mais limitado, cingindo-se a
conexdo dos respectivos dados com o
registro e & formalizagdo instrumental.
Néo compete ao registrador averiguar
sendo esses aspectos externos dos atos
judiciais, sem entrar no mérito do as-
sunto neles envolvidos, pois, do contré-
rio, sobreporia sua autoridade i do
Juiz® (Registro de Imdveis, Forense,
3.* ed., p. 300 — grifos do original).
Mister, portanto, que a preocupacio do
intérprete, em tais casos, se oriente pela
preservacdo da soberania da atividade
jurisdicional, o que nfio vai todavia ao
ponto de, ad exemplum, admitir-se a
registro direitos ou atos irregistriveis
(v.g., determinacdes judiciais de registro
de protesto contra alienagio de bens).

II.c. — A discusso que nestes au-
tos se desenvolveu centra-se, em dltima
andlise, na questio da admissibilidade
— ou nd#o — de atribuigio de bens e
direitos como a que foi efetuada e ho-
mologada nos autos do inventirio em
causa ser passivel de integrar o con-
ceito de partilha miortis causa, ou, ao
contrdrio, importar em constituicho de
direitos reais estranhos aqueles oriundos
da abertura da sucessdo, e, nesta dltima
medida, exigir instrumento pdblico para
sua formalizagdo.

O limite da qualificacdo registral per-
tinente ao principio da legalidade, no
tocante a tftulos judiciais, é bem ilus
trado na ligdo sempre presente de SER-
PA LOPES, ao ponderar que ao Oficial
nio & lcito, “v.g., criar dividas sobre
matéria que tenha sido objeto do jul-
gado” (Tratado dos Registros Piblicos,
Freitas Bastos, 5.* ed., vol. II, p. 355).
Ou, consoante decidido pelo C. Conse-
lho na ap. civel 104-0, de Americana,
em 29.12.80, “nao The cabe” (a0
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Oficial) “questionar ponto decidido pelo
Juiz” (Rel. o Des. Adriano Marrey).

Ora, ao homologar a partilha, impli-
citou a D. autoridade judicidria o enten-
dimento de que constitui¢do de usufruto
vitalicio e despojamento, pela viiva
meeira, de sua meacdo, traduziam ma-
téria susceptivel de integrar partilha em
inventdrio. A r. decisdio homologatéria
guarda, sim, conteiido positivo da admis-
sibilidade de ser homologada partilha
da forma por que, no presente caso,
o foi. E, quer parecer, ndo é ao regis-
trador, ou Juizo administrativo que se
lhe figura como autoridade hierarquica-
mente superior, que se facultard ques-
tionar ponto assim decidido em sede
jurisdicional.

Excelentes que se afigurem os argu-
mentos de fundo emergentes do parecer
do ilustre Procurador de Justica, e mes-
mo da suscitagdo, tenho que exame de
tal largueza e passivel de ingresso, in
casu, na esséncia mesma da prestagio
jurisdicional instrumentada no titulo em
exame, extravasa os limites da atuagdo
administrativa pertinente ao controle da
legalidade.

Importa salientar, ainda, que a ma-
téria relativa 3 admissibilidade de par-
tilha da natureza da dos autos tem me-
recido, na jurisprudéncia, posicionamen-
to nao unissono, anotando-se a existéncia
de r. julgados que nac hesitam em su-
fragé-la (cf., além dos v. arestos cola-
tionados pela apelante, aquele inserto
in RT 606/106), o que, com maior
razdo, recomenda se prestigie a intan-
gibilidade da r. sentenga homologaténa
nesta esfera de cogni¢do formal.

Por derradeiro, jé teve o C. Conselho,
em época posterior 4 do v. acérddo
invocado pelo suscitante (fls.), oportu-
nidade de se pronunciar sobre o tema,
restando entdo firmado que, “até a par-
tilha, com efeito, a meacdo e a heranga
sdo partes ideais e, como ji estabeleceu
o E. Tribunal de Justica, nada obsta a
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que ‘tais partes se definam como sendo
o usufruto e a nua-propriedade’, sem
que tal implique doagdo, pois, diversa-
mente, ndo passa de ‘simples atribuigao
das partes ideais’ (RJTJSP 65/236)"
(ap. civel A 2.595-0, de Sorocaba, j.
1.°.8.83, Rel. o Des. Affonso de André).

E do mesmo v. aresto a assertiva de
que, “ndo havendo doagdo, inexistiria
tributo devido”.

[1.d. — Comporta provimento o re-
curso. Tal néo se dd, no entender do
signatdrio, por eventual concluséo no
sentido de que seria — ou nao — for-
malmente regular ou higida a partilha
homologada nos autos do inventirio. O
que induz ao afastamento do ébice an-
teposto € a constatagdo de que a ques-
tao relativa a forma hébil para a ins-
trumentagdo de atos juridicos como os
de que cuida a partilha em exame j4
foi apreciada soberanamente em sede
jurisdicional, dai porque, in casu, a ve-
dag@o de acesso ao titulo por tal motivo
implicaria desvio da atribuicio cometi-
da 2 autoridade administrativa, e extra-
vasamento das lindes em que se deve
conter o controle registrdrio da legali-
dade.

Il.e. — Cumpre alertar o Serven-
tudrio, por fim, de que lhe incumbir
exigir da parte a apresentagio de cer-
tiddes atualizadas das transcrigdes
22,167 e 12.241, relativas a dois dos
imdveis objeto da sucessdo, porquanto
aquelas apresentadas datam, respectiva-
mente, de 1951 e 1947 (art. 197 da
LRP). '

III. Pelas razdes expostas, o parecer
que ofereco & elevada consideragdio de
V. Exa. é no sentido do provimento da
apelagio interposta, para o fim de se
julgar improcedente a ddvida inversa-
mente suscitada. Sub censura.

Sdo Paulo, 9 de agosto de 1988 —
AROLDO MENDES VIOTTI, Juiz Au-
xiliar da Corregedoria.



JURISPRUDENCIA

175

VALIDADE DE TITULO COM REDACAO DEFICIENTE
Negécio perfeitamente inteligivel. Manifestagio de vontade das partes. Escrituras

de reti-ratificacio: registro.

A deficiéncia da redagdo do titulo, por si s6, ndo impede o seu registro,
mormente quando perfeitamente inteligivel a operagio convencionada e pre-

sentes os elementos essenciais.

(Trata-se, no caso concreto, de escritura de reti-ratificagdo cuja redagio
ndo cvedece a melhor técnica, mas tanto esta quanto a anterior — jd re-
gistrada —, que também tinha redacdo deficiente. expdem de forma clara

o negdcio concertado.)

PRENOTACAO
Lei 6.015/73, art. 205.

As prenotagdes relativas a titulos em exigéncia ndo tém efeito apds
30 dias a partir de sua apresentagio, conf. o art. 205 da Lei de Registros

Piiblicos.

Apelacdo civel 11/88 — Rio de Janeiro — Apelante: Malharia Pio XII S.A.
— Apelado: Oficial do 10° Registro Geral de Imdveis da Comarca (TIR]).

ACORDAQ

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelacéo civel 011/88, em que
¢ apelante Malharia Pio XII S.A. e Ape-
lado o Oficial do 10.° Registro Geral
de Iméveis da Comarca da Capital,
acordam, por unanimidade de votos, os
Desembargadores que integram a C. 7.*
Cémara Civel do E. Tribunal de Justica
do Estado do Rio de Janeiro, em dar
provimento ao recurso para determinar
ao Sr. Oficial do 10.° Oficio de Iméveis
registre o Titulo de fls., ap6s o cumpri-
mento da exigéncia fiscal.

E assim o fazem adotando como fun-
damento as razdes do bem lancado pa-
recer da d. Procuradoria da Justica, de
fls., que a este se incorporam, na forma
do permissivo regimental.

E que, como ali anotado, embora o
titulo ndo apresente redagdo obediente

a melhor técnica, ndo hd como negar
perfeitamente compreensivel o negécio
jurfdico nele consubstanciado.

Rio de Janeiro, 4 de agosto de 1988
— WALDEMAR ZVEITER, pres. e re-
lator.

PARECER

Registro de iméveis. Divida. As pre-
notag3es relativas a titulos em exigéncia
ndo tém efeito apés trinta dias a partir
da apresentagio do titulo (art. 205 da
Lei 6.015/73). A deficiéncia da redacdo
do titulo por si s6 ndo impede o seu
registro mormente quando perfeitamente
inteligfvel a operagéio convencionada e
presentes os elementos essenciais. Pro-
vimento do recurso.

A sentenga (fls.) julgou procedentes
as razdes da divida apresentadas (fls.)
pelo Sr. Oficial do 10.° Registro Geral
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de Iméveis para adiar o registro da
escritura de retificagio e ratificacdo
(fls.) da escritura de compromisso de
cessio de direito sobre compra de imé-
vel (fls.).

Na impugnagdo (fls.), a interessada
esclarece que o titulo cujo registro se
pretende e que é objeto da divida visa
retificar equivoco ocorrido quando da
lavratura da escritura de fls. E que,
embora a cessdo de direitos contratada
tivesse nitidamente o cardter de defini-
tiva, pois a prestagdo do cessiondrio
fora cumprida no ato, emprestou-se a0
contrato redagio de escritura prelimi-
nar, como se¢ a cessdo ainda estivesse
por se efetivar. Quanto as demais obje-
¢es constantes das razdes para o adia-
mento do registro do titulo, o impug-
pante, ora apelante, apenas esclarece
que sdo prenotacdes cujos efeitos cessa-
vam pelo decurso do prazo previsto no
art. 205 da Lei 6.015/73 e que néo
podem servir de empecilho ao preten-
dido registro da escritura retificadora.

Ante as conclusdes da sentenga veio
o recurso (fls.) em que o apelante re-
nova os esclarecimentos expendidos em
suas manifestagOes anteriores. A d. Cura-
doria oficiou a fls., opinando pelo des-
provimento do recurso.

Do exame dos elementos do processo,
verifica-s¢ que, basicamente, a contro-
vérsia em torno do registro do titulo
de fls. reside ndo revestir este a forma
usual de escritura definitiva, a comple-
mentar a anterior escritura de promessa
(fls). Obedecesse o titulo a essa for-
ma usual ¢ ndo surgiriam as objeces a
seu registro. As prenotacdes néo se cons-
tituiriam &bices do registro, porquanto,
como bem acentua a apelante, cessaram
os seus efeitos por forca do que dispde
o art. 205 da Lei 6.015/73. Realmente,
se essas prenotagdes se referem a titulos
conflitantes com o de fls. ¢ o de fls.
impediriam o registro dos titulos a que
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se relacionam e ndo o registro destes
{iltimos. Assim, se o imé6vel objeto do
titulo de fls. figura ainda no formal de
partilha do cedente apesar de o direito
a compra jé tenha sido cedido, é evi-
dente que nfio pode ser registrado, mas
apenas prenotado para que venha o
necessério esclarecimento. Se dentro de
30 dias esse esclarecimento néo for pres-
tado, a prenotagio perde o efeito ¢ o
titulo- que lhe deu origem n@o serd re-
gistrado e ndo poderd impedir o registro
de outro que hé de prevalecer ainda que
conflitante. -

Nio sendo, por conseguinte, as pre-
notagdes, Gbices ao pretendido registro,
resta, tao-somente, a alegada redagdo
confusa.

Com efeito, os titulos de fls. e de fls.
ndo apresentam redagdo obediente 2
methor técnica. Entretanto, ndo hid como
negar que perfeitamente compreensivel
0 negécio consubstanciado nas duas es-
crituras. No titulo de fls., jé registrado
(fls.), conquanto se empreguem expres-
sdes inadequadas que conduzem & supo-
sigio de tratarse de contrato prelimi-
nar, as caracteristicas de cessdo defini-
tiva estio presentes, pois o cedente rece-
be e ddé quitagdo de todo o prego con-
vencionado e, ainda, no ato, “os oufor-
gantes cedentes entregam, nesta data, 0
imével acima descrito ao outorgado ces-
siondrio, correndo por conta deste, de
hoje em diante, todos os impostos e
taxas que sobre o mesmo recairem”
(fls.). Essa escritura que foi chamada de
“compromisso de cessdo de direito sobre
compra de imdvel” foi lavrada em
11.5.76. No dia 20 do mesmo dia ¢
ano, nove dias depois, portanto, foi la-
vrada a escritura de retificagio e ratifi-
cagiio a aperfeigoar o primeiro titulo.

N#o vejo, portanto, com a devida
venia, porque ndo se registrar o titulo
de fls. Se a redagdo deste ndo € clara,
também a do que o antecedeu apre-
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senta as suas impropriedades e, no en-
tanto, foi registrado. Ambos, entretanto,
expoem de forma perfeitamente inteli-
givel o negécio concertado. Assim, se o
primeiro permitia diivida se se tratava
de cessdo prometida ou definitiva, o
segundo espanca a divida, e torna in-
duvidoso o cardter definitivo da cessao.

Opino, assim, pelo provimento do

VENDA AD CORPUS

recurso no sentido de reformar a deci-
sd0 recorrida para determinar ao Sr.
Oficial do 10.° Registro Geral de Imé-
veis que registre o titulo de fls., uma
vez cumpridas as exigéncias de natureza
fiscal. E o parecer.

Rio de Janeiro, 29 de fevereiro de
1988 — J. SILVEIRA LOBO, procura-
dor de Justica.

thﬂopuﬂwhrdepemuudeim&veh.m&hdenmmm e
danos. Venda ad mensuram. Diferenca a menos nas medidas do imével. CC, art.

1.136, par. dnico.

Na auséncia de cldusula adjeta ao contrato principal (permuia de
iméveis), € de se concluir que, quando se tratar de uma venda ad mensuram
em que a diferenca encontrada se acha aquém da estatuida em lei
(art. 1.136, par. tinico, do CC), o coroldrio légico da interpretagio é de
se conceber que se trata de uma venda ad corpus, ndo cabendo perdas e
danos a titulo de indenizaciio ou abatimento de prego.

Nao existe necessariamente md fé como consegiiéncia de interpretaciio
ingénua, bisonha ou esdrixula da lei. ‘

Apelagao civel 652/87 — Realeza — Apelantes: Artur de Quadros e s/m. —

Apelado: Altair Cantelle (T]PR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagdo civel 652/87, de Rea-
leza, em que sdo apelantes Artur de
Quadros ¢ s/m. Sibilla de Quadros e
apelado Altair Cantelle.

Os apelantes ingressaram com agéo de
indenizagiio por perdas e¢ danos contra
o apelado, em virtude de estarem faltan-
do 15.000 m* no imével dado em permu-
ta para o autor, nos termos do contrato
particular de permuta de iméveis de fls.,
segundo o qual a posse territorial do
lote rural n, 29, gleba 46-AM, foi entre-
gue somente em 15,6ha, e niio os 17,1ha,
conforme avencado no referido contra-
to.

E, sempre que instado o requerido a
outorgar a escritura dos 17,1ha, do lote
prometido ao autor, negava-se a fazé-lo,
sob o argumento de que os 17,1ha men-
cionados em contrato fora um equfvoco,
¢ que esse equivoco era do conhecimento
dos autores, pelo que somente iria ou-
torgar a competente escritura de 15,6ha
(fls.).

Foram juntados os documentos neces- .
sérios ¢ o apelado, regularmente citado,
respondeu no prazo legal, alegando que
resolveu ir a0 imével de sua propriedade,
primeiramente, e, 14 em companhia do
autor, ¢ de mais dois senhores, vistoria-
ram dito imdvel, inclusive todas as divi-
sas, sendo de antem#o informado ¢ aler-
tado pelo contestante de que o imével
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de sua propriedade possuia uma érea
tdo-somente de 156.000m?, sendo que os
restantes eram de propriedade de Jorge
Trevisan (item VI, de fls.).

Apés a especificagdo das provas, o
feito foi saneado, através do despacho
irrecorrido de fls., resultando infrutifera
a tentativa de conciliagdo por ocasido da
audiéncia de instru¢do e julgamento,
onde foi concluida a colheita das pro-
vas.

Em extensa sentenga de fls., o Dr. Juiz
u quo, em analisando a prova documen-
tal e testemunhal haurida para os autos,
julgou improcedente o pedido inicial,
condenando os apelantes nas custas pro-
cessuais, honorérios advocaticios e de-
clarou os autores “litigantes de mé fé”,
obrigando-os a comporem as perdas e
danos, a serem apuradas em liquidagdo
de sentenga por artigos.

Irresignados com o deslinde da de-
manda, 0s autores interpuseram O pre-
sente recurso pleiteando a reforma da
sentenga, ou reformem o julgado no to-
cante & condenagdo dos recorrentes como
litigantes de méa fé.

Em resposta, o apelado rebateu os ar-
gumentos ali expendidos, postulando a
manutengdo da prestagdo jurisdicional
de primeira instincia. E a exposigéo.

Como se viu da exposi¢do, 0 processo
obedeceu aos tr@mites regulares, através
de rito adequado, inocorrendo, destarte,
cetceamento de defesa as partes; assim,
o recurso possibilita o reexame da ma-
téria discutida e decidida e merece pros-
perar, em parte; tdo-somente, para afas-
tar a condenag¢do dos autores a compo-
rem as perdas e danos, pela n@o incidén-
cia na litigincia de m4 fé, visto tratar-se
de matéria de alta indagagdo juridica,
afastando-se, com isso, o excessivo rigor
com que se houve o Julgador de primeiro
grau nessa parte, vez que: “Nio existe
necessariamente mé fé como conseqiién-
cia de interpretagdio ingénua, bisonha ou
esdriixula da lei” (JTA 35/103).
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Por derradeiro, no pertinente ao mé-
rito da questdo, 0 MM. Juiz singular de-
cidiu com indiscutivel acerto.

O busilis da questdo é a falta de
15.000m? na édrea de terras que o ape-
lado deu em permuta por outro imdvel
aos apelantes. Entao, estamos, assim,
diante do que preceitua o art. 1.136 do
CC, versando sobre as vendas ad corpus
e ad mensuram, e ¢ de uma clareza me-
ridiana, ndo impondo outras indagagoes.

Diz o artigo enfocado que, se na ven-
da de um imével se estipular o prego
por medida de extensdo, ou se determi-
nar a respectiva area, e esta ndo corres-
ponder, em qualquer dos casos, as di-
mensOes dadas, o comprador terd o di-
reito de exigir o complemento da drea,
e, ndo sendo isto possivel, o de reclamar
a rescisdio do contrato ou abatimento
proporcional do preco. Nao lhe cabe,
porém, esse direito, se o imével foi ven-
dido como coisa certa e discriminada,
tendo sido apenas enunciativa a referén-
cia as suas dimensdes.

Na primeira parte deste artigo, temos
as vendas ad mensuram, pois hi uma in-
dividualizagdo indicativa e precisa do
imével, cujas descricbes devem corres-
ponder com a do instrumento de compra
e venda, em termos de preco e da drea
alienada.

A caracteristica essencial da venda ad
mensuram é a adequagdo da drea com o
prego, o qual é fixado em relagdo ao da
drea do imovel.

Na venda ad corpus, o conceito juri-
dico ¢ bem diferente. Por esta, o alie-
nante estipula um nico prego para a to-
talidade da res que, por seu turno, deve
ter indicag@o precisa com esclarecimento
das divisas exatas do referido imdvel,
sem estipulagdo do prego por medida de
extensdo. Quer dizer, trata-se de venda
de corpus certo, determinado, com todas
as suas caracteristicas, inclusive, con-
frontacies, e, geralmente, nas escrituras,
é uso comum da expressdo mais ou me-
nos, quanto a extensdo superficial men-
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cionada. E, também por sua discrimina-
¢@0, quando rural, v. g, Fazenda Sio
Jodo, Sitio Mocoquinha, Chécara Anta-
res etc.

E de muita importincia conhecermos
a distingdo da venda quando feita ad
mensuram e ad corpus para aplicagdo do
remédio juridico cabivel & espécie.

No caso dos presentes autos, o autor
conhecia previamente a falta da drea de
terras, como restou provado através das
testemunhas ouvidas na instrugdo, como
- também o préprio apelante afirma a fls.
que: “esteve vistoriando a 4drea adquiri-
da, antes do negdcio realizado, por duas
vezes; que nas vezes em que foi vistoriar
a terra, estavam presentes a mulher do
declarante, o réu, e mais os vizinhos de
nome Arnaldo Toebe e um tal de Ant6-
nio Alves Ribeiro e ainda Alfredo Espin-
dola”.

E mais, na auséncia de uma cliusula
adjeta ao contrato principal, € de se con-
cluir que, quando se tratar de uma ven-
da ad mensuram onde a diferenga en-
contrada estd aquém da estatuida em lei,
o coroldrio 16gico da interpretagio é de
se conceber que se trata de uma venda
ad corpus.
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Conclui-se entdo, pelas razdes de fato
¢ de direito retro expostas, que se trata,
indubitavelmente, de um negécio ad cor-
pus, ndo podendo o adquirente reclamar
perdas ¢ danos e nem abatimento do
prego, pois que a quantidade ndo serviu
de base para a fixagdo do preco e a coisa
vendida constitui corpo certo, do qual o
apelante comprou e examinou os limites
e confrontagdes do imével, nio pela 4rea
declarada enunciativamente, mas pelo
conjunto conhecido ¢ determinado. E a
reciproca € verdadeira, porque o alie-
nante ndo poderia pleitear complemen-
taclio de preco se fosse constatado even-
tual excesso.

Acordam os Desembargadores da 3.
Camara Civel do Tribunal de Justiga,
4 unanimidade de votos, em dar provi-
mento parcial ao apelo tdo-somente para
excluir condenacio dos apelantes a com-
porem perdas e danos por terem sido
reputados litigantes de ma fé, confirman-
do a bem lancada sentenca recorrida nos
demais termos. :

Curitiba, 25 de agosto de 1987 —
RENATO PEDROSO, pres. s/ voto:
ADOLPHO PEREIRA, relator; SILVA
WOLFF; LUIZ PERROTTI.

VENDA DE FRACOES IDEAIS DE IMOVEIS: REGISTRO

Loteamento irregular. Atribuiges do Oficial, Fiscalizagdo de outros 6rgdos. Co-
municagéio ao Juiz Corregedor Permanente., Registro de partes ideais como ele-
mento de prova contra os empreendedores. Prov, CG 2/83, Cap. XX, item 152.

Lei 6.766/79.

: O nimero de frages ideais 14 registradas ndo significa, por si so,
uma indicagdo segura de fraude & Lei de Parcelamento do Solo Urbano,
mas, se conjugado esse fator com outros aspectos circunstanciais de relevo,
a indigitada fraude pode transparecer.

A formacdo de condominio nos moldes do Cédigo Civil ndo pode,
aprioristicamente, ser considerado como forma obliqua de implantagdo de

um loteamento,

Compete ao Oficial o exame do titulo e s6 deverd obstar o seu ingresso
se {aI Instrumento jd contiver elementos suficientes a indicar infringéncia &
legislagdo sobre o parcelamento do solo urbano.
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Qualquer recusa baseada em suposicdes, ainda que calcadas em indi-
cios, faria com que o Oficial extravasasse seu campo de atuagdo, que se
caracteriza pelo exame formal do documento. A

Por outro lado, hé que se distinguir a atividade do registrador daquela
atribulda a outros drgdos estaduais ou municipais, encarregados da verifi-
cagdo de eventual infringéncia das normas urbanisticas, sanitdrias, de pro-
tecdo aos mananciais eic.

O registrador ndo fica inibido de comunicar ao Juiz Corregedor Per-
manente os indicios que chegaram ao seu conhecimento, trazidos, as vezes,
pelo instrumento que examina e documentagdo anexa, ou, ainda, de qual-
quer outra forma, para que este, se for o caso, requisite providéncias, até
mesmo na esfera penal.

Se ap6s a formagdo do condominio, ou mesmo antes, houver a cons-
tatagdo de que hd a implantagdo de loteamento no local, sem a autorizagio
dos drgdos publicos competentes, o registro das partes ideais em nada in-
fluiré e somente serviré como elemento de prova contra os empreendedores.

Proc. CG 85.287/88 — Atibaia — Decisdo na consulta 58/89 do Oficial de

Registro de Iméveis, remetida pelo Juiz Corregedor Permanente do Cartdrio a
Corregedoria Geral da Justica e aprovada (T]SP). -

DECISAO

1. O MM. Juiz Corregedor Perma-
nente do Cartério de Registro de Imé-

veis da Comarca de Atibaia, apls res-
ponder & consulta formulada pelo Ofi-
cial acerca de critérios para registro de
alienagdes de partes ideais de iméveis
com suspeita de implantagdo irregular
de loteamentos, determinou a remessa
de copia da decisdo para esta Corregedo-
ria Geral da Justica, considerando o
contido no item 152, Cap. XX, das
Normas de Servigo.

2. B o relatério sucinto.

OPINO:

A questio atinente ao registro de
partes ideais de iméveis, de molde a
disfarcar a implantagio de loteamentos,
tem suscitado interpretagdes diversas,
tanto desta Corregedoria Geral da Jus-
tica como do E. Conselho Superior da
Magistratura.

O zeloso Oficial do Cartério de Re-
gistro de Imdveis tratou de enumerar

as diversas decisbes a respeito do tema,
as quais demonstram que hd uma certa
variagio de critérios.

O exame do que ficou decidido pelo
MM. Juiz Corregedor Permanente da
Comarca de Atibaia demonstra, no en-
tanto, que os parfimetros estabelecidos
estdo corretos ¢ devem prevalecer. Re-
presentam, sem ddvida, uma sintese do

" entendimento atual do E. Conselho Su-

perior da Magistratura, bem como desta
E. Corregedoria Geral.

Com efeito, o ingresso de titulos que
niio demonstrem, por si 86, a implan-
tacio de um loteamento é premissa bé-
sica que deve ser observada em primei-
ro plano pelo Oficial.

O entendimento esposado na AC
8.128-0/2, dessa mesma Comarca de
Atibaia, bem equacionou o tema em
exame ¢ deve ser seguido como base
para casos futuros.

Um ponto, no entanto, precisa ser
salientado. A questfio ndo comporta po-
sicionamento normativo aprioristico e
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depende, sempre, do exame minucioso
de cada caso concreto.

O nimero de fragdes ideais jd regis-
tradas ndo significa, por si s6, uma
indicaco segura de fraude 2 lei de
loteamentos, mas, se conjugado esse
fator com outros aspectos circunstan-
ciais de relevo, a indigitada fraude pode
transparecer.

Elementos estranhos aos assentamen-
tos da Serventia nem sempre poderdio
ser utilizados como ponto de referéncia
pelo registrador, mas se aliados a outros
o resultado serd eventualmente diverso.

Desse modo, inegdvel a prevaléncia

do casufsmo sobre critérios normativos
preestabelecidos, com a decisdo se alte-
rando em fungio de elementos circuns-
tanciais obtidos nos casos concretos que
forem submetidos ao crivo do registra-
dor.

Algumas conclusdes, no entanto, de-
vem ser assentadas e servir de norte
ao registrador.

Com efeito, a formacio de condomi-
nio nos moldes do Cédigo Civil nido
pode, aprioristicamente, ser considerado
como forma obliqua de implantagio de
um loteamento.

‘Compete ao Oficial o exame do ti-
tulo e s6 deverd obstar o seu ingresso
se tal instrumento ji contiver elementos
suficientes a indicar infringéncia a le-
gislagio sobre o parcelamento do solo
urbano.

Qualquer recusa baseada em suposi-
¢Oes, ainda que calcadas em indicios,
faria com que o Oficial extravasasse seu
campo de atuacdo que se caracteriza
pelo exame formal do documento.

Por outro lado, hd que se distinguir
a atividade do registrador daquela atri-
buida a outros érgos estaduais ou mu-
nicipais, encarregados da verificagdo de
eventual infringéncia das normas urba-
nisticas, sanitdrias, de protecio aos ma-
nanciais etc, .
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O desvirtuamento quanto ao uso do
solo pelos conddminos poders ser fisca-
lizado pela Municipalidade, pelo érgio
metropolitano e pelo préprio INCRA
(art. 53 da Lei 6.766/79).

E 6bvio que essa”atuagio dependers
de verificagio no local e poders ser
coibida pelo poder de policia inerente
a tais Orgdos.

Tal ilagiio n#io inibe o registrador de
comunicar ao Juiz Corregedor Perma-
nente os indicios que chegaram so seu
conhecimento, trazidos, as vezes, pelo
instrumento que examina e documenta-
¢do anexa, ou, ainda, de qualquer outra
forma, para que este, se for o caso,
requisite providéncias, até mesmo na
esfera penal. ,

Alids, convém lembrar que o art. 50
da Lei 6.766/79 estabelece ser crime
contra a administracio piblica “dar
infcio, de qualquer modo, ou efetuar
loteamento ou desmembramento do solo
para fins urbanos, sem autorizacio do
orgéo publico competente, ou em desa-
cordo com as disposiges desta lei ou
das normas pertinentes do Distrito Fe-
deral, Estados e Municipios”.

Assim, se apés a formacgéio do con-
dominio, ou mesmo antes, houver a
constatagio dé que hd a implantagio
de loteamento no local, sem a autoriza-
¢do dos 6rgdos publicos competentes, o
registro das partes ideais em nada in-
fluird e somente servird como elemento
de prova contra os empreendedores.

A flagrante inconveniéncia que resul-
ta da formacgéio de um condominio com
muitas pessoas também nido é suficiente,
por si s6, para impedir o registro das
alienacghes, salvo nas hipGteses em que
os titulos j4 indiquem a intencdio de ins-
tituir um loteamento.

Poder-se-ia indagar acerca da com-
peténcia para fiscalizar, por exemplo,
as muitas construcSes que adviriam apds
a forma¢io de um condomfnio, j& que
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o imével objeto da matricula situa-se,
geralmente, em zona rural.

Inegdvel que tal fiscalizagdo compe-
tiria a Municipalidade, notadamente
quando se constatasse a formagdo de
pequenas chécaras de recreio e, conse-
qiientemente, a alteragdo da destinagio
do uso do solo rural para fins urbanos.

A ocupagdo desordenada do solo,
principalmente, na regido metropolitana,
autorizaria a interferéncia da Secretaria
dos Negécios Metropolitanos, que tem,
com freqiiéncia, denunciado tais situa-
goes irregulares, para cancelamento de
registros ou providéncias no &mbito
penal.

Igual raciocinio se aplica aos casos
em que manifestacio da CETESB ¢
obrigatdria.

Além desses 6rgdos, poderd, também,
agir o Ministério Publico, de oficio ou
por provocagdo de qualquer pessoa, jé
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que a transformagdo de imével rural em
loteamento, ainda que de pequenas cha-
caras, se amolda 2 tipicidade do art. 50
da Lei 6.766/79, se inexistirem autori-
zagOes dos orgdos piiblicos competentes.

Tudo isso, no entanto, depende de
verificagdo posterior e comprovagdo ine-
quivoca, que ndo pode, & evidéncia,
ser feita pelo registrador nos estreitos
limites de sua atuagfo.

Opino, portanto, pela comunicagéo ao
MM. Juiz Corregedor Permanente do
teor deste parecer, se aprovado, bem
como a sua publicagdo. A elevada apre-
ciagdo de V. Exa.

Sdo Paulo, 13 de janeiro de 1989 —
HELIO LOBO JUNIOR, Juiz Auxiliar
da Corregedoria.

Aprovo.

MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral.
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