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ESTUDOS E COMENTARIOS




AS RESTRICOES DO LOTEAMENTO
— A PREFEITURA MUNICIPAL E O
REGISTRO DE IMOVEIS *

GILBERTO VALENTE DA SILVA
Juiz de Direito aposentado
Advogado e Assessor Juridico do IRIB

Legislacio reguladora do uso e da ocupagao do solo. Interferéncia do Poder
Publico na propriedade. RestrigBes impostas pelos loteadores aos futuros adqui-

mmdclmmmpoﬂu

pela legislagdo municipal. Natureza juridica
Posteriores adquimlm dos lotes.

ao direito de .

das restrigdes. Limitagtes
construir. Publicidade das restricbes de vizinhanga. Lei 6.015/73, art. 246 —

averbagido. Airibuigdes §o Oficlal de Registro de Imdveis com respeito & maté-
ria. Medidas preventivas de litigios. ConclusJes.

O uso dos iméveis, nos tempos mais
remotos, em que a propriedade tinha
conceito absolutista, ndo poderia ser res-

Mais recentemente, entretanto, no
principio do século, esse uso foi condi-
cionado a que niio atingisse ou prejudi-
casse 08 vizinhos, sempre se examinan-
do a propriedade em harmonia com o
conceito segundo o qual o direito de um
se estende até onde comega o direito de
outro.

Inexistia, até entdio, qualquer preocu-
pacio dos poderes ptblicos quanto aos
principios urbanisticos e as cidades iam
crescendo desregradamente, ao sabor das
conveniéncias dos proprietdrios de gran-
des glebas e de acordo com a necessida-
de dos usudrios.

Retalhavam-se os iméveis, desmem-
brando-os & medida em que a sua comer-
cializagdo se revelava lucrativa ¢ a pro-
cura de espacos aumentava em conse-

* Contribuigio aos estudos do XVI Encon-

rasil,
perfodo de 14 a 19 de setembro de 1989,

qiiéncia do éxodo rural e da industriali-
zacdo das grandes cidades.

Apenas posteriormente as Prefeituras,
timidamente, esbogaram legislacdo regu-
ladora do uso e da ocupagio do solo, pro-
curando harmonizar os loteamentos com
o sistema vidrio até entdo existente e sa-
tisfazendo as necessidades urbanisticas.

O desenvolvimento do direito urbanis-
tico e a consciéncia de disciplinar a ocu-
pagdo do solo urbano, disciplinando-a,
gerou as leis de zoneamento, dividindo-se
as cidades segundo as necessidades e
conveniéncias do Poder Pdblico em har-
monia com o interesse da populagao.

Cada vez mais hé interferéncia do Po-
der Pdblico na propriedade, atentos os
legisladores para a nova conceituagéo
desta, com alta dosagem do interesse so-
cial, relegando-se, mais e mais, o inte-
resse individual do proprietdrio para se-
gundo plano.

Experimentamos, nas Gltimas décadas,
expressiva interferéncia do Estado na vi-
da dos cidaddos, em todos os aspectos,
em todos os campos da atividade huma-
na. No direito de propriedade, que guar-
da estreita vinculagdo com o registro
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imobilidrio, sempre foi marcante essa in-
tervengao.

‘Néo bastassem as restrigdes impostas
pelo Cédigo Civil, advieram as leis de
diretrizes ou planos diretores dos Muni-
cipios, seguidas da legislacdo de protegdo
de mananciais, das leis complementares
disciplinando o uso de solo nas regides
metropolitanas, das leis de protegdo aos
recursos naturais, das leis de zoneamen-
to e tantas outras investidas do Poder
Piblico, com a finalidade de dar & pro-
priedade o mais amplo sentido social,
condicionando o seu uso aos interesses
maiores da coletividade.

Paralelamente se desenvolve no Pais a
valoragdo da ecologia, gerando as leis
de protegdo ao meio ambiente, a promul-
gagdo da lei de protecdo aos interesses
difusos, armando as sociedades e espe-
cialmente o Ministério Piblico de instru-
mentos hébeis para prevenir a utilizagéo
anti-social da propriedade.

Com a intengdo de valorizar os em-
preendimentos que idealizavam, muitos
loteadores, especialmente empresas, pas-
saram a impor, aos futuros adquirentes
de lotes, restrigdes de uso dos lotes, su-
pletivamente ao que preceituavam as leis
municipais e, muitas vezes, essas limi-
tagSes se constituiram no maior atrativo
para os adquirentes.

E sabido que ap6és a aprovagdo do
projeto de loteamento pelas autoridades
competentes, que variam de Estado para
Estado, conforme as leis locais, nos ter-
mos do art. 18 da Lei 6.766/79, devem
os projetos ser apresentados ao Carté-
rio de Registro de Iméveis para o regis-
tro do loteamento.

Ao disciplinar o procedimento regis-
trério, o legislador omitiu a necessidade
de apresentagdo do Memorial descritivo
do loteamento, documento que sustenta-
mos indispensével ao registro, especial-
mente considerando que nele deve cons-
tar a descricdo dos lotes, para a confe-
réncia ¢ aferigdo daquela que serd inse-
rida nos contratos de compromisso de

venda e compra, nos instrumentos de
promessa de cess@o ou, ainda, nas escri-
turas de transmissdo defintiva dos lotes.

Ao registrador ndo cabe criar a des-
crigho do lote, que deve ser fornecida
pelo loteador, no referido Memorial, que
ha de se harmonizar com a planta apro-
vada pela Prefeitura Municipal. Sua in-
cumbéncia é de, apenas, conferir essa
descricdo constante do Memorial com
aquela que venha nos titulos que lhe se-
jam apresentados para registro.

Sabemos indispensdvel a apresentagio,
juntamente com os demais documentos
elencados no precitado art. 18 da Lei
6.766/79, de uma via do “contrato-pa-
drdo” de que se utilizard o loteador nas
suas relagdes com os adquirentes de lo-
tes.

A regra, portanto, é que todas as res-
tricdes de uso que o loteador pretenda
impor aos futuros adquirentes de lotes,
venham especificadas e detalhadas no
contrato-padrdo, que assim serdo do co-
nhecimento do comprador porque inse-
ridas em documento do qual recebers
uma via,

Entretanto, a nés parece que as restri-
¢Oes que se pretendam impor ao uso dos
lotes devem, necessariamente, estar refe-
ridas também no Memorial do lotea-
mento, j4 que o Memorial é que dé ao
usudrio toda a filosofia que preside o lan-
¢amento e¢ a utilizagdo dos lotes do em-
preendimento, ainda quando possa pare-
cer que a dnica finalidade do loteador
seja o espirito de lucro.

A forma, portanto, de se impor res-
tricoes ao loteamento ou, melhor dizen-

. do, ao uso dos lotes de um loteamento,

¢ inseri-las no Memorial descritivo e nos
contratos, 0 que exige estejam previstas
no contrato-padrio.

Somente nesses dois documentos é que
elas, restrigoes, podem ser impostas, e
€ certo que fica ao inteiro alvedrio dos
loteadores imp6-las ou nao.

Distinga-se, entretanto, as restricdes
de uso dos lotes, que o loteador pode ou
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ndo impor, das restrighes j4 constantes
da legislagio municipal. Quando, pela
localizagdo da gleba loteanda, o uso do
lote jd estiver disciplinado, de evidente
que deve o adquirente se submeter 2
legislagdo municipal que incida, sem pre-
jufzo, entretanto, de outras que o lotea-
dor entenda de impor.

Ha4, portanto, duas ordens de restri-
¢Oes ao uso dos lotes de um loteamento,
a saber, uma decorrente da legislagio
municipal, e outra que sdo as restrigdes
que o loteador resolva impor para aque-
le empreendimento.

Ambas tém forga de lei entre as par-
tes, vinculando os adquirentes de lotes,
que a elas ndo se podem furtar, sendo
responsdveis pelo seu cumprimento.

Na@o se cuidard, aqui, das restri¢des
decorrentes da legislagdio municipal, es-
pecialmente considerando-se a diversida-
de neste Pais continente ¢ o desconheci-
mento de cada uma delas pelo articulista,
além de estar a matéria fora do tema a
ser ferido.

Qual a natureza juridica de tais res-
tricdes?

A resposta foi dada em magnifico tra-
balho de autoria do Prof. ARRUDA
ALVIM, publicada na Revista do Insti-
tuto de Registro Imobilidrio do Brasil n.°
3, pp. 26-26, de que se destaca o seguin-
te trecho:

“1. Problema que ocasionou in(imeras
indagacGes foi este de se saber até que
ponto as restricdes impostas pelo lotea-
dor obrigam aos posteriores adquirentes
dos lotes.

“Num primeiro momento, entendeu-se
que elas se constitulam em obrigagGes
contratuais, de cunha personalissimo. Co-
mo tal, somente obrigavam aos contra-
tantes, ou seja, o loteador e quem dele
adquiria o imével, ndo se transferindo
aos sucessores, a titulo singular, do pri-
meiro adquirente.

“2. Nesse sentido, encontramos deci-
sOes de nossos Tribunais, como abaixo
referidas:

“— Apelagiio Civel n. 40.739, 2.* Ca-
mara Civil do TASP, acérdio de 20.3.61:
‘Ementa: Direito de vizinhan¢a — Jardim
de infancia instalado no Jardim Améri-
ca — Serviddo instituida pela City of
Séo Paulo Improvements — Falta de ins-
crigio no Registro de Iméveis — Simples
obrigagdo pessoal entre as partes, ndo
alcangando sucessor a titulo singular.
Caréncia de agdo contra os vendedores
da propriedade e contra os proprietdrios
do Colégio. Agravo provido. _

“‘Se o vendedor de um imével ndo
toma o cuidado de estabelecer a servi-
ddo na forma prevista no art. 695 e segs.
do CC, a restrigdo importa apenas em
simples obrigacéo pessoal e ndo um di-
reito real. Como obrigagdo pessoal, res-
tringe-se apenas as partes e aos seus su-
cessores a titulo universal, ndo alcangan-
do os adquirentes a titulo singular’
(RT 312/422).

“— Apelagio Civel n. 153.844, 4°
Cémara Civil do TJSP, ac6rddo de
22.6.1966: ‘Ementa: Construgao — Pro-
prietdrio que constréi o muro fronteirigo
a sua residéncia, desobedecendo a res-
trigoes impostas pelo primitivo vendedor
— Aquisigdo, porém, feita a terceiros —
Inexisténcia de registro das restrigdes no
competente Cartério Imobilidrio — Acéio
daquele contra este — Caréncia decreta-
da.

“‘Obrigagiio contratual, de cunhd
personalissimo, ndo se transfere aos su-
cessores a titulo singular daquele que a
assumiu, salvo se inscrita, em forma le-
gal, no competente registro, para valer
contra terceiros’ (RT 384/109).

“— Agravo de Peticio n.° 157.328,
1* Cédmara Civil do TJSP, acérdao de
27.9.1966: ‘Ementa: Construgdo — Res-
trigdes impostas por vendedor de lote de
terreno — Falta de inscricio no Regis-
tro de Iméveis — Limitagdo ndo obser-
vada por terceiro alheia aquele contrato
primitivo. Ac#o cominatéria — Carén-
cia — Apelagfio ndo provida.



10 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 26

*“ “As restrigdes ao direito de construir,
impostas em contrato pelo vendedor, de-
vem ser inscritas no Livro 4 do Regis-
tro de Iméveis’ (RT 380/144).

“Destacamos da sentenca confirmada
pelo retrocitado acérddio, os seguintes
trechos: ‘Embora tenha sido estipulada
a restricio ao direito de construir refe-
rida, nenhuma inscrigio foi feita para
ser instituida a serviddo respectiva’. ..
‘em qualquer hipétese, como serviddo
predial prevista no art. 695 do CC, so-
mente pode ser estabelecida de confor-
midade com o disposto no art. 697, atra-
vés de seu registro competente, como
Onus reais sobre coisas alheias, como dis-
poe o art. 856, n. III, do mesmo Cé-
digo’... ‘Em consegiiéncia de ndo ter
sido inscrita a servidao, no registro com-
petente para a sua constituigio, impos-
sivel € a exigéncia formulada em condi-
¢Oes restritivas imposta em escritura de
compra e venda que deixou de ser ins-
crita para o fim precipuo de ser consti-
tuida a servidio’.

“— Apelacgo Civel n. 156.279, 3.2
Cémara Civil do TJSP, acérddo de
13.10.1966 — ‘Ementa: Direito de vi-
zinhanga — Construgio — Inobservén-
cia de recuo estabelecido em contrato —
Serviddo predial — Falta de inscrigio
no Registro de Iméveis — Ag¢do comina-
téria improcedente — Aplicagéo dos arts.
695 e 697 do CC.

“‘A serviddo predial, quer seja apa-
rente, quer ndo, para que seja constitui-
da, hé de ser inscrita no Livro 4 do Re-
gistro de Iméveis’ (RT 382/135).

“3 — Esse, portanto, 0 primeiro enten-
dimento de nossos Tribunais a respeito
da natureza juridica das restrigdes im-
postas aos loteamentos: tais limitacdes
constituem-se em obrigacio pessoal en-
tre as partes origindrias do contrato, ndo
alcancando o sucessor a titulo singular;
somente obrigariam aos sucessores a ti-
tulo universal, se constituidas sob a for-
ma de serviddo predial, nos moldes es-
tabelecidos no Cédigo Civil, em especial

em seus arts. 695 ¢ 697, que dispdem:
‘Art. 695. Impse-se a servidiio predial a
um prédio em favor de outro, perten-
cente a diverso dono. Por ela perde o
proprietirio do prédio serviente o exer-
cicio de alguns de seus direitos domini-
cais, ou fica obrigado a tolerar que dele
se utilize, para certo fim, o dono do pré-
dio dominante (e alguns dos direitos do-
minicais sdo de usar e gozar do bem)’.

“*Art. 697. As servidGes nao aparen-
tes s6 podem ser estabelecidas por meio
de transcri¢io no registro de iméveis’.

“4, Qutra corrente jurisprudencial,
mais moderna, demonstrou entendimen-
to diverso.

“Nao via, nas restricdes impostas pe-
los loteadores, a natureza de servidiao
predial, entendendo constituirem-se elas
em limitagOes urbanisticas convencionais
€ pessoais, mas de interesse coletivo e
impostas em beneficio geral do lotea-
mento o que importa em dizer que as
mesmas obrigam ao proprietério do lote,
tenha-o adquirido originariamente do
loteador, ou na@o; ou seja, obriga tanto
aquele que primeiro adquiriu o lote como
a seus sucessores, sejam-no a titulo uni-
versal ou singular.

“Para essa carrente, portanto, as res-
trigbes urbanisticas convencionais devem
ser respeitadas por qualquer daquele que
pretender construir no loteamento.

“5. Mas se entendia, também, que
tais restriches convencionais somente te-
riam aplicac@o, se ndo fossem colidentes
com a legislagio municipal. Ou, ainda,
tais restricdes convencionais seriam su-
pletivas das normas legais, apenas ge-
rando efeitos, enquanto ndo fossem edi-
tadas normas municipais que regulassem
a matéria”.

Ao depois, o insigne Professor refere
o ensinamento do Prof. HELY LOPES
MEIRELLES, segundo o qual as leis ur-
banisticas se sobrepdem 2s restrigoes do
loteamento, porque n#@o seria admissivel
que estas Gltimas, decorrentes de atos
dos particulares, se sobrepusessem as pri-
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meiras, leis de ordem pdblica, editadas
no interesse coletivo.

E nesse sentido transcreve decisdes de
Tribunais que adotaram o ensinamento,
concluindo que. .. “a mais moderna cor-
rente jurisprudencial entendia que so-
mente teriam lugar as restriges conven-
cionais, impostas pelos loteadores ao lo-
teamento, quando ndo houvessem nor-
mas editadas pela Municipalidade, re-
gulando aquele bairro, ou aquela loca-
lidade. Assim, desde que a lei, regula-
mento ou postura municipais autorizas-
sem determinado tipo de construgéo, ou
mesmo de uso do imével, ndo poderia
o loteador estabelecer restriges, ou me-
lhor, se estabelecidas fossem as restri-
gOes, nesses casos, no havia possibilida-
de de se exigir seu cumprimento”.

O renomado Professor, em seguida,
indica a fonte constitucional como ori-
gem da competéncia do Municfpio para
legislar sobre matéria urbanfstica, con-
cluindo por afirmar que foi consagrado
“o respeito as restricdes j4 impostas por
loteadores, em seus loteamentos, toda vez
que forem mais gravosas do que as cons-
tantes daqueles diplomas legais”.

Desta forma, as restricdes impostas
pelos loteadores, ao ensejo do registro dos
loteamentos, devem prevalecer apenas
quando essas restrighes sejam mais gra-
vosas que as da legislagio municipal, do
que resulta acolher a validade das mes-
mas e a sua imposi¢ao a todos os adqui-
rentes de lotes.

O que ganha relevo, na matéria, € a
necessidade de que tais restrigGes estejam
integradas no registro imobilidrio, quer
através de inscrigio no antigo Livro 4,
quando se entendia tratar de servidGes
prediais negativas, quer através de sua
insergdo no registro do loteamento, por-
tanto, no Livro 8 de Registro Auxiliar ou,
agora, no sistema implantado pela Lei
6.015/73, na matricula do imével.

Enquanto em exercicio na 1.* Vara de
Registros Pdblicos, tivemos oportunidade

de proferir decisio a respeito da maté-
ria. Tratava-se de didvida suscitada por
interessado que, proprietdrio de um lo-
te de um loteamento inscrito com res-
trigiio de uso comercial dos lotes, preten-
dia, em harmonia com o interesse de ou-
tros proprietérios de lotes, cancelar a
restrigéo.

Naquela oportunidade, escrevemos:
“HELY LOPES MEIRELLES, que en-
tre nés é, sem qualquer favor, o mais
profundo conhecedor das relagdes de vi-
zinhanga escreve: ‘O Cédigo Civil, ao
tratar do direito de construir, indica o
contetido desse direito e ao mesmo tem-
po delimita a sua amplitude, impondo-
lhe restri¢bes de vizinhanga (arts. 554 a
588), e permitindo limitacdes de ordem
publica (art. 572), que relega as normas
administrativas federais, estaduais e mu-
nicipais.” Ficam, assim, as restricbes de
interesse particular dos vizinhos a car-
go da lei civil, e as de interesse geral e
da comunidade a cargo das normas admi-
nistrativas’ (“O uso da propriedade e
as restrigbes de vizinhanga”, in Revista
dos Tribunais, vol. 277/32). '

““‘As restricbes de vizinhanga’, pros-
segue o tratadista, ‘néio sdo serviddes pre-
diais ou administrativas, como erronea-
mente referem alguns autores e julgados
menos afeitos A técnica juridica. En-
quanto as servidoes prediais séo direitos
reais sobre a coisa alheia (Cédigo Civil,
arts. 695 a 715), as restricbes de vizi-
nhanga sd@o direitos pessoais exercitéveis
entre vizinhos, sem qualquer vincula-
¢ao direta com a propriedade alheia’. Por
idéntica razdio ndo se confundem com as
servidbes administrativas, que s@o impo-
sigdes de ordem piiblica, impostas me-
diante indenizagd@o, a determinadas pro-
priedades particulares, para assegurar a
realizagdo de obras ou servigos de inte-
resse coletivo (idem, ibidem).

“Em seguida, doutrina o Professor:
‘Além das restrigGes legais de vizinhanca
enunciadas no Cédigo Civil, como aca-
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bamos de ver, podem as partes estabele-
cer, contratualmente, outras limitagGes
ao direito de construir. . .’, acrescentan-
do, em seguida:... ‘Mui comuns séo es-
sas restrigbes nas escrituras de terrenos
loteados, onde h4 interesse reciproco do
vendedor e dos compradores em preser-
var a destinagdo residencial do lotea-
mento. Aspectos urbanisticos também
aconselham a incluséo de cldusulas res-
tritivas da liberdade de construir em
contratos particulares. Com essas restri-
¢oes de natureza negocial, os propriets-
rios suprem a deficiéncia da nossa le-
gislacdo urbanistica e asseguram ao bair-
ro a sua destinagdo origindria, e o as-
pecto arquitetdnico previsto no planeja-
mento urbano. Estas restri¢cGes, portanto,
atendem ndo s6 ao interesse individual
dos contratantes, como ao da vizinhan-
¢a em geral’... aduzindo, ao depois:
‘Por isso mesmo ¢ que a lei reguladora
dos loteamentos impSe a mais ampla
publicidade do plano de urbanizagio e
do contrato de compra e venda dos lotes,
exigindo seja do tipo padronizado e fi-
que depositado em Cartdrio, para pleno
conhecimento dos interessados (Decreto-
Lei federal n. 58, de 10 de dezembro
de 1937, art. 1.%, n. III). Quem se vin-
cula a esse contrato deve observéncia a
todas as suas cldusulas, notadamente as
que preservam os direitos dos vizinhos’
(idem, ibidem).

“Dai resulta que os direitos de vizi-
nhanga sdo estabelecidos pelo Cédigo
Civil que dispbe sobre as restrigdes entre
vizinhos. As restricdes de cardter ou in-
teresse coletivo ou geral ficam para as
normas administrativas. '

“No caso dos loteamentos, as restri-
¢Oes sdo de cariter particular, negocial,
mas devem estar estabelecidas no plano
de loteamento e no contrato-padrio.

“Quando se trata de imével ndo lotea-
do, a hipétese deve ser focalizada nido a
luz das restricdes impostas pelo direito

de vizinhanga, nem por normas admi-
nistrativas.

“Lembre-se que ‘a melhor tradigéo ro-
manista impediria de nelas (restrigdes)
ver uma serviddo predial, pela auséncia
de prédio dominante, requisito igual-
mente exigido pelo art. 695 do Cédigo
Civil.

* ‘Evidentemente, ndo podem ser tidos
como fundo dominante a ‘urbs’ ou o
‘bairro’ porque das vantagens da estética
podem gozar até pessoas estranhas & ci-
dade’ (Nuovo Digesto Italiano, p. 148).

“Na realidade, as restrigbes ndo pas-
sam de meras servidGes administrativas,
ora de serviddes andmalas ou irregulares,
nao traduzindo 6nus real.

““Se o vendedor ndo toma o cuidado
de estabelecer a servidao predial, pela
forma estatuida nos artigos 695 e se-
guintes do Cédigo Civil, existird apenas
obrigagéo pessoal e ndo um direito in re
aliena. E que o nosso Cédigo Civil, co-
piando o francés e fiel & melhor tradigdo
romana, exige a relagdo entre o prédio
dominante e o prédio serviente e ndo
admitiu, como 6nus real, as serviddes
pessoais’ (sentenca do entdo Juiz, hoje
Desembargador LAFAYETTE SALLES
JONIOR, in Revista dos Tribunais, vol.
236, pp. 202-205), na qual arremata:
‘pela escritura de aquisi¢do, os réus as-
sumiram a obrigacio unicamente em fa-
ce dos vendedores. Néo se instituiu qual-
quer serviddo, pela forma regular, con-
forme se verifica da certidao de fls. Tra-
tando-se, pois, de mera obrigagio pes-
soal, unicamente os contratantes e seus
sucessores poderiam reclamar contra a
sua inadimpléncia’ (idem, ibidem).

“Na esteira, portanto, desse entendi-
mento, as restrigdes podem ser aquelas
decorrentes do direito de vizinhanga, es-
tabelecidas no Cédigo Civil, ou conse-
qiiéncia de normas administrativas. Ha,
ainda, aquelas que podem, segundo HE-
LY LOPES MEIRELLES, ser conside-
radas estipulagBes em favor de terceiros,
constantes dos planos de loteamento e
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dos contratos-padrdo de compromisso de
venda e compra de imdveis loteados e,
por derradeiro, conforme a deciséo retro
transcrita, restrigdes decorrentes de atos
negociais entre particulares que, entre-
tanto, sé se transmudam em direito real
se inscritas no registro imobilidrio, co-
mo servidao.

“Nesse dltimo sentido é que se tem
orientado a jurisprudéncia de nossos Tri-
bunais. Assim, se colhe que ‘pelo expos-
to, forgoso € convir que as restrigdes ge-
rais de vizinhanga s6 obrigam aos parti-
culares quando se transmudam em ser-
viddo de natureza real em favor dos pré-
dios vizinhos, mediante inscricdo efe-
tuada nos termos do artigo 178, @, n. X,
do Decreto 4.587, de 1939, combinado
com o art. 697 do Cédigo Civil, por se
tratar de serviddo ndo aparente e nem
instituida por lei’ (Boletim de Jurispru-
déncia do Tribunal de Justica do Estado
de Sao Paulo, n. 9, p. 179).

“No mesmo sentido os arestos inser-
tos na Revista dos Tribunais, vol. 376/
169, vol. 382/135 e vol. 384/109.

“E PONTES DE MIRANDA arrema-
ta: ‘Sempre que ndo sejam objeto de re-
gras de direito pidblico, os direitos de
vizinhanga podem ser restringidos ou
excluidos pela vontade dos interessados,
ou por estipulagio a favor de terceiro.
Se ndo se obedeceu as regras de criagfio
dos direitos reais, a eficdcia de tais ne-
g6cios juridicos é s6 entre figurantes, O
sucessor do proprietdrio que se obrigou
ndo pode ser contrangido a respeitar
obrigagdo que néo foi sua... Se o ne-
gocio juridico se fez com todas as exi-
géncias, inclusive as do registro, é de
servidao predial que se trata; e t8m de
respeitd-la os sucessores do prédio do-
minante. Se houve, segundo a lei, re-
gistro para efeitos quanto a terceiros,
essa eficdcia se opera, a despeito de ndo
ser real o direito’ (Tratado de Direito
Privado, vol. XIII, p. 296).

“E para a criagdo do direito real em
causa, como proceder, sendo pela inscri-
¢do da servidio?

“A propésito, ‘no direito francgs, di-
vergem os autores quanto a exigéncia da
transcricio para se constituir uma servi-
déo por ato entre vivos, a titulo gratuito
(V. Baudry-Lacantinerie et Wahl, Dei Be-
ni, n. 1.094, p. 844; Planiol et Ripert,
Droit Civil, vol. 1, n. 2.942, p. 961), e,
no nosso antigo direito, as serviddes cons-
titufidas por atos entre vivos se consi-
deravam realmente estabelecidas logo
depois de efetivamente exercidas pelo se-
nhor do prédio dominante; e para vale-
rem. contra terceiros é que se fazia ne-
cessiria a transcricio (Cf. Lafayette,
Coisas, 133, p. 282; José Mendes, Ser-
viddes de Caminho, § 55, ns. 5, 6, 83
e 85). Em nosso direito vigente, entre-
tanto, aplicdvel ao caso dos autos, a ser-
viddo como direito real sobre imdvel
alheio, sendo constituida ou transmitida
‘por ato entre vivos’ s6 se adquire de-
pois da transcri¢o no registro de imé-
veis (art. 676 do CC; Clévis Bevildqua,
Cédigo Civil, vol. III, p. 259; Vampré,
Man. de Dir. Civil, vol. 11, p. 170; con-
tra, Didimo da Veiga, Man. do Cddigo
Civil, vol. 1X, parte 1.*, ns. 100 e 101,
pp. 175 e 176) (Revista Forense, vol. 68,
p. 831).

“A sentenga suso referida conclui:
‘De todo o exposto, s6 resta concluir-se
que ndo se pode, no registro imobilidrio,
cancelar as restrigdes impostas por oca-
sifo da inscricio do loteamento, para
substitui-las por aquelas criadas pela Lei
do Zoneamento.

“‘Onde houver concordéncia de am-
bas, ndo h4 o menor problema; quando,
como é o caso dos autos, se a lei admi-
nistrativa da Prefeitura Municipal per-
mite 0 uso comercial dos iméveis na re-
gido, por outro lado, a convengéio dos
vizinhos, criada com a aquiescéncia feita
por ocasifio da compra do lote, deve pre-
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valecer ndo frente ao Poder Piblico Mu-
nicipal, mas entre os co-proprietdrios.

“ ‘Se estes, como indica a impugnagéo,

tém feito vistas grossas ao uso comercial
dos imdveis, as edificagSes violadoras
do plano do loteamento, isto ndo signi-
fica que se possa, do plano do direito,
cancelar as restricdes impostas com o re-
gistro, sem a anuéncia de todos os pro-
prietdrios de lotes, como estd na susci-
tacﬁo. " .
A Lel vigente que disciplina o Parce-
lamento do Solo Urbano prescreve que
o loteador, mesmo depois de alienados
todos os lotes, ou os vizinhos, sdo par-
tes legitimas para promover agdo destina-
da a impedir construgdio em desacordo
com restricbes legais ou contratuais
(art. 45).

Verifica-se, portanto, que as restrigGes
impostas pelo loteador, no Memorial
descritivo e nos contratos-padrio utiliza-
dos para o registro dos loteamentos, sdo
vélidas entre as partes, regulam a rela-
¢do entre todos os adquirentes de lotes,
vinculam, entre si, adquirentes, vizinhos
e o loteador, mesmo quando este ji tenha
alienado todos os lotes, e se sobrepdem a
uma legislagio municipal mais benigna,
que ndo as imponha.

Devem, entretanto, para ter validade,
estar expressas no Memorial ¢ no con-
trato-padrdo, tnica forma, repita-se, de
acessarem O registro, ganhando a publici-
dade necessdria para poder vincular,
obrigar, as partes contratantes, assim
como seus sucessores, a qualquer titulo,
universal ou singular,

Uma vez inseridas nesses instrumen-
t0s, resta saber como lhes dar a necesss-
ria publicidade, exceto aquela j4 decor-
rente da presun¢iio conseqiiente ao in-
gresso no registro.

Em primeiro lugar, no trato direto en-
tre o loteador e os adquirentes de lotes,
essas restricOes necessariamente estardo
inseridas, primeiramente, no contrato-
padriio e, ao depois, na escritura de ven-
da e compra.

Mas s6 esse procedimento ndo daré,
segundo pensamos, a publicidade efeti-
va que devem merecer essas limitagdes,
sendo indispensdvel que, no ato de re-
gistro do loteamento, seja feita expressa
referéncia 2 existéncia das restrigbes e,
mais ainda, que na matricula de cada
lote, ao ser aberta, se insira, por averba-
¢do, em primeiro lugar, quais sdo as res-
tricdes e de que tipo, ainda que resumi-
damente, para que, ao serem extrafdas
as certidGes necessdrias & instrumentagéo
dos negécios juridicos (Lei n. 7.433/85),
seja assegurada a desejada publicidade.

Quando esta n@o ocorra, a falta do
cumprimento da Lei 7.433/85 — que
j4 se tornou norma — a0 menos ao re-
ceber o titulo registrado, acompanhado
de certiddo da matricula, com o regis-
tro, terd o adquirente o conhecimento
das limitacdes.

Essa publicidade se nos afigura indis-
pensdvel, porque de nada valerd este-
jam as restricdes no Memorial do lotea-
mento € no contrato-padrdo, uma vez
que terceiros, que vierem a adquirir os
lotes, dos primitivos compradores, certa-
mente ndo lograriio conhecimento de sua
existéncia a ndo ser pela publicidade
efetiva e ndo presumida conseqiiente a
averbacdo.

O arrimo para a averbagéo que se pre-
tende seja feita estd no art. 246 da Lei de
Registros Piiblicos, uma vez que essas
restricdes por certo atingem o imével.

S6 por esta forma o registro funciona-
ré como elemento de efetiva seguranga
para as partes, razfio de sua existéncia.

Exatamente por essa posicio € que,
com o devido respeito, néo podemos con-
cordar com a brilhante decisdo do Magis-
trado Dr. José Renato Nalini, cultor do
direito registrdrio, que, ao con-
sulta formulada pelo Sr. Oficial do 18.°
Cartério de Registro de Iméveis da Ca-
pital, decidiu:

“Ao Oficial do Registro de Imdveis,
todavia, ndio incumbe zelar, com essa am-
plitude, pelos interesses dos beneficisrios
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das restrigbes de vizinhanca. Somente a
estes préprios é que se compete evitar
o desvirtuamento da estipulagdo abriga-
da no plano de loteamento.

“Tanto assim que o art. 24 da Lei
6.766 coloca & disposi¢io dos interessa-
dos, independentemente de custas, o exa-
me do processo de loteamento, disposi¢io
andloga a do § 6.°, do art. 1.° do Decr.
3.079/38.

“Transferir-se ao Serventudrio a tute-
la dos interesses privados, ainda que de
alcance genérico, e resultantes das res-
tricbes de vizinhanga, n@o se coaduna
com o0s principios gerais de Direito, com
0s quais o sistema niio pode conflitar.

“Mesmo porque a lei contempla hipé-
teses especificas para a invocagdo do di-
reito & interrupgiio ou desfazimento da
obta em desconformidade, cuja ndo auto-
rizacio autoriza se presuma assentimen-
to a que a mesma exista.

“Nio se olvide, porém, que o Oficial
do Registro de Iméveis é figura diversa
do mero guardido do arquivo. E-lhe afe-
to ndo apenas o exame atento da docu-
mentacdo submetida a registro, como
provocar o Juizo quando entenda que o
mesmo vé lesar interesse alheio. Depen-
dendo de seu bom arbitrio, recomend4-
vel a suscitagfio de divida, nfio cabendo
a generalizac@o da possibilidade do regis-
tro de todas as incorporacdes e especifi-

“7. Em sintese:

“a) -— as restricdes de vizinhanca
constituem limitacSes administrativas de
ordem urbanistica. Por isso, atendem néio
s6 ao interesse individual dos contratan-
tes como ao de todos os moradores do
bairro.

“b) -~ Orientam-se doutrina e juris-
prudéncia a considerar as restrigdes es-
tipuladas pelo loteador prevalente quan-
to aos sucessores dos compradores sem-
pre que mais grsvosas do que as contem-
pladas pela lei. :

Pdblico, néio é fator obstativo & recusa °

15

de registro da incorporagdo sobre imé-
vel objeto de restrigdes de vizinhanga.

“d) — Ideal seria fossem completas as
certiddes expedidas pelos Cartérios de
Registro de Iméveis, assim entendidas
as com filiagdo até a origem da Serven-
tia. Tal evitaria o fornecimento de cer-
tidoes onde as cldusulas restritivas séo
omissas.

“e) — Ao Oficial do Registro de Imé-
veis nido compete zelar pelo interesse dos
vizinhos, recusando o registro & incor-
poracio ou especificagdo sobre imdvel
objeto de restri¢dio de vizinhanga. Incum-
be ao prejudicado postular, pelas vias
préprias, o respeito as imposighes con-
signadas no Memorial do loteamento.

“8. Motivo por que decido a consul-
ta do zeloso e culto Sr. Oficial do 18°
Registro de Iméveis, aduzindo néio com-
petir a0 Serventudrio recusar o regis-
tro de incorporagéio ou de especificagio
em lotes origindrios de lotecamentos cujos
registros contenham restrigdes de vizi-
nhanca. O que lhe ndo impede, conside-
rada a peculiaridade de cada caso em
particular e quando anteveja lesdio a in-
teresses alheios, provoque a decisdio ju-
dicial, suscitando ddvida”.

Com o devido respeito, a decisdo se
nos afigura contraditéria, pois afirma
que ndo compete a0 Oficial zelar pelos
interesses dos vizinhos e, desconhecendo
as restriges impostas quando do regis-
tro do loteamento, pode registrar proje-
tos de incorporagiio de edificios em con-
dominio ou Especificacdes (ou Institui-
¢des) de condomfnio, mas que lhe é dado
recusar esses registros,

Nossa posicfio, a respeito, é fnica: o
Oficial néo pode recusar conhecimento
das restricdes que abrigou, em seus li-
vros, ao registrar o loteamento e assim
deve guardar e zelar pelo seu atendimen-
to, quer pelo loteador, quer por tercei-
ros, adquirentes de lotes, que os hajam
recebido, diretamente do loteador ou de
adquirentes primitivos.
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Por derradeiro, cabe abordar a falta
de disciplina, ao menos na legislagdo fe-
deral, da comunicagio das restri¢des im-
postas em loteamentos, as Prefeituras
Municipais.

Parece-nos indispensdvel que, toda
vez que pretender impor restrigies de
uso, de construgdo aos lotes de seu lotea-
mento, o proprietdrio ou empreendedor
deva, no momentc mesmo em que pos-
tule a sua aprovagao perante a Prefeitura
Municipal, comunicar-lthe o teor de tais
restrigdes para exame e aprovagdo.

Ao depois do registro, o loteador ou
o préprio Cartério comunicariam o teor
das restricdes & Municipalidade, para
que esta, ao examinar os projetos de edi-
ficaghes, recusasse aqueles que impor-
tassem em violentagdo a tais restrighes.

Com esse procedimento ganhariam as
partes diretamente envolvidas, porque
nac elaborariam projetos impossiveis de
aprovagdo, seriam beneficiadas as Pre-
feituras Municipais, porque ndo seriam
chamadas a intervir nas a¢des em que
disputasse a validade e legalidade da li-
cenga expedida e, por derradeiro, have-
ria ganho coletivo, porque desafogado o
Judicidrio da pletora de processos que
se tém instaurado para a decisio de
questdes dessa ordem.

As medidas preventivas, assim, impe-
dindo e prevenindo litigios, contribuindo
para que ndo se avolumem, tomadas por
qualquer Orgdo da administragdo, por
particulares, entre os quais se inserem
os registradores, seriam importante con-
tribuicio ao Poder Judicidrio.

Indispensdvel, portanto, de lege feren-
da, que se edite dispositivo que consagre
a regra acima proposta, articulando Re-
gistro e Prefeitura Municipal para-que,
numa atuagdo conjunta, possam colabo-

rar com os elevados interesses da comu-
nidade.

Enquanto ndo se atinge esse estdgio,
diante dos textos em vigor, concluimos
que:
a) — as restrighes que se pretendam
impor aos lotes, quanto ao uso e em espe-
cial quanto as edificagdes, sé tenham va-
lidade, perante os adquirentes, a qual-
quer titulo, desde que constantes do Me-
morial descritivo e do contrato-padrio,
depositados em Cartério por ocasido do
tricula do imével loteando;

b) — as restrighes sejam inseridas no
corpo do registro do loteamento, na ma-
tricula do imével loteando;

¢)'— as restrigOes sejam langadas, por
averbagdo, como primeiro ato registrario,
na matricula dos lotes do loteamento;

d) — os Oficiais de Registro de Imé-
veis neguem registro ou averbagdo, con-
forme o caso, a instrumentos que contra-
tiem as restricbes impostas aos lotes;

e} — as averbacbes de alteragiio des-
sas restrigdes ou de seu cancelamento s6
se facam com a anuéncia de todos os
adquirentes ou compromissérios com-
pradores dos lotes, cujos titulos tiverem
acessado ao Registro Imobilidrio.

E, como proposta, para futuras provi-
déncias, que se edite texto de lei tornan-
do obrigatéria a indicag@o das restricBes,
aos 6rgaos que devam aprovar os proje-
tos de loteamento, em espetial & Prefei-
tura Municipal e que, com caréter vincu-
latério, apds o registro do loteamento, as
restrigies sejam comunicadas as Muni-
cipalidades, a fim de serem observadas
quando do exame dos projetos.

E o que propomos & consideragido dos
presentes a este XVI Encontro dos Ofi-
ciais de Registro de Iméveis do Brasil,
reunidos em Gramado-RS, em setembro
de 1989.
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WALTER CENEVIVA
Advogado

Oponibilidade do direito real conseqgiiente do registro a quem apresenia titulo
obrigacional anterior — Principios e finalidades do registro de imdveis —
Efeito constitutivo — Prioridade e preferéncia — O ato juridico e o uto ilicito

— Uma hipdtese de simulagdo.

O eminente advogado Dr. Carlos Cy-
rillo Netto solicita meu parecer a pro-
pésito de questdo suscitada em proces-
so reivindicatério, que tem curso pe-
rante a Vara Civel desta Capital, no qual
representa pessoa juridica ré.

I. MATERIA DEBATIDA

O ilustre Consulente e sua representa-
da me exibiram os documentos essen-
ciais e resumiram a matéria, com todos
os pormenores relevantes, nos seguintes
termos:

1. MPL propds, perante Vara Civel
desta Capital, a¢io ordinéria de anulagdo
de ato juridico contra GBEP e s/m., do-
miciliados habitualmente na Quinta, Por-
tugal, e 1.B. Ltda.,, com sede em Sdo
Paulo — Capital.

1.1. A inicial relata que o autor com-
prometeu-se a comprar, aos primeiros
réus, imével consistente no prédio 90
(antigo 50) da rua SB, em Santos-SP,

objeto de matricula no 1.° Cartério do’

Registro de Iméveis daquela Comarca.

1.2. Esclarece mais a inicial que o
compromisso foi celebrado com cl4ausula
de irrevogabilidade e irretratabilidade e
que as mesmas partes, apés re-ratifica-
rem o negécio juridico, firmaram escri-
tura publica de compromisso de venda
e compra quitado.

O compromisso inicial data de
10.1.87; a re-ratificagéo, de 10.2.87, ¢
o instrumento piblico, de 13.3.87.

Os proprietdrios participaram dos ne-
gécios através de seu procurador ISM.

1.3. Todavia, diz o pedido que, ao
pretender registrar o compromisso, 0 au-
tor verificou que em 19.2.87 os primei-
ros réus, em Portugal, através de procu-
ragdo piblica, revogaram o mandato ou-
torgado a ISM e outorgaram outro, com
fim especifico, a HB.

'HB, no Brasil, representando os pro-
prietarios, através de escritura piblica,
vendeu o imével a I. B. Lida, em
26.2.87.

1.4. O autor da acdio colaciona os
arts. 1.319, 1.321 ¢ 1.316, I (nessa or-
dem), todos do Cédigo Civil, de que ex-
trai a conclus@o de ser véilido seu com-
promisso aquisitivo, sob o argumento de
que, declarando a lei eficaz o ato do
mandatdrio, em relagdo ao terceiro de
boa fé, é nulo o ato que ndo observar o
disposto no art. 1.321 do CC, aplicédvel
também o art. 145, V, do CC, ante a nu-
lidade do ato juridico violador da lei.

O autor juntou declaragdo formal do
primeiro mandatério dos primeiros réus,
negando conhecimento da revogagao.

2. O réu GBEP e s/m., titulares ante-
riores do dominio, haviam proposto, por
distribuicdo de 27.8.86, agdio reivindi-
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catéria contra MB e s/m., dizendo que
estes, por volta de 1978, sendo seus vizi-
nhos, apossaram-se de drea deles, que €
a mesma ora discutida, mediante deslo-
camento dos muros das divisas.

Nessa reivindicatéria, GBEP e s/m.
atribuem a MB e s/m. mais o seguinte:
sabedores estes de que se tratava de im6-
vel cujos titulares tinham deixado her-
deiros em Portugal, providenciaram
contratos de cessdo de direitos possessé-
rios com terceiros, requereram usucapido
em Santos e ingressaram em desapro-
priatéria referente ao imével, que aguar-
dava o aparecimento dos proprietérios
do bem.

2.1. Os entdo réus, MB ¢ s/m., pe-
diram mais tarde a extingdo do feito,
quando juntaram documentagdo compro-
batéria da venda do mesmo imével a
I. B. Ltda., em negécio que gerara o can-
celamento da procuragdo outorgada ao
ilustre advogado, que representava os ex-
titulares do dominio.

3. Em contesta¢do & agiio de que cui-
da a Consulta, proposta por MPL, a fir-
ma [. B. Ltda. recorda que o autor diz
ter comprado imével alvo da agio de
usucapido e de acdo reivindicat6ria, sem,
ao menos, visitd-lo, de vez que o vende-
dor ndo tinha posse, afirmando mais que
os atos praticados pelo autor constitui-
ram simulagdo, demais de terem sido for-
jados seus documentos aquisitivos.

3.1. Argumenta ainda a firma ré com
o registro de sua escritura definitiva, com
abono de parecer de mestre Washington
de Barros Monteiro.

4. Os réus GBEP e s/m. comparece-
ram espontaneamente aos autos a cujo
deslinde se refere o parecer, dizendo que
os fundamentos de fato e as causas re-
motas do pedido foram corretamente
alinhados pelo autor, posto que, efetiva-
mente, outorgaram procuragio, a fim de
gerir seus negécios no Brasil, inicialmen-
te, a ISM, conferindo-lhe poderes para
vender suas propriedades.

Narram, porém, que, as tantas, apre-
sentou-se em seu domicilio, em Portugal,
HB, afirmando que tinha condicbes de
vender a propriedade de que fala a pre-
sente acdo, sem saberem, no entanto, que
pendia reivindicatéria sobre o imével,
pois ISM n#@o lhes havia comunicado a
existéncia desse processo.

4.1. Ora, comparecendo, em sua lon-
ginqua cidade, pessoa que afirmava ter
condi¢des de vender, de imediato, a pro-
priedade, outorgaram-lhe procuragéo,
com a observacdo de que tinham tido,
até entdo, outro procurador, que deve-
ria ser avisado.

Estranhamente, GBEP e s/m. n&o nar-
ram, em dita petigdo, que, além da pro-
curagio nova, haviam firmado com HB
compromisso particular de compra e ven-
da, relativo ao imével, e haviam recebi-
do integralmente o preco, dando plena
quitagio. Omitem essa indicagdo, mas
dizem que, sem avisar o primeiro man-
datdrio, o segundo vendeu a proprie-
dade.

4.2. Argumentam mais que tém seu
domicilio nos confins de Portugal, en-
quanto que seus procuradores, 0 primei-
ro e o segundo, tinham domicilios pré-
ximos, o primeiro em Santo André, e o
segundo em Santos, afirmando que “com-
petia ao segundo noticiar ao primeiro a
revogagdo do mandato anterior, para, s6
depois, estar apto a representar os inte-
resses dos mandantes. Se nao o fez, a
omissdo foi por sua conta e por ela de-
verd responsabilizar-se”.

5. Sobreveio a sentenga de primeiro
grau, dando pela procedéncia, dizendo:

“A uma andlise superficial da matéria
deduzida, a tese do cotéu I. B. Ltda,
impressiona. Porém, ndo passa pelo crivo
de reflexdio mais aprofundada. O fulcro
da questdo néo estd na afirmagdo de que
hé titulo com ingresso no Registro, por-
que ndo € sobre prioridade registréria
que se discute, mas sim a exegese do art.
1.321 do CC. Nesse particular, o parecer
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do Prof. Washington de Barros Montei-
ro examinou apenas parcialmente a li-
de”.

.1. Depois de referir o texto do art.
1.321 do CC, a r. sentenga colhe o en-
sinamento de Carvalho Santos sobre ex-
tingdo de mandato nio comunicada ao
mandatério, para dizer:

“E isso, exatamente, 0 que ocorreu na
espécie. O mandatério ISM ignorava ab-
solutamente a extingdo do mandato que
havia sido a si outorgado. Apés GBEP
e s/m. outorgarem outra procuragio a
HB em 19.2.87, revogando o mandato
anterior outorgado a ISM, ndo houve a
este qualquer comunicacéo quanto a essa
revogacdo, nem da parte dos mandantes
nem do novo mandatirio, razdo pela
qual ISM, desconhecendo a revogagio,
continuou agindo como procurador, alie-
nando o imé6vel ao autor. De resto, ape-
nas a escritura de compromisso de com-
pra e¢ venda celebrada com o autor o
foi ap6s a revogacio do mandato, em
13.3.87, j4 que o compromisso particu-
lar e a re-ratificacdo deram-se antes de
tal ato, em 10.1 e 10.2.87".

5.2. Do encadeamento dos fatos, as-
sim resumido, diz o D. Consulente que o
MM. Juiz extraiu a conclusdo de que:

“Néo hé, pois, como afastar a incidén-
cia do art. 1.321 do CC. Com efeito, o
autor e o procurador I1SM, ao contrata-
rem, ignoravam por completo a extingdo
do mandato, raziio pela qual sdo vélidos
esses atos. ISM, depondo, asseverou que
somente tomou ciéncia da constitui¢o de
outro procurador quando ji tinha con-
cluido o negdcio com o autor. HB, por
sua vez, ao ser constituido como manda-
tdrio em Portugal para alienar o imével
a prépria firma de que é sécio, a I. B,
Ltda., também nd@o comunicou ao ex-
mandatdrio, ISM, a revogacdo do man-
dato, para depois concluir a venda. Ao
contrério, obtendo a procuracio em
19.2.87, j4 no dia 26.2.87, como pro-
curador dos vendedores, outorgava 2 sua

E COMENTARIOS 19

empresa a escritura definitiva do imé-
vel”,

5.3. No referente & boa fé, o decisé-
Ti0 a examina quanto aos atos das par-
tes, enunciando:

“Por outro lado, ndo hé nos autos ne-
nhum indicio razodvel de que o autor e
o procurador ISM n&o estivessem de boa
fé. Esta se presume e cabia & co-ré 1. B.
Ltda. a prova de sua inexisténcia. Po-
rém, houve apenas alegacBes nesse senti-
do em sua contestagdo, sem nenhum res-
paldo em provas. O s6 fato do imbvel
ser litigioso ndio impedia que o autor,
ciente disso, o adquirisse de GBEP e
s/m., através do procurador ISM. Nio
hé qualquer prova de conluio entre os
dois. Ao contrério, tudo indica é que a
ré 1. B. Ltda., através de seus sécios, ti-
nha conhecimento da alienagio do imé6-
vel ao autor, razdo pela qual tratou de
também adquiri-lo, registrando seu ti-
tulo, mas ao arrepio do j4 mencionado
art. 1.321 do CC”.

5.4. Resume, pois, a sentenca sua
conclusdo nos seguintes termos:

“Desta forma, vilidos os atos celebra-
dos com o autor, tendo em vista o des-
conhecimento da revogacao do mandato,
invélido € o negbcio celebrado com a co-
ré 1. B. Ltda., pois ambos, obviamente,
ndo podem coexistir. Deve-se, assim, anu-
lar o negdcio juridico celebrade entre
GBEP e s/m., através do procurador HB,
e a firma I. B. Ltda., sendo o cancela-
mento do registro mera conseqiiéncia da
anulagio da escritura”.

5.5. A parte conclusiva da sentem;a
decretou a nulidade do titulo aquisitivo
de I. B. Ltda. e o cancelamento do res-
pectivo registro, explicitando:

“Isto posto, e considerando o mais que
dos autos consta, julgo procedente a pre-
sente acdo promovida por MPL contra
GBEP e s/m. e 1. B. Ltda., Decreto a nu-
lidade da escritura de compra e venda,
lavrada perante Tabelido desta Capital,
celebrada entre GBEP e s/m., represen-
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tados por HB e 1. B. Ltda., cancelando-se
o registro respectivo no Cartério de Re-
gistro de Iméveis de Santos”.

II. QUESITOS

Apbs a exposigdo, o Dr. Carlos Cy-
rillo Netto propds-me os seguintes que-
sitos:

Primeiro. A prioridade legal, assegu-
rada ao registro, garante o direito de
seu titular, contra todos os terceiros?
Em caso de resposta positiva, aplica-se
ela ao caso exposto?

Segundo. Tendo a r. sentenga basea-
do sua conclusio nos efeitos do art.
1.321 do CC, inserido no Livro das Obri-
gagdes, como se deve entender quanto a
iméveis, o efeito do Direito Real regis-
trado? Pede-se aplicar a conclusdo ao
caso concreto.

Terceiro. Ainda em relacdo ao quesi-
to anterior, a precedéncia obrigacional
do autor no tempo exclui a prioridade
real de 1. B. Ltda., ainda que o registro
desta seja posterior a0 compromisso ndo
registrado daquele?

Quarto. Nio obstante as respostas an-
teriores, quais os elementos que carac-
terizam a simulagio no ato juridico?
Esses elementos estdo presentes na con-
duta do autor? Em caso de resposta po-
sitiva a0 quesito, quais os efeitos?

111. O REGISTRO DE IMOVEIS

6. A escritura de venda e compra ou-
torgada por GBEP e s/m., a I. B. Ltda.,
foi registrada, submetendo-se, pois, aos
efeitos legais resultantes desse ato, para
cuja adequada compreensdo é preciso di-
zer que o direito reconhece a existéncia
de certas espécies de atos e fatos juridi-
cos que devem ser conhecidas por todos
ou, pelo menos, conheciveis. Entre eles
estdo incluidos atos e fatos alusivos 2
propriedade imdével, desde a vigéncia do
Cédigo Civil, a partir de 1.°,1.1917.

7. A defesa da propriedade (mével e
imé6vel) e a seguranca do exercicio dos
direitos que lhe digam respeito, mere-
cem amparo da Constituigdo (art. 5.°
caput, ¢ art. 170, especialmente) e da lei,
no referente ao registro imobilidrio, em
indimeros dispositivos (Lei 6.015/73,
arts. 167 ¢ 172, e Cédigo Civil, em par-
ticular nos arts. 530, 1, e 856/862).

8. O significado do bem imével, na
estrutura juridico-econémico capitalista,
exige que a coletividade o identifique e
conhega, bem como ao titular de direito
dominial e aos encargos que o podem
onerar,

9. A importincia do significado eco-
ndmico gerou, na Alemanha, hé séculos,
e, depois, em muitos paises, em cujo rol
se inclui o nosso, a criagdo, conforme
explicito mais adiante, de um sistema es-
pecial de publicidade, tomado o termo
no sentido de direito divulgado, trans-
mitido — através de Serventias do Es-
tado — a todas as pessoas submetidas
ao mesmo ordenamento.

9.1. Publicar, nesse sentido, corres-
ponde a agdo de tornar conhecido cada
bem imével e todo agente de negécio
juridico que lhe diga respeito.

A empresa representada pelo D. Con-
sulente cumpriu, pois, & regra do art.
169 da Lei dos Registros Pdblicos para,
induvidosamente, obter os efeitos asse-
gurados pelos arts. 530, I e 856 do CC,
quando registrou seu titulo aquisitivo.

10. E preciso lembrar que, no siste-
ma brasileiro, a eficdcia ou ineficdicia
do negécio causal (a escritura impugna-
da) repercutem no registro, o qual
ndo tem natureza de negécio juridico
abstrato.

E ato juridico vinculado ao tftulo ori-
gindrio, que gera a transferéncia da pro-
priedade, ou seja, na hipbtese conside-
rada, a escritura que, formalmente per-
feita, retratou o ajuste de vontades e o
pagamento.

11. O registro de imével dé publici-
dade aos atos que lhe sdo submetidos, de



ESTUDOS

modo assemelhado a outros registros,
que a asseguram em todos os campos
do direito, para uma gama amplissima
de atos de vida que repercutem no or-
denamento juridico.

O autor, vitorioso em primeiro grau,
nao podia ignorar que, retardando o en-
caminhamento de seu titulo a registro, se
arriscava a néio acrescentar a realidade,
propria do Direito das Coisas, 2 sua
aquisigdo. :

11.1. Néo realizou, pois, diversamen-
te do que ocorreu com a pessoa juridica
orientada pelo Advogado Consulente, a
triplice finalidade legal ao registro (au-
tenticidade, seguranca, eficdcia), que ¢
particularmente importante no de imé-
veis, pelo relevo que o Direito das Coi-
sas tem no regime juridico nacional.

12. Vale recordar que a definicéo le-
gal das finalidades registrdrias e, portan-
to, os resultados produzidos pelo assen-
tamento do titulo aquisitivo da socieda-
de ré, tém relagdo Intima com os prin-
cipios fundamentais dos registros pibli-
cos, a contar dos quais se interpreta os
atos praticados, facilitando sua aplica-
¢d0. Resumo os elementos essenciais de
tais principios:

Principio da fé publica — O registro
¢ praticado por funciondrios providos de
autoridade legal para o dizer auténtico,
a ser universalmente acreditado, tal como
nele se contém.

Principio da seguranca juridica — O
registro ptiblico é um sistema integrado,
sob a Constituicio e as leis, destinado
a garantir a produtividade de todos os
efeitos nelas previstos, impondo-os tanto
ao Estado quanto aos particulares.

Principio da publicidade — O registro,
salvo excegOes relativas a direitos alusi-
vos a familia e 2 filiagdo, torna piblico
o que nele se contém, criando a presun-
¢do de seu conhecimento ou de sua cog-
noscibilidade, para todos os terceiros.
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I3. Os principios enunciados se li-
gam, como ficou dito, aos termos auten-
ticidade, seguranca e eficAcia (art. 1.°
da LRP), os quais examino longamente
em meu Manual do Registro de Imbveis
(Rio de Janeiro, Freitas Bastos, 248 pp.).
S@o resumidos, a seguir, pois a todos se
vincula, inafastavelmente, a aquisi¢io da
Consulente:

13.1. Autenticidade é qualidade do
confirmado por ato de autoridade; de
coisa, documento ou declaragiio verda-
deiros.

13.2. Seguranga, ou seja, liberagdo
de risco, €, em parte, atingida pelo siste-
ma brasileiro de registro piblico. En-
quanto forma de seguranga juridica nso
estd no préprio registro, mas na garantia
de que o risco inerente 3s deficiéncias
estruturais do sistema, quando provoque
prejuizo, é compensado pela indenizagdo
paga pelo Estado.

13.3. Eficdcia é aptiddo de produzir
efeito juridico, calcada na seguranca dos
assentos, na autenticidade dos negécios
e declaragOes para eles transpostos.

14. O registro, pois, propiciando pu-

" blicidade em relacdo a todos os tercei-

r0s, no sentido mais amplo, afirma a boa
fé dos que praticam atos juridicos basea-
dos na presungdo de certeza daquele as-
sentamento.

A Consulente, forrada em sua posse
direta, mas, especialmente, confiada no
registro anterior, feito e mantido em no-
me de quem o vendeu, comprou o imé-
vel e pagou por ele, recebendo quitagio.
Promoveu o assento aquisitivo, na forma
da lei.

15. Para melhor examinar os defei-
tos da sentenca de primeiro grau, é pre-
ciso ter presente que o registro piblico,
por um lado, garante o titular do direito
€ preserva a seguranga juridica; por ou-
tro, corresponde & uma forma de verifi-
cacdo, pelo Estado, do direito a ele re-
ferente, '
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Sendo imposto em lei, auxilia o con-
trole dos atos praticados pelo titular, seja
em relagdo a outros titulares, de outros
iméveis, seja em relagéo ao exercicio do
direito registrado.

Dai sua obrigatoriedade legal, da qual
ndo havia como fugir no conjunto dos
fatos e do direito posto na agdo em
exame.

15.1. A obrigatoriedade se filia, na
origem, a um elemento histérico: o re-
gistro piblico de imével foi criado para
suprir a evidéncia de dominio, antes ma-
nifestada apenas pela posse.

15.1.1. A posse era uma aparéncia
insuficiente do direito.

Nao o garantia.

Resultou, assim, a necessidade de um
sistema para resguardar o dominio e de
o controlar.

15.2. O mesmo vale, alids, em rela-
¢do aos demais registros puablicos, desti-
nados a formas de fiscalizagdo pelo Es-
tado (inicialmente pela Igreja) da ativi-
dade dos cidaddos. Aquilo que se pode
denominar de a filosofia do sistema esté
presente em todos eles.

16. Niao é por ser pdblico que o re-
gistro altera o tipo da relagdo juridica
nele retratada, mas sim por ser registro.

O fundamento da boa exegese estd no
substantivo e ndo no adjetivo.

16.1. A publicidade ao terceiro obsta
a oponibilidade deste, quando questiona
ou afronta o direito registrado, pois ndo
pode alegar que o ignora.

17. Tem-se, portanto, que o negdcio
juridico real, ou seja, o praticado pela
Consulente, é eficaz em relagdo a todos
os terceiros, pois foi registrado.

O registro é causa, tendo como um de
seus efeitos a publicidade. Esta se torna
relevante quando surja controvérsia so-
bre o bem ou o direito a ele referente ou
mesmo sobre a precedéncia no registro.

17.1. O crédito hipotecério, por
exemplo, é vélido entre o devedor ¢ o
credor, mesmo antes do regisiro. Contu-
do, a disponibilidade e a oponibilidade

aos terceiros depende do assento que
gera a publicidade.

17.2. O compromisso de compra e
venda firmado pelo autor, seja em ins-
trumento piblico, seja em instrumento
particular, atingiu o primeiro estigio do
exemplo dado (vinculou, pessoalmente,
promitente e “promissdrioy, mas ndo o
segundo (disponibilidade, oponibilida-
de), razdo por que a sentenca ndo podia
decidir como decidiu.

18. Para aprofundar a argumentacio,
pode-se reconhecer ser verdadeiro que
a aquisicio do direito real de proprie-
dade, pelo direito hereditdrio ou pelo
usucapiao (e, ainda, pela acessdo) inde-
pende do registro e da publicidade.
Nesses casos especificos, o direito real
preexiste, com ou sem publicidade. Esta
afirma a cognoscibilidade e a disponibi-
lidade, enquanto fatos inerentes ao di-
reito. .

18.1. Contudo, nas relagbes entre vi-
vos, a aquisigio da propriedade depen-
de do registro, com forga constitutiva,
para produzir o simultdneo efeito da pu-
blicidade e da oponibilidade.

O efeito constitutivo jamais foi obtido
pelo autor da agéo examinada, posto que
seu direito ficou sempre e s6 na esfera
do direito pessoal. A sentenga inverteu a
ligdo: socorreu a quem dormiu, punindo
quem cumpriu a lei.

IV. OS EFEITOS DO REGISTRO
IMOBILIARIO

19. Questiono, a seguir, aspectos pré-
prios da fungéo piblica do registro imo-
bilidrio, do ponto de vista do direito
privado.

Destina-se o assentamento em causa,
principalmente, a especificar cada imé-
vel e os direitos reais que lhe sejam re-
ferentes.

Permite, ainda, 4 administragdo paG-
blica, um meio permanente de conheci-
mento e controle da transformacio da
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propriedade imobilidria, os quais reper-
cutem em vérios ramos do direito.

19.1. Sob qualquer dos dois enfo-
ques o imdvel ndo registrado estd em si-
tuag@io irregular, salvo se for bem pu-
blico ou se houver sido adquirido antes
da vigéncia do Cédigo Civil.

O registro, nac praticado pelo autor
da agdo, gerou a conseqiiéncia da omis-
sdo de seu dever legal, O imével estava
matriculado, registrado, tendo, assim, si-
tuagdo regular. Deste modo, foi regular-
mente vendido a I. B. Lida.

20. Reitero, como antecipei, que a se-
guranga dos contratos alusivos a imé-
veis e a circulagdo de riqueza que lhes
corresponde ndo foram, no passado, ga-
rantidas apenas pela transmissdo da pos-
se, nem pelos documentos que instru-
mentaram a transferéncia de dominio.

20.1. Foi necessério ctiar um siste-
ma de publicidade e registro (primeiro
entrevisto na Alemanha), o qual corres-
ponde, no Brasil, ao conjunto dos Cart6-
rios Imobilidrios de que existe, no mi-
nimo, um em cada Comarca.

O Registro de Iméveis é uma organi-
zagdo burocrético-administrativa destina-
da a cadastrar a propriedade imobilis-
ria e dar publicidade aos direitos reais
alusivos a ela.

Quem ndo registra, ndo é dono, diz a
velha parémia.

21. A modifica¢do do direito real s6
adquire certeza e garante a disponibili-
dade depois que o titulo respectivo € le-
vado a assentamento no Cartério indi-
cado pela lei estadual, no quadro do tré-
fego juridico do mesmo direito, ou seja,
em concreto, no Cartério do Registro de
Iméveis de Santos.

21.1. O assentamento oficial do bem
compreende algo mais do que seu nome
indica. Transcende da finalidade de re-
gistiar direito real.

Contudo, a base de todo o assenta-
mento é o imével, tomado no sentido
fisico de espago da superficie delimita-
do por linha perimetral identificével.

Do ponto de vista do registro, porém,
imével € — no sistema atual — o bem
confrontado e caracterizado na matri-
cula.

21.2. E inacreditavel que o autor te-
nha adquirido imével, que ndo exami-
nou, e se omitido ao pronto registro do
compromisso que firmou, ac menos para
assegurar-se minimamente, na forma da
lei quanto a imével regularmente matri-
culado, cujos caracteristicos ndo cuidou
de conferir. H4 de pagar pela omisséo,

22. O elemento subjetivo referido (a
conduta omissiva do autor da demanda)
é de ser considerado, porque os efeitos
jurfdicos produzidos pelo registro pdbli-
co sdo variados e tém natureza diversi-
ficada.

Destaca-se o constitutivo, a que fiz
breve referéncia.

Sem o registro o direito real sobre
iméveis n3o nasce, como acontece com
a aquisi¢do da propriedade imével por
ato entre vivos.

22.1. O efeito constitutivo ndo opera
na aquisicdo pela via sucesséria por cau-
sa da morte, no usucapido ¢ na acessdo,
mas o assento imobilidric tem sempre,
mesmo nesses casos, um efeito compro-
batério da existéncia e da veracidade do
ato ao qual se reporta.

22.2. Outro efeito geral é publicits-
rio: o ato registrado € acessivel ac co-
nhecimento de todos, interessados e ndo
interessados.

22.3. Apesar disso, o autor ndo se
preocupou em produzir tais efeitos. Alias,
nem viu o imdvel por dentro, que en-
controu ocupado, nem assentou a aqui-
sigdo na reparticdo competente.

23. Leio, no art. 172 da LRP, que,
no registro imobilidrio, a matricula, o
registro e a averbag@o dos titulos ou atos
constitutivos, declaratérios, translativos
e extintivos de direitos reais sobre imé-
veis, reconhecidos em lei, por atos entre
vivos ou por causa da morte, sdo feitos
para constituigdo, transferéncia e extin-



24 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 26

¢do, para validade em relacdo a tercei-
ros e para sua disponibilidade.

23.1. As finalidades enunciadas sdo
ajustadas aos principios fundamentais do
registro imobiliério, inafastavelmente vin-
culados aos efeitos previstos pelo art.
856 do CC, que alinho em meu referido
Manual do Registro de Imdveis (p. 45).
Todos, diga-se, desconsiderados pela r.
sentenga de primeiro grau. E, portanto,
util para o pleno esclarecimento dos ter-
mos do parecer, alinhar a simula dos
referidos principios:

Principio da obrigatoriedade — Esta
consubstanciado no art. 169, da Lei dos
Registros Piablicos. Dele decorre que o
registro da propriedade imobilidria e de
todos os fatos e atos juridicos que lhe
digam respeito, é obrigatério, sendo su-
jeito passivo da obrigagdo o respectivo
titular;

Principio da continuidade — Nenhum
registro pode ser feito, sem que esteja
lancado o anterior, ao qual o titulo faz
referéncia. A LRP o acentua em vérios
dispositivos (arts. 195 e 237, em espe-
cial), sendo certo que o assentamento da
escritura da Consulente se filiou ao re-
gistro anterior;

Principio da tipicidade — Sao regis-
trados titulos relativos a direitos reais
previstos em lei (art. 172). Ao receber
um documento, o Oficial verifica se estd
incluido entre os que a lei vigente (a
LRP ou outra) permite sejam assentados
em seus livros. Foi o que aconteceu com
a escritura questionada;

Principio da prioridade — Tem espe-
cial importéincia para a consulta. Quem
registra primeiro ou por primeiro apre-
senta o titulo a registro, tem prioridade
sobre outro que se lhe seguir, a qual
dita a preferéncia do correspondente di-
reito real (art. 186 da Lei 6.015/73).

H4 excegfo para o registro de hipo-
teca cujo titulo mencione hipoteca an-
terior, néo registrada (art. 189 do mes-
mo texto legal), s6 reforgando, pois, a
regra.

24. O registro de iméveis é um sis-
tema, um conjunto de normas e princi-
pios que servem estritamente as finali-
dades que lhe sdo inerentes.

24.1. O reconhecimento jurispruden-
cial € constante.

Os principios da continuidade da se-
guranca dos registros impedem, por
exemplo, que o diteito real de ter-
ceiro seja molestado por penliora poste-
rior & aquisigdo, sofrida por quem ne-
nhum direito real ostenta (ac. un.
CSMSP, rel. Des. Affonso de André, RT
591/119).

V. PRIORIDADE E PREFERENCIA

25. Parece-me necessdrio, dada a im-
portincia especial para o caso que me
foi submetido, aprofundar o tema no re-
ferente & prioridade.

Assim, considero o imperativo legal
de que todo titulo toma, no protocolo,
o ntmero de ordem que lhe competir
em razdo da seqiiéncia rigorosa de sua
apresentacio (art. 182 da Lei Registra-
ria), menos o que seja submetido a exa-
me apenas para verificagao de exigéncias
eventuais ou cdlculo de emolumentos
(art. 12 do mesmo diploma).

25.1. A cada titulo corresponde um
nimero de ordem, ainda que diversos
deles sejam apresentados simultaneamen-
te pela mesma pessoa (art. 186).

26. A seqiiéncia rigorosa é importan-
te. O nimero de ordem do protocolo
determina prioridade do titulo e prefe-
réncia do direito real.

27. Prioridade é atributo do instru-
mento submetido ao registro primeiro
que outro; precedéncia é qualidade do
direito real que, adquirido antes que ou-
tro, tem primazia sobre este.

27.1. A prioridade € do titulo, mas,
na Lei Registréria, aparece diferentemen-
te nos arts. 191 (prioridade do registro)
e 192 (efeitos da prioridade).
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27.2. Prioridade e precedéncia: co-
mo qualidades do nimero de ordem e
da prenotacéo, asseguram predominéncia
de um direito real sobre outro, em decor-
réncia da anterioridade de seu lancamen-
to no Registro Imobilidrio, momento em
que, no caso, a propriedade se constitui
e a realidade passa a ser oponivel a to-
dos os terceiros.

28. Veja-se que se o registro for can-
celado e, mesmo assim, subsistirem o ti-
tulo e os direitos dele decorrentes, o
novo assentamento possivel terd vigor a
partir da prenotacdo do instrumento que
configura direito pessoal; o langamento
imobiliério definitivo lhe confere a for-
¢a de direito real.

29. A Consulente foi outorgada em
escritura publica. Isto é, recebeu um
titulo, que o registrador examinou e re-
gistrou,

Ora, o registro (em sentido amplo) exi-
ge, para ser feito, que o titulo contenha
elementos essenciais definidos em lei.

A matricula corresponde ao imével
que descreve; o registro (em sentido es-
trito) e a averbagdo informam sobre as
pessoas envolvidas no negécio juridico
pertinente a0 bem assentado e sobre o
contrato: sua forma, procedéncia, ca-
racterizago, valor, prazos, condi¢les e
demais especificagdes.

29.1. O titulo, em que o negécio exa-
minado estd instrumentado, foi a fonte
do registro feito na Circunscri¢io Imo-
bilidria de Santos.

A Consulente teve titulo e o registrou.

O autor também o teve, mas néo o
registrou. '

Prepondera aquele, tendo o autor me-
ro direito pessoal, exatamente ao con-
trdrio do que decidiu a sentenga.

29.2. Titulo é papel, instrumento, su-
porte material do ajuste entre as partes
ou da ordem ou do ato judicidrio. Satis-
fazendo as condi¢Bes de validade do ato
juridico — como ocorre, no problema
examinado — sobrevive plenamente

quando levado ao registrador competen-
te, que faz dele o assentamento que lhe
corresponde, relativo a bem imével na
area que lhe é atribuida. Transparente-
mente € a hipétese versada pela Consu-
lente, Teve titulo. Tem registro. Tem di-
reito real.

VI. DIREITOS PESSOAIS E
DIREITOS REAIS

30. A questdo proposta envolve o
confronto do Direito Real, préprio do
assentamento feito pela empresa repre-
sentada pelo ilustre Consulente e do Di-
reito das Obrigacdes, afirmado pelo au-
tor da demanda, como causa de pedir a
procedéncia. Examino, neste capitulo, o
bindmio real-obrigacional.

31. Discrepam os autores na dis-
cussdo sobre as diferencas entre os cha-
mados direitos obrigacionais e aqueles
outros inseridos no Direito das Coisas.
Dada a natureza da consulta que me é
dirigida, tenho por imprescindivel exa-
minar tais diferencas.

32. E bem certo, todavia, que a ma-
téria tem composicdo relativamente no-
va, pois o Direito Romano ndo teorizou
sobre direitos reais, cuidando apenas das
agbes atinentes ao dominio.

32.1. Quando, a partir do século
XII, sobretudo gragas a influéncia do
Direito Candnico, a doutrina passou a
perceber as distingSes entre os chama-
dos jus in re e os jus ad rem, iniciou-se
o processo de elaboragéo que veio a fir-
mar a convicgdo de que o direito inci-
dente diretamente sobre a coisa nédo"se
confundia com a obrigagéo firmada en-
tre pessoas.

33. Muito embora o direito tenha de,
a toda evidéncia, ser visto no seu con-
junto, reconhece a doutrina diferengas
entre os ramos real e obrigacional, dife-
rencas que convém resumir, na medida
mesma em que interessam diretamente
ao cerne do parecer:
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33.1. O Direito Real corresponde a
um titular, que tem direito sobre a coisa.

Nido se trata de uma relacdo juridica
em que as partes seriam o titular ¢ o
bem, pois s6 ha relagbes juridicas entre
pessoas, mas de uma inflexdo do titular
sobre a coisa.

O vinculo obrigacional é marcado pela
relagdo bipolar ou miltipla entre sujei-
tos, uns e outros nas posi¢des generica-
mente indicadas como de crédito ou de
débito, assinalada a primeira pela pre-
tensdo do titular, assestada sobre o deve-
dor, responsdvel pela segunda. A -briga-
¢do envolve, necessariamente, aquele que
a deve cumprir, o sujeito passivo.

33.2. A presiagao imposta ao sujei-
to passivo na relagdo de Direito Real en-
volve sempre e necessariamente um obje-
{0, que € a coisa, seja corpérea, seja in-
corpdrea.

No direito obrigacional, também cha-
mado pessoal, a prestagdo descumprida
gera, para o credor, uma acdo assestada
contra o sujeito passivo da relagdo.

33.3. H4 um caracteristico distintivo
que, de modo muito especial, é relevante
para a consulta,

Trata-se da subordinagdo da criagio
de obrigagGes reais a lei.

Ou seja, ndo h4d Direito Real criado
pela convengdo das partes, mas apenas
existe se € quando previsto em uma nor-
ma vigente do ordenamento juridico.

Niéo assim para o vinculo obrigacio-
nal, que estd a gerar, constantemente,
de modo muito particular no mundo mo-
derno, formas novas, compativeis com
os ajustes do interesse das partes envol-
vidas.

A sintese legal que explicita a distin-
¢ao aqui apontada estd no art, 530, I do
CC, a ser lido em conjunto com o art.
172 da Lei 6.015/73, que d4 a destina-
¢do do assentamento imobilidrio, ndo
confundivel com o mero ajuste obriga-
cional.

33.4. OQutro elemento distintivo rele-
vante para a questdo aqui discutida diz

respeito & chamada segiiela: a inflexdo
do titular sobre a coisa a acompanha on-
de esta se ache, pois tem eficicia e opo-
nibilidade plenas.

Na relag@o obrigacional, a eficicia do
direito do titular é relativa, quanto a exi-
géncia da prestagéo.

33.5. A preferéncia, de que jé se tra-
tou anteriormente, também pode ser no-
vamente trazida ao estudo, pois o titular
do Direito das Coisas recebe da lei a
possibilidade de afastar qualquer outro
direito que lhe seja incompativel, ainda
que incidente posteriormente sobre a
mesma coisa.

O exemplo classicamente referido no
direito brasileiro é o do art. 812 do CC.
Quando houver, sobre 0 mesmo imével,
a dupla incidéncia hipotecéria, a prefe-
réncia é garantida ao titular da primei-
ra, sobre o titular da segunda e assim
por diante,

34. A doutrina ainda alinha outros
elementos discriminat6rios entre os dois
ramos. Tenho, porém, por suficientes os
mencionados, para afirmar a nitidez das
diferengas entre as duas ramificagdes do
direito, tanto na doutrina, quanto na
lei brasileira, para confirmar o eventual
direito obrigacional do autor da deman-
da examinada e o seguro Direito Real da
sociedade adquirente sobre o imével re-
gistrado em seu nome.

VII. O ATO JURIDICO E O ATO
ILICITO

35. Tendo em conta os quesitos for-
mulados pelo D. Consulente ¢ por sua
representada, tenho, ainda, por impres-
cindivel, antes de passar as respostas,
de pdr em questfio o tema da simulagao,
ao qual chegarei pela via inafastdvel
do ato juridico, de sua perfeigfio, da que-
bra desta e por um dos vefculos da ilici-
tude, inerente ao ato simulado.

36. O fulcro do ato juridico assenta-
se na vontade humana manifestada, de
molde a produzir efeitos juridicos. Néo
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¢ qualquer ato decorrente da vontade
humana que caracteriza o ato juridico.
H4 necessidade de que a regra juridica
incida sobre o ato humano, para que,
sendo relevante para o direito, alcance
consideragdo prépria de ato juridico.
Nisso é que repousa a eficdcia juridica.

O ato humano de mera cortesia, ou
que vise a uma apreciagdo moral, ou
ainda que s6 interesse a vida politica,
ndo é ato juridico, e isso em decorrén-
cia de que ndo existe ato juridico, como
afirmado, sem incidéncia da regra juri-
dica.

36.1. O ato juridico em sentido estri-
to € ato humano pelo qual € exteriori-
zada a vontade do agente, sem, contu-
do, ter em mente a criagdo de negbcio
juridico. Por forga de lei, sdo atos juri-
dicos produzindo efeitos, ainda que nio
fosse essa a vontade de quem o praticou.

37. Grande parte dos Autores ainda
entende ser o negdcio juridico uma es-
pécie do género maior, ato juridico. Em
razio disso, a maior parte de conceitos
neste campo fala na vontade do agente,
determinando efeitos juridicos, desde
que tutelada pelo direito.

37.1. Nem todos fazem a diferenca
precisa quanto ao efeito juridico, que no
negécio € buscado pela prépria vontade,
enquanto no ato é decorréncia legal.

Muitos juristas preferem dar trata-
mento de sinonimia a ato e negécio juri-
dico, ndo querendo distinguir onde o le-
gislador (pétrio) ndo distinguiv. Na aqui-
sicio imobilidria, porém, o aio juridico
propriamente negocial s6 cristaliza o
efeito pretendido quando transposto
aquele negbcio para um ato imprescin-
divel, envolvente da reparticio regis-
tréria. ‘

38. A expressdo negdcio juridico é
relativamente recente, tendo sido adota-
da pelos juristas alemdes no século
XVIII, espraiando-se rapidamente para
outros paises.

Dentre os tipos possiveis, € o negdcio
juridico aquele ao qual o principio da

autonomia da vontade efetivamente dei-
xou a escolha das pessoas os efeitos ju-
ridicos de seus atos. Autonomia privada
¢ o nome que se di A ordenagdo das re-
lagdes juridicas pela vontade do agente.

38.1. O autor da agéio de que cuido
no parecer, descontada, por ora, a hip6-
tese de simulagdo ou fraude, discutida
mais adiante, desatendeu o imperativo
legal do registro (art. 169 da Lei Espe-
cial) e, portanto, deve assumir a conse-
giiéncia. Diz bem ENNECCERUS (De-
recho Civil, vol. I, Bosch, Casa Edito-
rial Urgel, 51 bis, Barcelona, 1953) que
o negéceio juridico “‘é um pressuposto de
fato, que contém uma ou virias decla-
ragbes de vontade, como base para a

produciio de efeitos juridicos queridos”.

38.2. A vontade humana no caso, ao
influir no ato, busca um efeito determi-
nado, com amparo na previsdo legal. Es-
sas manifestacdes ou declara¢Bes de von-
tade, entdo, sdo introduzidas no mundo
juridico pela regra juridica. A regra ju-
ridica brasileira ndo exclui a possibili-
dade da declaragdo de vontade contida
no compromisso de compra e venda exi-
bido pelo autor da agiio, mas lhe limita
o efeito, impedindo sua oposi¢éo ao ins-
trumento registrado.

38.3. Na mesma linha, ANTONIO
JUNQUEIRA DE AZEVEDO (Negdcio
Juridico, Sao Paulo, Saraiva, 1974) afir-
ma que “negdcio juridico é todo fato
juridico consistente em declaragio de
vontade, a que o ordenamento juridico
atribui os efeitos designados como que-
ridos, respeitados o0s pressupostos de
existéncia, validade e eficicia, impostos
pela norma juridica que sobre ele in-
cide”.

38.4. Em matéria imobilidria, os
efeitos queridos pelo autor deveriam
observar os pressupostos de existéncia,
validade e eficdcia, gerados pelos dispo-
sitivos referidos, tanto da Lei 6.015/73
(especialmente os arts. 1.° e 172), quan-
to do Cédigo Civil (a partir do art. 856,
sem esquecer o art. 530, I).
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39. O negécio juridico é, pois, um ato
humano, pelo qual se manifesta uma von-
tade do sujeito, dando a regra juridica
ao ato a necessiria eficdcia juridica.

39.1. MANUEL A. DOMINGUES
DE ANDRADE (Teoria Geral da Rela-
¢do Juridica, vol. 11, Coimbra, Livr, Al-
medina, 4. reimpressdo) define o negé-
cio juridico “como um fato voluntério
licito cujo nucleo assencial é constituido
por uma ou vérias declaragdes de vonta-
de privada, tendo em vista a produgio
de certos efeitos préticos ou empiricos,
predominantemente de natureza patrimo-
nial (econémico), com &nimo de que tais
efeitos sejam tutelados pelo direito”.

A conclusdo a extrair, com pertinén-
cia, € no mesmo sentido: a tutela do di-
reito, para quem adquire imével, sé se
torna imperativa, quando o titular leva
seu instrumento aquisitivo a registro, in-
suficiente, para tal efeito, o mero ato
pessoal. Insuficiente, ainda, para o opor
ao titulo registrado, cuja preponderén-
cia decorre da lei. Sob esse éngulo a r.
sentenca ofendeu o principio constitucio-
nal da legalidade.

39.2, SANTORO-PASSARELLI (Teo-
ria Geral do Direito Civil, trad. de Ma-
nuel de Alarcéo, Atlantica Editora, Coim-
bra, 1967) caracteriza o negécio juridico
como “o ato duma vontade autorizada
pelo ordenamento a prosseguir um esco-
po seu”. H4 necessidade, portanto, de
que seja um ato lcito, visto que os efei-
tos juridicos ndo estdo revestidos do ca-
rater de sangdo para o agente, ndo tra-
duzindo tais efeitos idéia de reprovagdo
da ordem juridica em relacéio ao ato pri-
vado.

40. O negécio juridico ndo se cons-
titui apenas pela declaragio de vontade,
mas esta ¢ a sua esséncia mesma, ocor-
rendo por vezes que, além da vontade,
outros elementos s#o necessirios para
aperfeicoamento do negécio.

Assim, no contrato de compra e ven-
da, além do acordo entre comprador e
vendedor, para que o negécio esteja com-

pleto ¢ apto a produzir efeitos, ha ne-
cessidade da entrega da coisa, transcri-
¢ao de titulo no Registro de Iméveis etc.
No negéeio feito pelo autor do processo
em exame, nem havia condi¢do da entre-
ga da coisa, nem o titulo foi transposto
para o assento imobilidrio.

VIII. A HIPOTESE DE SIMULACAO
OU FRAUDE

41. Para que se ndo ponha divida
sobre os fins almejados pelas partes, ¢
preciso ter presente que, dentre os fatos
juridicos, o negécio juridico € a catego-
ria mais freqiiente na vida real, tendo, no
ambito do direito privado, uma signifi-
cagdo particular que se precisa eviden-
ciar em virtude de “refletir um dos as-
pectos mais frisantes do principio indivi-
dualista que estd na base da nossa orga-
nizagdo social” (M. A. DOMINGUES
DE ANDRADE, ob. cit.).

41.1. Tendo em conta existir uma
coincidéncia entre o efeito juridico pro-
duzido segundo a lei e os efeitos bus-
cados pelas partes, o negécio juridico
figura como o meio dado pela ordem
juridica & pessoa privada, que o modela
segundo sua vontade e interesse.

O direito reconhece, pois, que, no &m-
bito dos negécios juridicos, a vontade
tem um poder criativo de efeitos juri-
dicos.

42. A vontade do particular buscan-
do a tutela juridica, vem ao enconiro da
ordem juridica, que ordena os efeitos
juridicos correspondentes. E preciso,
pois, que haja uma coincidéncia entre
a vontade do particular, manifestada no
instrumento, e a tutela juridica que a
garante.

43. O negbcio juridico e seu concei-
to interessam a todo o direito privado.
Toda a parte especial do Direito Civil
Brasileiro estd relacionada com o negé-
cio juridico.

44. EMILIO BETTI (Teoria Geral
do Negdcio Juridico, trad. de Fernando
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de Miranda, Coimbra Editora, Coimbra,
1969) observa que o negécio juridico “é
o ato pelo qual o individuo regula, por
si, os seus interesses, nas relaces com
os outros (ato de autonomia privada; ato
ao qual o direito liga os efeitos mais
conformes 2 fungdo econbmico-social
que lhe caracteriza o tipo)”; afirma que
pode ser decomposto quanto a forma,
contetido e causa.

44.1. No que concerne & forma, o
ato pode-se revestir de uma declaragéo,
ou mesmo um simples comportamento.
Quanto ao contetido, o negbcio contém
disposi¢do, preceito de autonomia pri-
vada, destinado a realizar os efeitos cor-
respondentes & verdadeira intencfio das
partes, na relagio de vida.

Quanto a causa, o negécio juridico
sempre serve uma funcio econdmico-so-
cial tipica, e, a0 mesmo tempo que ser-
ve A pretensdo individual, é levada em
conta pelo direito, ndo podendo, pois,
tal funcfio ser cumprida quando discre-
pem a vontade manifestada e o fim efe-
tivamente objetivado.

45. No negécio juridico, o individuo
ao declarar que quer algo, o faz para
que outros tomem conhecimento disso,
havendo uma vinculagdo entre o ato e
o relacionamento com outra ou outras

A vontade é, portanto, determinante
dos efeitos, e af reside a caracteristica
prépria do negécio.

45.1. A acgdo contratual é praticada
pelo agente e é expresséo de vontade di-
rigida a um fim e por isso juridicamen-
te relevante.

45.2. O negécio repousa, entéo, so-
bre dois elementos fundamentais: o ato
em si, externo, e a vontade, interna, além
da possibilidade de guarida no &mbito
legal.

46. O art. 81 do CC preceitua que
“todo o ato licito, que tenha por fim
imediato adquirir, resguardar, transfe-
rir, modificar ou extinguir direitos, se
‘denomina ato juridico”.

Fica a pergunta se os atos ilicitos sdo
ou ndo atos juridicos.

Pelo artigo citado, sé os atos licitos
s8o atos jurfdicos. Todavia, sobre o ato
ilicito também incide a regra juridica.
Deles também cuida o direito, muito em-
bora néio gere o ato ilicito direitos para
o agente, mas, ao contrério, a obrigagio
daf decorrente. Estdo, contudo, no mun-
do do direito, ainda que contririos ao
direito, e quase sempre culposos, mas
as vezes dolosos. ‘

46.1. A assertiva é relevante, no
caso examinado, porque quer o autor te-
nha participado de um ato simulado,
quer ndo o tenha, seu direito pessoal
ndo pode ser oposto ao suscitado pelo
Consulente.

47. Para o direito, tem importincia
menor se o ato ilicito decorre ou néo
de declaragdo ou comunicagdo de vonta-
de. Ao incidir sobre ela a regra juridica
torna-o juridico, isto €, de interesse do
direito, ainda que para punir, atribuin-
do-lhe um efeito juridico contrdrio aos
interesses de quem o praticou, ou de
seu responsdvel, que é apenado.

47.1. Se o ato praticado pelo autor,
com sua afirmada aquisigdo precedente
sobre a da empresa Consulente, foi ili-
cito, ele ainda assim ingressou no mun-
do juridico, mas o preponderante inte-
resse do direito estard na negagdo de

efeitos (pois, se foi licito, ndo foi regis-

trado) ou na puni¢do dos que o criaram
(pois, se foi ilicito, é apenado pela nuli-
dade e pela composigio das perdas e
danos).

Os atos ilicitos séo, no dizer de OR-
LANDO " GOMES, ‘“agbes humanas
cujos efeitos juridicos séio impostos pela
lei, a titulo de sangdo, porque viclam
o dever genérico de conduta do agente”.

48. Muito embora 2 época da feitura
do nosso Cédigo j& se tivesse desenvol-
vido a teoria do negécio juridico, CLO-
VIS BEVILAQUA preferiu adotar, quan-
do em relagdo & manifestagdo de von-
tade incide a norma juridica, a denomi-
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nagio de ato juridico. O Cédigo nao
prevé a figura do negdcio juridico ao
menos desse forma denominado.

48.1. Para adequar o que adiante
considero aos termos do Cédigo Civil,
muito embora este ndo defina o que
seja fato juridico, constato que se trata
de acontecimento de que decorra nasci-
mento, subsisténcia e extingdo de direi-
tos contemplados em lei.

Caso concorra para o fato a agdo hu-
mana, licita, em consondincia com a von-
tade do sujeito, nos contratos em ge-
ral, no testamento e na rendncia, esta-
remos diante dos atos juridicos.

Nos atos ilicitos, embora concorra a
acdo humana, falta o elemento vontade
de produzir tal efeito juridico, e se in-
cluem entre os fatos juridicos latu sensu.
E o que acontece no ato simulado.

49. Na simulagdo a parte declara uma
vontade, mas quer outra.

Vale dizer, no ato simulado, que a de-
claracdo constante do instrumento (no

caso concreto o compromisso de compra

e venda exibido pelo autor) ndo quer
produzir o efeito pretendido, a aquisi¢do
— sabidamente impossivel — mas ou-
tro (criar condigbes para obter uma van-
tagem da representada pelo D. Consu-
lente).

50. Os estudiosos alinham elementos
caracterizadores da simulagdo, que con-
vém examinar, para verificar se estdo
presentes na questdo que me é subme-
tida.

51. A simulagdo, como resulta do ex-
posto, tem relagéo intima com a fraude,
porque nesta se ofende o espirito da lei,
para atingir fim que, efetivamente, a nor-
ma juridica proibe.

51.1. Os autores nacionais e estran-
geiros — que ndo adianta enumerar, pe-
la uniformidade das posigdes — s@o
constantes no dizer que a fraude ¢ a
simulagdo podem suceder-se, uma a ou-
tra, quando a ordem piblica contida na
norma seja violada.

52. A impressdo que fica é a de que
a declaragdo formulada por ISM, en-
quanto procurador de GBEP e s/m., nos
dois instrumentos particulares outorga-
dos a MPL e mesmo no instrumento pu-
blico que se seguiu foi falsa, viciada
pela simulag#o:

52.1. O prego ajustado a prazo, de
janeiro a setembro, sem juros e sem cor-
rego monetéria, quando a espiral infla-
ciondria era grave, poderia ser desco-
nhecido pelos titulares do dominio em
Portugal, mas nunca por seu procura-
dor, obrigado & lealdade e sujeito aos
encargos previstos nos arts. 1.300 a
1.308 do CC. Noto que a OTN/janei-
ro/87 foi Cz§ 106,40 e a de setembro/
87 foi de Cz$ 401,59;

52.2. apesar dessas circunstincias, o
comprador antecipou a quitagdo, néo
para receber a escritura definitiva, mas
apenas para o compromisso de compra e
venda por instrumento piblico, sem pre-
tender ou obter qualquer desconto, para
as parcelas que entdo se estenderiam por
mais seis meses;

52.3. o instrumento particular origi-
nério, firmado por ISM e MPL, pessoas
dadas como residentes em Santo André
e Sdo Paulo, foi datado de Santos, sendo
as firmas reconhecidas no Guaruja, mas
as xerocdpias que foram aos autos fo-
ram autenticadas em 30.3.87, em Sdo
Paulo;

52.4. todavia, apesar da circunstin-
cia anotada no subitem anterior, quando
MPL outorgou procuragdo a seu ilustre
advogado, datando-a de Ribeirdo Pires,
onde o causidico tem esciitério, reconhe-
ceu sua firma em S&o Paulo, no Tabe-
lido de Notas da Rua Rego Freitas, bem
préximo de sua residéncia, na mesma
Rua Rego Freitas, sem necessidade de
ir ao Guarujé;

52.5. quando GBEP e s/m. compa-
receram espontaneamente aos autos, por
peticdo despachada em 29.9.88, ocul-
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taram do MM. Juizo que, demais de ou-
torgarem nova procuragdo a HB, revo-
gando a de ISM, em fevereiro de 1987,
tinham comprometido o imé6vel ao mes-
mo HB, tendo recebido integralmente o
preco ajustado, do qual deram quitacao,
13 meses antes de MPL ingressar com a
reivindicatéria de que cuida o parecer
e 19 meses antes de, por advogado bra-
sileiro, realizarem dito comparecimento;

52.6. para maior estranheza, como
se viu da transcri¢io do depoimento de
ISM em Juizo, nos autos em exame, até
aquela data ele ndo havia prestado con-
tas do recebimento que teria sido feito
a MPL, ficando com o dinheiro no
Brasil, sem qualquer esclarecimento a
GBEP ¢ s/m.

53. Retorno, pois, aos conceitos ati-
nentes & simulagdo e & fraude, para os
cotejar com os elementos retro-indicados:

53.1. parece nitido que ISM ¢ MPL,
aquele com a aprovagio de GBEP e
s/m., fizeram declaragéo que ndo corres-
pondia ao que efetivamente pretendiam,
porquanto ISM, tendo ido a Portugal, diz
ter sido informado apenas da autorga da
procuragdo, o que se afigura imprové-
vel, ante o recebimento do total do pre-
¢o por GBEP, pago por HB;

53.2. deve ser anotado, para uma
anélise serena, o estranho vezo de fir-
mar documentos particulares em Santos,
por pessoas residentes em Santo André
e Sao Paulo, para reconhecimento no
Guarujé, sem que outros procuratérios
tenham passado pelo mesmo exercicio
de viagem;

53.3. as aparéncias sdo as de uma
intencdo unificada para a realizagdo, do
que se denomina, em linguagem co-
mum, criar dificuldades para vender fa-
cilidades;

53.4. assim, o objetivo visado consis-
tiria em iludir e, com a ilusdo, prejudi-
car o direito da verdadeira titular do do-
minio adquirido e pago.

IX. RESPOSTA AOS QUESITOS

Passo, agora, a responder aos quesi-
tos formulados pelo D. Consulente, na
mesma ordem em que foram expostos.

Primeiro. A prioridade legal, assegu-
rada ao registro, na forma dos arts. 856
do CC e 186 e 191 da LRP, afirma o
direito real daquele em cujo nome é
feito o assento, dando-lhe todos os ou-
tros caracteristicos inerentes ao Direito
das Coisas, entre os quais sobreleva a
oponibilidade erga omnes.

Segundo. O Direito Real, uma vez re-
gistrado, gera a presungio de dominio
em favor do titular. E de tal modo vigo-
rosa a garantia que o art. 252 da LRP,
dispde: “O registro, enquanto niéo can-
celado, produz todos os seus efeitos le-
gais ainda que, por outra maneira, se
prove que o titulo estd desfeito, anula-
do, extinto ou rescindido”.

A 1. sentenca, ao fazer preponderar o
direito pessoal sobre o real, situou-se no
contra-fluxo absoluto de toda a doutri-
na nacional ¢ de todos os ensinamentos
do direito aleméo, no qual o sistema re-
gistrdrio brasileiro hauriu o principal de
suas informagdes.

O autor terd direito pessoal contra o
procurador ou contra os antigos proprie-
tdrios, mas, jamais, com forca cancela-
dora do registro, pois este caracterizou
o direito real em favor da firma Consu-
lente em ato juridico perfeito.

Ainda que os préprios titulares do an-
tigo dominio houvessem firmado pessoal-
mente a venda, desde que a firma Con-
sulente houvesse registrado primeiro, se-
ria ela a protegida pelo conjunto dos
efeitos inerentes ao Direito das Coisas.

O vinculo obrigacional advindo do
mandato néo se sobrepde ao vinculo real,
conseqiiente do registro.

Terceiro. Nao. A precedéncia obriga-
cional do autor no tempo — admitido,
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para melhor explicitar a conclusdo, que
tal precedéncia ndo seja viciosa — € ino-
ponivel & prioridade real de I.B. Ltda,,
porque esta decorre da lei e dos efeitos
que a lei atribui ao registro.

Quarto. A forte impresséo que me fica,
da anélise a que procedi, da ordem su-
cessiva das datas, dos atos praticados,
dos reconhecimentos de firma, € a de que
houve simulagiio no ajuste desenvolvido

por GBEP ¢ s/m., através de procura-
dor, com intenciio de prejudicar a Con-
sulente.

Os efeitos serdo atingidos pela nuli-
dade do ato juridico (Cédigo Civil, art.
105), posto que insatisfeitos os compo-
nentes de validade previstos pelo art. 82
do CC.

E o meu parecer.

Sao Paulo, 10 de julho de 1989.



AS MATAS E O REGISTRO DE IMOVEIS

AFRANIO DE CARVALHO

Professor da Universidade Federal do Rio de }aneiro

1. Posicdo das matas nas Ordenagbes do Reino. Percentagem de matas nos
imdéveis rurais. Papel da guarda florestal. 2. Abundancia de disposicoes prote-
toras na Constituicdo de 1988. Oportunidade para o replantio. 3. Observagio
do desmatamenio em zona pioneira. Tentativa de detélo mediante pondera-
¢oes em artigo e em discurso. 4. Intervengdo do Registro de Imdveis. Exigén-
cia de mengio como caracteristica principal dos imdveis. 5. Desmatamento da

Amazdnia. Censura internacional.

As Ordenagdes do Reino ji determi-
navam que as matas fossem deixadas no
cume dos montes e das montanhas, sé
se fazendo os cultivos nas encostas e
planicies das vargens. Essa sdbia deter-
minagdo foi cumprida e respeitada geral-
mente na prética, enquanto nao apare-
ciam interesses em sentido contrério, que
levaram ao desmatamento j4 para obten-
¢80 de madeiras, de lenha e de carvao,
jé4 para o alargamento de pastagens por
mais pobres que fossem. Como se sabe,
vem em seqiiéncia a erosdo, que qual-
quer viajante enxerga ao percorrer as
nossas estradas.

Quando a Lei Florestal editou o man-
damento segundo o qual cada imével
deve conservar uma certa percentagem
de matas, estas ainda existiam em consi-
derdvel extensdio em muitos iméveis. A
Lei, porém, s6 em um ou outro ponto foi
cumprida gracas & vigildncia da guarda
florestal que alguns Estados criaram,
embora essa guarda mostrasse em certos
Municipios extrema complacéncia relati-
vamente a infratores. ..

A guarda florestal ndo passou, pelo
menos no Estado de Minas Gerais, de
uma adaptagdo daquela que, no governo
do Presidente Dutra, me coube delinear
sob o nome de guarda rural em ante-
projeto complementar daquele concer-

nente A lei aprdria. A adaptagio fez-se,
preparando destacamentos da prépria
policia militar para o exercicio da mis-
sio de velar pela preservacio das matas,
bem como da fauna fluvial, idéia, a meu
ver, feliz, mas que, na realidade, nem
sempre correspondia & expectativa da-
queles que desde cedo se preocuparam
com a seriedade do problema.

A Constituigio de 1988 requintou a
sua prodigalidade em copiosos artigos
tendentes a protecdo do meio ambiente
e, por conseguinte, das matas, jd incluin-
do no capitulo dos direitos e deveres in-
dividuais e coletivos a agdo popular de
qualquer cidaddo contra ato lesivo ao
meio ambiente, isentando o autor de cus-
tas judiciais e de 6nus da sucumbéncia
(art. 5.°, LXXIII), ji abrindo um capi-
tulo especifico dedicado ao meio am-
biente, em que prevé sancdes penais €
administrativas contra o ato lesivo (art.
225, § 1.°, VII). H4 ainda numerosas ou-
tras disposi¢des sobre o meio ambiente,
que, nesse assunto, tornam a Constitui-
¢do de 1988 original, brilhante e pro-
fusa...

O novo figurino constitucional, tado
vistoso e cintilante, lembra mais que
qualquer outro texto a observag@o, de
certo irdnica, de Machado de Assis em
Dom Casmurro, segundo a qual as nossas
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leis sdo belas, belissimas, no dizer super-
lativo do agregado amante da linguagem
grandilogiiente. Efetivamente, sdo belas,
belissimas, mas apenas isso, e nada mais,
porque raramente sdo cumpridas.

Na advocacia exercida, meio século
atrés, em zona pioneira do Pafs, notei o
comego do desmatamento desordenado
para o fim de implantagdo de pastagens,
que davam um lucro imediato com a pro-
dugdo de carne para o mercado. A énsia
do proveito rdpido conduziu a essa im-
prudéncia, que denunciei em artigo di-
vulgado em revista que infelizmente se
publicava na Capital do Pafs, e néo no
Municipio.

Ap6s haver deixado essa zona pionei-
ra, tornada préspera, culta e progressis-
ta, fui convidado para paraninfo de uma
turma de formandos de modelar instituto
de educagao local, aproveitando o ense-
jo para terminar o discurso com um ape-
lo veemente em favor da conservagio
dos recursos naturais, notadamente das
matas ainda restantes. Ao conclamar a
juventude para essa oportuna campanha,
cumpria elementar dever de gratiddo pa-
ra com a terra que tao generosamente
me acolhera, mas a verdade ¢ que o dis-
curso, imediatamente solicitado para pu-
blicagdo local, acabou se extraviando
inexplicavelmente. . .

Quem agora percorre essa zona excep-
cional, dotada de faixa de terrenos de
cultura dos mais férteis do mundo, a
margem de um rio, hoje represado, tem
uma visdo quase geral de magnificas pas-
tagens de capim colonido, além de capi-
neiras, mas ndo de matas, que s6 de lon-
ge em longe pontilham a paisagem. Um
imével rural que se obstinou em seguir a
recomendagdo das Ordenacdes do Reino
e a percentagem modernamente fixada
na nossa lei costuma ser invadido, na ca-
lada da noite ¢ mesmo de dia, por ma-
deireiros clandestinos e cacadores furti-
vos em busca de madeiras para suas ca-
sas, lenha para os seus fogdes e pdssaros
para sua distra¢@o e alimentagdo, porque

em torno desapareceram as matas dos
vizinhos.

Como existe uma reparti¢ao federal, o
ex-INCRA, hoje subordinado ao Minis-
tério da Agricultura, encarregada de ve-
lar pelos iméveis rurais, urge que essa
reparticdo se movimente para preserva-
¢do das matas restantes e promova o re-
plantio de novas na proporgdo exigida
por lei, intensificando o seu intercAmbio
com a guarda florestal, onde existir, e
instando por sua criagdo onde nao exis-
tir. Se os hortos florestais publicos nao
possuirem viveiros com mudas adequa-
das ao plantio, importa ativd-los sem de-
mora para que as obtenham e distribuam,
sem se aterem exclusivamente ao euca-
lipto, incluindo no nimero delas as que
forem apropriadas ao feitio de cercas,
como o baru, a exemplo dos ingleses
numa fazenda regional.

A atual Lei dos Registros Piblicos, no
titulo especifico do Registro de Imdveis,
ao tratar da matricula destes no Livro
n.° 2, prevé como requisito “a identifica-
¢do do imével, feita mediante indicagdo
de suas caracteristicas e confrontagdes,
localizagéio, drea e denominagdo, se ru-
ral, ou logradouro e niimero, se urbano,
e sua designagdo cadastral, se houver”
(Lei 6.015/73, art. 176, § 1.°, 11, n.° 3).
Ora, ninguém negard que uma das prin-
cipais caracteristicas do imével, se ndo a
principal, é a presenga ou auséncia de
matas, tanto mais quanto outra lei im-
pOe que as possua em percentagem que
fixa imperativamente.

Que se conclui dai? Dai se conclui que
o Cart6rio Imobilidrio, ao lhe ser apre-
sentada uma escritura de transmissdo do
imével, pode exigir nela a mengio da
existéncia ou inexisténcia de matas e,
no caso afirmativo, a percentagem da co-
bertura florestal. Se a escritura for omis-
sa relativamente a esse ponto, néo haverd
motivo para estranhar que o Cartério re-
clame a sua re-ratificagdo.

Com essa providéncia, facilitar-se-d a
observincia da Lei Florestal, visto como
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ndo s6 o drgdo pablico competente fi-
card habilitado a suprir as mudas neces-
sérias, como o novo proprietério se sen-
tird na obrigagio de solicitd-las a esse
érgdo, sob as penas tantas vezes comina-
das em vao pela Lei. O Registro de Imé-
veis tornar-se-f, assim, um dos mais efi-
cientes instrumentos para sustar o des-
matamento e encaminhar o refloresta-
mento de tantas regiGes atualmente de-
vastadas.

A despreocupagdo governamental rela-
tivamente a um problema da maior se-
riedade jd chegou ao ponto de colocar o
nosso Pais na dianteira da irresponsabili-
dade ecol6gica. Ao invés de provocar a
indignac¢@io nacional, deve provocar a re-
flexdo nacional a idéia agora aventada
da transformagido da Amaz8nia em uma
reserva internacional em troca da divida
externa.

Havendo conhecido a Amazdnia em
tempos idos, quando colaborei com o en-
tdo interventor federal para deter exces-
sivas e destrutivas concessdes de terre-
nos de balata lesivas ao interesse publi-
co, ndo posso deixar de lamentar, 0 que
14 estd ocorrendo atualmente. Com certo
constrangimento, alids natural, se reco-
nhece que partiu do estrangeiro, e ndo do
nosso Pafs, a adverténcia para pbr cobro
# devastagdo insensata e generalizada.

Ao que consta, houve ha pouco no
Japdo uma conversa pouco diplomética
entre o dirigente do Brasil e os dirigen-
tes de outros paises sobre a defesa das
matas e da ecologia. Nessa conversa, o
dirigente do nosso Pais teria levado des-
vantagem, porque o descaso do nosso go-
verno no assunto ¢ mundialmente conhe-
cido, ndo se podendo tapar o sol com
uma peneira,

Com a intervencdo do Registro de
Iméveis, neste surgirdo pequenos pro-
blemas de escrituragdo, no tocante & per-
centagem de matas, quando houver parti-
lha, desmembramento ou unidg de imé-
veis (Lei 6.015/73, arts. 234 e 235).
Esses pequenos problemas serdo resolvi-
dos com maior facilidade em face da
planta do imével, sobretudo se se achar
estampada na folha da matricula median-
te a passagem em méquina copiadora, .
por ser o livro de folhas soltas reunidas
em colecionador. No caso contrério, as
declaragdes das partes e dos notdrios,
com o conhecimento que geralmente tém
dos locais, levardo a solugdio certa ou
aproximada do que hd de ser escritura-
do. O que importa é tornar o Registro de
Iméveis vigoroso instrumento de defesa
das matas, barreira em face da qual es-
tacar@io interesses que ndo se conciliam
com o bem comum.



A FE PUBLICA REGISTRAL *

MARCELO TERRA

Advogado. Professor de Direito Civil nas FMU.
Integrante do Conselho Juridico e do Conselho
Técnico de Legislagio CT-1, do SECOVI-SP.

Fixagcdo do tema — A divergéncia enire Lysippo Garcia e Soriano Neto —
A seguranga do comércio e a seguranca juridica. Integracdo e hermenéutica
necessdrias — Os principios da presun¢do e da fé publica registral — A pre-
suncdo da exatiddio — A [é publica registral — O principio da legalidade —
Reserva de prioridade — Boa fé — Terceiro — Teoria geral da aparéncia.
Aparéncia registral — Colocacoes jurisprudenciais — Fraude contra credores
e fraude de execu¢do — Protesto contra alienacdo de bens — Lei 7.711/88 e
Decreto 97.834/89 — Conclusio.

“Pena tenho eu de que da minha pena ndo possam sair argumentos e conside-
ragdes que, podendo ter a dita de ser lidas pelos legisladores, convencessem
estes pais da pdtria de que a instituigio do registro predial, tendo o seu assunto
em relagdes sociais das mais importantes, senido as mais importantes, como sao
as que se referem ao direito de propriedade e ds garantias que nesta se fixam e
baseiam, carece de uma reforma que lhe dé as qualidades que quase por com-
pleto lhe faltan e que o devem caracterizar — honestidade e utilidade”

(Clemente Annibal de Mendonga — Registrador Predial em Coimbra).

1 — FIXACAO DO TEMA

Para perfeita compreensdo e alcance
do tema a seguir desenvolvido, faz-se
necesséria prévia fixacfio de seu contedi-
do, limites e causas de escolha.

Ao ensejo da realizagdo do XVI Encon-
tro Nacional dos Oficiais de Registro de
Iméveis do Brasil, ousamos apresentar
a apreciagdo dos ilustres Congressistas
algumas notas a respeito de palpitante
questdo — antiga, embora de permanen-
te atualidade —, que diz respeito dire-
tamente & utilidade de tdo nobre fungiio
— a de registrador predial.

* Contribuigio aos estudos do XVI Encon-
tro Nacional dos Oficiais de Registro de Imé6-
veis do Brasil, realizado em Gramado-RS,
no perfodo de 14 a 19 de setembro de 1989.

Entendemos apropriado o momento,
em que tantos estudiosos de direito re-
gistral imobilidrio se retinem, para le-
vantarmos, mais uma vez, a tese de que,
perante terceiros de boa fé, o conteddo
no registro tem fé piblica, assumindo
foros de presuncdio absoluta (juris et de
jure) e, em face dos préprios contratan-
tes, presungdo relativa (juris tantum),
podendo esta ser ilidida por prova em
contrério e aquela irrefutdvel por ficcio
legal.

Em pleno limiar do século XXI, de-
frontam-se, ainda, os estudiosos do di-
reito com um conflito milenar, o bin6-
mio seguranga — burocracia.

A busca do justo ponto de equilibrio
entre a seguranga (individual e coletiva)
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dos negécios juridicos e as formalidades
para seu alcance (burocracia) é antiga'.

Qual a certeza derivada do registro?

Este o tema central do presente tra-
balho.

Entre os autores contemporineos
(assim entendidos aqueles que se mani-
festaram sobre a atual Lei de Registros
Piblicos — 6.015/73, com suas modifi-
cages), apenas Afrinio de Carvalho? a
ele se referiu mais extensamente, tendo
encontrado apoio parcial em Orlando
Gomes 3,

Entre os doutrinadores da primeira
metade deste século, grassou viva contro-
vérsia, como se denota dos trabalhos de
Pontes de Miranda ¢, Soriano Neto 5, Al-
meida Prado /7, Philadelpho Azevedo 8,

1. O termo burocracia ndo tem, aqui, al-
cance pejorativo, mas sim o referido por He-
demann (Tratado de Derecho Civil, vol. 1I,
“Derechos Reales”, p. 83, Editorial Revista de
Derecho Privado, Madri), no sentido de que
o procedimento registral exige uma exatidao
especial, j4 que o registro deve constituir a
base inamovivel de todo o tréfico imobilidrio,
ocorrendo, &s vezes, a indignagdo dos interes-
sados de que tudo hé de ser tdo exato.

2. Registro de Imdveis, Forense, Rio de ]a-
neiro, 1976.

3. “Eficécia do Registro Imobilidrio e Aqui-
sicio de Boa Fé”, em Novas Questdes de Di-
reito Civil, 2. ed., p. 299, Saraiva, 1988; mais
adiante, veremos que Afrinio de Carvalho en-
tende que o contetido do registro, se errado,
niio deve dar guarida ao terceiro de boa f¢;
inobstante tal fato, Orlando Gomes, citando
passagens de Afrlnio de Carvalho (a quem
chama de o mais lGcido autor em matéria de
registro de iméveis), conclui com énfase que
a presuncdo € juris tantum, mas, nem por isso,
sem virtudes para ser o suporte da aquisigdo
irreversivel, exigindo-se, para tanto, que o ad-
quirente seja terceiro de boa fé.

4. Tratado de Direito Privado, Parte Espe-
cial, tomo XI, 4.* ed., Revista dos Tribunais,
Séo Paulo, 1983.

5. Publicidade Material do Registro Immobi-
lidrio, Saraiva, Recife, 1940.

6. Transmissdo da Propriedade Imdvel, Sio
Paulo, 1934,

Lysippo Garcia®, Carvalho Santos 19,
Clévis Bevildqua 11/12, Arnoldo Medei-
ros da Fonseca 13, Gondim Filho 4, Gon-
calves de Oliveira ¥, Cunha Barreto 1% ¢
Serpa Lopes 17, e antes deles Lafayette 18
e Lacerda de Almeida '?, polarizando-se
a discussdio entre Lysippo Garcia e So-
riano Neto.

A doutrina estrangeira também é pré-
diga em analisar esta problemética, quer

em sua extensdo, quer em sua profundi-
dade.

A titulo de exemplo, lembrémo-nos
dos seguintes trabalhos: na Alemanha,
Wolff # ¢ Hedemann ®!; na Argentina,
confiram-se as obras de Lopez de Zava-
lia®2, Pérez Lasala?s, Coghlan* ¢ a

7. Eficdcia Probatdria do Registro, Freitas
Bastos, Rio de Janeiro, 1943.

8. Registros Publicos, Litho-Typo Fluminen-
se, Rio de Janeiro, 1924.

9. A Transcrigdo, Liv. Francisco Alves, Rio
de Janeiro, 1922,

10. Codigo Civil Brasileiro Interpretado,
vols. X, 2* ed., Freitas Bastos, Rio de Janeiro,
1937.

11. Cédigo Civil, vol. III, 9.* ed., Liv. Fran-
cisco Alves, Rio de Janeiro, 1953.

12. Direito das Coisas, vol. 1, 5.* ed., Fo-
rense, Rio de Janeiro.

13. “O Registro Imobilifrio ¢ sua Forga
Probante em face do Cédigo Civil”, Revista
Forense 71/5.

14. “Transcricio e Dominio no Cédigo Ci-
vil”, Revista de Direito, vol. 68/287.

15. “Valor Probante do Registro de Imé-
veis”, Arquivo Judicidrio, vol. 52/27).

16. “Publicidade Material do Registro Imo-
bilidrio”, Revista dos Tribunais, vol. 127/383).

17. Tratado dos Registros Piblicos, 3* ed.,
Freitas Bastos, 1955, Rio de Janeiro.

18. Direito das Cousas, vol. I, 5 ed., Frei-
tas Bastos, Rio de [aneiro, 1943.

19. Direito das Cousas, vol. I, J. Ribeiro
dos Santos (Livreiro — Editor), Rio de Ja-
neiro, 1908.

20. “Derecho de Cosas”, vol. I, no Tratado
de Derecho Civil, tomo IIl, de Ennecerus-
Kipp-Wolff, 3.* ed., Bosch, Barcelona, 1970.

21. Op. cit.

22. Curso Introductorio al Derecho Regis-
tral, Victor P. de Zavalia (Editor), Buenos
Aires, 1983.
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excelente monografia de Vargas de Val-
lania — Benjamin de Ruiz — Bonetto de
Cima 25; em Espanha, Roca Sastre 26,
Diez-Picazo 27 e Corsio y Corral 28; no
México, a obra de Colin Sénchez *.

2 — A DIVERGENCIA ENTRE
LYSIPPO GARCIA E SORIANO
NETOQ 30/31

Logo apds a entrada em vigor do Cé-
digo Civil, Lysippo Garcia traz a lume
sua obra A Transcrigio, editada em
1922, em que ardorosamente sustenta o
valor da parémia Nemo plus jus ad alium
transferre potest quam ipse habet (ou,
em verndculo, ninguém pode transferir
mais direito do que possui) apenas em
relagdo #s partes, para as quais, a pre-
sungdo do registro cede, mas ndo em re-
lagdo a terceiros, em que ela se torna
irremovivel.

A monografia de Lysippo Garcia as-
senta-se — informa Philadelpho de Aze-
vedo em artigo reproduzido no inicio do

23. Derecho Immobiliario Registral, Depal-
ma, Buenos Aires, 1965.

24. Teoria General de Derecho Immobilia-
rio Regisiral, Abeledo-Perrot, Buenos Aires,
1984.

25. La Inexactitud Registral y su Proyec-
cién Negocial, Depalma, Buenos Aires, 1985.

26. Derecho Hipotecario, tomos 1 e II1, 6.7
ed., Bosch, Barcelona, 1964.

27. Fundamentos del Derecho Civil Patri-
monial, Editorial Tecnos, Madri, 1978.

28. Instituciones de Derecho Hipotecario,
2" ed., Bosch, Barcelona, 1956.

29. Procedimento Registral de la Propie
dad, 2.* ed., Editorial Porria, Cidade do Mé-
xico, 1979,

30. Em interessante abordagem a respeito de
famosas polémicas no processo civil, Candido
R. Dinamarco (“Fundamentos do Processo Ci-
vil Moderno™, pp. 220 e segs., Revista dos Tri-
bunais, Sdo Paulo, 1986) aponta a importincia
das polémicas no desenvolvimento do direito
processual, o que, acrescentamos, se aplica,
também, ao assunto ora ventilado.

31. Excelente resenha desta polémica acha-
se em Serpa Lopes, op. cit., tomo I, pp. 59 ¢
segs.

indicado livivo — em trés pontos prin-
cipais:
a) a supressio expressa pela Cémara
do paragrafo tnico do atual art.
530, que reproduzia o principio
do direito anterior, de que a trans-
cri¢do nao induz prova de dominio;
b) o intuito do festejado autor do Cé-
digo de aplicar o sistema germéni-
co no que ndo dependesse do ca-
dastro; '
¢) a perfeita analogia do art. 859 com
o disposto no art. 891 do Cédigo
alemdo, onde apenas se apéia to-
da teoria do absoluto prestigio do
registro em relagdo a terceiros.

Clévis Bevildqua, em verdadeira in-
terpretag@o auténtica, consagrou a tese de
Lysippo Garcia como fiel hermenéutica
do Cédigo Civil, como se vé em carta
transcrita também no intréito de aludi-
da monografia.

Almeida Prado * seguiu idéntica orien-
tagao.

Contudo, passados alguns anos, em
1940 Soriano Neto publica Publicidade
Material do Registro Immobiliario, onde
pretende demolir a colocagdo de Lysippo
Garcia e de seus sequazes (segundo pala-
vreado do préprio Soriano Neto).

Entremeando seu trabalho de extensas
citaces de autores alemides e franceses
e expressbes dcidas a respeito de tercei-
ros, Soriano Neto 33 conclui que a trans-
cricdo e a inscrigdo, quer em relacdo as
partes, quer em relagdo a terceiros de
boa ou mé fé, ndo constituem legitima-
¢do formal do inscrito e, conseguinte-
mente, ndo purgam os vicios do titulo,
nem suprem a faculdade de disposigéo;
em uma palavra, ndo liquidam o domi-
nio ou outro qualquer direito real.

Se o alienante que figura, no registro,
como titular — prossegue Soriano Neto
— nao o é na realidade, o terceiro, ainda

32. Transmissio da Propriedade Imdvel,
Séo Paulo, 1934,
33. Op. cit., p. 201.
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que de boa fé, que contrata com aquele,
ndo adquire o dominio ou qualquer ou-
tro direito real; a aparéncia do registro
cede o passo a verdadeira situagdo ju-
ridica.

Para assim concluir, Soriano Neto ora
afirma que a tese contriria repousa num
erro de evidéncia gritante, resultante do
desconhecimento do sistema imobilidrio
alemdo, que se ndo procurou estudar de-
vidamente 3, ora aduz que os nossos ju-
ristas n#o tém, na sua maioria, uma no-
¢do muito precisa sobre os aspectos do
direito aleméo %5,

Acirrando a controvérsia, Almeida
Prado edita nova obra (Eficdcia Proba-
tdria do Registro), em auténtica réplica
a Soriano Neto, néo economizando du-
ras palavras a este dltimo, afirmando que
a “ligio que o Dr. Soriano Neto nos pre-
tende ministrar é desnecessdria; porque
nao nos é desconhecida absolutamente a
doutrina do direito imobilidrio germdni-
co. Temos dela perfeito conhecimento
mediante leitura atenta, nos respectivos
verndculos, de obras de autores france-
ses, italianos e espanhéis, e também de
autores alemdes” 3,

Para Afrdnio de Carvalho %7, “ndo se
torna mister recapitular a controvérsia
travada em torno da interpretagéio do ar-
tigo 859 do Cédigo Civil, que, dividindo
os juristas, repercutiu nos julgados dos
Tribunais, até que a jurisprudéncia se
firmasse no sentido de seu alcance me-
nor, gragas ao império do recurso extra-
ordinério”.

Assim afirmando, o mestre carioca
aplaude a opinido de Soriano Neto, que,
a seu ver, “de uma vez por todas, j4 a

recapitulou em uma monografia deveras

exemplar” 38/39,

34. Op. cit., p. 56.

35. Op. cit, p. 114.

36. Op. cit., p. 39.

37. Op. cit., p. 42.

38. Op. e loc. cits.

39. Resulta claro do presente trabalho nos-
sa integral discordincia & alegagio de supera-

Posteriormente & obra de Soriano Ne-
to, o tema foi abordado, também, por
Serpa Lopes 4° ¢ por Pontes de Miranda
em seu Tratado de Direito Privado, para
quem a fé publica deriva do oficio do
registro, & semelhanga do que se passa
nos tabelionatos 41, merecendo tal opinido
a critica contundente de Afrinio de Car-
valho 42,

3 — A SEGURANCA DO COMERCIO
E A SEGURANCA JURIDICA.
INTEGRACAO E HERMENEU-
TICA NECESSARIAS

A questdao da procura do exato ponto
de equilfbrio entre a seguranga do co-
mércio e a seguran¢a juridica acha-se
exemplarmente sintetizada por Afréinio
de Carvalho, ao assinalar que “se se ga-
rantir incondicionalmente o verdadeiro
proprietério, o adquirente que haja feito
a sua aquisi¢io a quem s6 aparentemente
tenha aquela qualidade ficard irreme-
diavelmente prejudicado; se se garantir
incondicionalmente o adquirente, tocard
a vez de o verdadeiro proprietério ficar
irremediavelmente prejudicado” 3.

Evidentemente, o tema da garantia, da
seguranca do trifico imobilidrio vem
merecendo, ao longo do tempo, argutas
observacSes dos juristas, como se vé em
Lacerda de Almeida, ao assinalar que as
exigéncias do crédito fomentam a tendén-
cia de protegio ao comércio, que se tra-
duz em dois princfpios cardeais: o da
legitimag@o formal do direito do possui-
dor para as cousas méveis e o da fé pii-
blica do registro para as imobilidrias 44,

mento desta discussio; ao contrério, estamos
convictos de sua permanente atualidade e da
improcedéncia dos argumentos e conclusdes
de Soriano Neto.

40. Op. cit., vol. 1, p. 46.

41. Op. cit., par. 1.222, p. 237.

42. Op. cit., p. 43.

43. Op. cit., p. 168.

44. Op. cit, p. 55.
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Partindo do pressuposto de que nada
mais fécil, em nosso sistema imobilidrio
(1940, época da edigdo de sua obra), do
que o desacordo entre o registro ¢ a ver-
dadeira situagiio juridica e os consegiien-
tes- prejuizos dos titulares de direitos
reais, Soriano Neto sustenta que a segu-
ranca do comércio ndo faz “sendio
deslocar a inseguranga: dos terceiros
adquirentes de boa fé para os proprie-
tdrios!”, para concluir que tal seguranga
ndo passa de mera ilusdo: “O terceiro
de boa fé, que, sob a protegio do prin-
cipio da fé publica, adquire a proprie-
dade de um immovel com o sacrificio
do verdadeiro proprietario, fica, logo, no
dia seguinte ao da acquisigdo, exposto
ao perigo de identico sacrificio..." %5,

A nosso ver, a posigdo de Soriano Ne-
to torna-se insustentdvel se analisarmos
se achar em jogo um direito subjetivo
individual (o do verdadeiro proprieté-
rio) e um direito coletivo, que interessa
a sociedade como um todo, representada
esta na pessoa do terceiro de boa fé que,
ao contratar, se fiara nos assentos re-
gistrérios.

A propésito, tal aspecto ndo passara
despercebido a Lysippo Garcia, ao efe-
tuar as seguintes indagagbes: “Entdo o
interesse de um s6, péde se oppdr ao da
sociedade inteira? Para ndo sacrificar o
interesse de um incapaz, nao trepidamos
em . sacrificar talvez o de muitos ou-
tros?" 48,

A resposta a estas perguntas pode ser
encontrada, também, no direito estran-
geiro e nas palavras de Vargas de Valla-
nia et Alli, ao assinalarem que “el en-
frentamiento entre el derecho subjetivo
del verus dominus (interés individual) y
el derecho del tercero que de buena fe
contrata en base a la aparencia registral
(interés de la comunidad), constituye
una de las probleméiticas més apasionan-

45. Op. cit., pp. 168-1969.
46. Op. cit., p. 122.

tes del derecho” 47, para concluirem que
“la tendencia moderna a dar preferéncia
en el conflicto a los intereses de los ter-
ceros adquirentes se refleja con mayor in-
tensidad en aquellas sociedades donde,
en razén de su elevado nivel econémico-
social, la circulacién de los bienes se
muestra con mayor fluidez”, finalizando
que “aquellos que consideran que adop-
tar tal preferencia infringe un grave per-
juicio al derecho del verdadero titular,
han estudiado la problemética expuesta
s6lo superficialmente™ 48/49

A propriedade fundidria assume espe-
cial relevincia na histéria do homem,
sendo mesmo um de seus direitos funda-
mentais 3, af compreendida a proprie-
dade em seu triplice aspecto, o de usar,
gozar e dispor.

A questdo habitacional brasileira é das
mais preocupantes, como excelentemente
demonstrado na mais séria anélise
(acompanhada de propostas de solugdes)
a respeito, elaborada pelo Secovi-SP e
apresentada no 2.° Congresso Brasileiro
da Inddstria Imobilidria, realizado em
Sdo Paulo, nos dias 28 e 29 de junho de
1989.

Ora, a par dos aspectos econdmicos e
politicos para solugio do grandioso dé-
ficit habitacional brasileiro, faz-se impe-
riosa a criagdo de mecanismos juridicos,
mediante elabora¢io de novas leis e/ou
correta hermenéutica das ji existentes,
de modo a ndo desestimular os setores
produtivos da habitagéo.

O investimento de capital e a conces-
sdo de crédito acham-se diretamente li-
gados a seguranca da aparéncia da pro-

47. Op. cit., p. 17.

48. Op. cit., p. 20.

49. Garcia Coni (E! Contencioso Registral,
p- 36, Depalma, 1978, Buenos Aires) entende
de modo diverso, ao estabelecer que as rela-
¢Oes patrimoniais de uma pessoa ndo podem
ocorrer sem sua vontade.

50. Constituicio Federal/88, art. 5.°, inc.
XXII.
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priedade, por intermédio dos assentos
registrais.

Alids, conveniente se lembrar que,
até 1843, o sistema juridico imobilidrio
pétrio gerava uma desordenada situagio,
tornando incerta e complicada a proprie-
dade, 2 mingua de um repositério cen-
tral que, de qualquer modo, a recolhesse
para lhe assinalar a existéncia perante o
pablico 51, ;

Por isso que, naquele ano, a Lei Orga-
mentaria 317 criou o registro de hipote-
cas, uma vez que a necessidade que pri-
meiro se sentiu foi a de tornar a terra
base para o crédito® (dai porque utili-
zaremos, no decorrer deste trabalho, as
expressdes Lei Hipotecdria, terceiro hi-
potecdrio, no sentido de lei registriria,
de terceiro com direito registrado).

Dessa forma, é que, além de proteger
o titular inscrito, a legislacdo registral
estd dirigida, segundo Diez-Picazo 53, a
outorgar sua protegdo aos terceiros, ra-
zéio porque foi uma méaxima geralmente
aceita que a Lei Hipotecdria é uma “Lei
de terceiros’ 34,

Ora, se nao se admitisse, entre nds, o
principio da fé piablica registral 55, a lei
(direito material registrdrio) conteria uma
contradigdo histérica. Sua criagdo se deu
como meio de assegurar a concessio do
crédito, mediante oferecimento ao mu-
tuante de uma garantia real imobilidria
(hipoteca). Seria um constrangedor con-
tra-senso se afirmar que o assento regis-
tral pode ndo passar de mera aparéncia!

Assim, se a fé piblica é destruida, “o
registro se torna, contra a sua finalida-

51. Afrénio de Carvalho, op cit., p. 13.
52. Afrénio de Carvalho, op. cit., p. 14.
53. Op. cit., p. 354.

54. “O registro predial destina-se essencial-
mente a dar publicidade a situagio juridica
dos prédios, tendo em vista a seguranca do
comércio juridico imobilidrio®, art. 1° do C6-
digo do Registro Predial de Portugal, aprova-
do pelo Decreto-Lei 224/84.

55. Negado, como visto, por Soriano Neto
e Afrénio de Carvalho.

de, uma cilada néo sé para os incautos
como também para os mais cautelosos.
Uma inutilidade, portanto” 56,

Ademais, eventual inutilidade do sis-
tema registral mais se agravaria se aten-
tdssemos para o fato de o mecanismo re-
gistral criado pelo Estado, com suas mdl-
tiplas complicages e gastos que implica,
ndo estaria justificado se nd@o trouxesse
vantagens em proporgio adequada 57,

O esfor¢co hermenéutico no sentido de
proteger o terceiro de boa fé encontra
autorizagdo legislativa no art. 5.° da Lei
de Introdugdo ao Cédigo Civil, discipli-
nador de que, na aplicagéo da lei, o Juiz
atenderd aos fins sociais a que ela se
dirige e as exigéncias do bem comum.

Em face disso, o sacrificio do interes-
se do dominus diante da tutela da aqui-
sicdo do non domino baseia-se, de jure
condendo, no interesse do tréfico, uma
vez que a institui¢do do registro diminui
os riscos do dominus sem registro do bem
imével e os riscos da transcrigio sem
historicidade do bem, tanto quanto mais
quanto se deu ao Oficial a responsabili-
dade perante o Estado e ao Estado pe-
rante o dominus 58/59,

Salientamos, a final, que a seguranga
do negécio juridico e o crédito territo-
rial ndo serd alcangada pelo sistema de
“seguro do titulo”, eis que, como todo
seguro, o de titulo ndo evita o sinistro,

56. Almeida Prado, Eficdcia.. ., p. 97.

57. Hedemann, op. cit., p. 115.

58. Pontes de Miranda, op. cit., par. 1.225,
pp. 258-239.

59. Para aqueles que nao acreditam na su-
perioridade de uma economia liberal, do ver-
dadeiro capitalismo (néo o do Estado!), como
adverte Roca Sastre (op. cit., tomo I, pp.
131-132), a idéia de protegéio ao trafico, como
finalidade especifica do principio da fé pdbli-
ca registral, deve ser substituida; entretanto,
prossegue Roca Sastre, o registro da proprie-
dade nao deve alterar sua funcgdo, até porque
a idéia de protegBo ao tréfico imobilidric exa-
tamente se destina a sacrificar o interesse indi-
vidual em beneficio da seguranca juridica de
um interesse geral.
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mas apenas o cobre, mediante indeniza-
¢do em dinheiro, sendo que, na pritica,
esse seguro € uma forma cara, indireta e
insegura de pagar um estudo de titulos ®,

4 — OS PRINCIPIOS DA PRESUN-
CAO E DA FE PUBLICA
REGISTRAL

Fixados os delineamentos preliminares
deste trabalho, necessdria, agora, uma
apreciagdo desses dois basilares princi-
pios, norteadores de toda a problemética
em exame, consistentes na presuncdo de
exatiddo e na fé piblica registral.

4.1 — A presuncdo de exatidao

O Cédigo Civil alemao (par. 892, do
BGB) regra que se um direito estiver
inscrito, se presume que existe e perten-
ce aquele em cujo favor estd inscrito. Se
um direito estiver cancelado, se presume
nao existir.

O assento nos livros cartordrios tende
a exatidido; contudo, o ideal da corres-
pondéncia absoluta entre a realidade re-
gistral e a extra-registral nem sempre se
alcanga.

Segundo a tradicional classificagao de
Hedemann 8!, a inexatidao registral po-
de revestir uma das seguintes formas:

a) a inscricdo de um direito inexis-
tente;

b) a ndo inscricdo de um direito exis-
tente;

¢) o cancelamento indevido de um
direito existente inscrito;

d) a equivocada informacdo do con-
tedido de um direito.

A inexatiddo, considerando-se sua cau-

sa, se apresenta quando:

a) o titulo é inexato, na medida que
contenha vicio de nulidade, e em-
bora errado merece registro;

b) se efetua, com erro, o registro de
um tftulo escorreito, conforme a
realidade material;

60. Garcia Coni, op. cit.,, pp. 56-57.
61. Op. cit, p. 108.

c) se altera a realidade material, sem
que se tenha inscrito esta modifi-
cacao 2.

No direito brasileiro pré-codificado,
vigia o decreto 169-A, de 19.1.1890,
que, em seu art. 8.%, § 4.°, dispunha: “A
transcrigdo ndo induz prova do dominio,
que fica a salvo a quem for”.

Criticando o art. 7.° do aludido de-
creto 169-A, Didimo da Veiga % salienta
que a compra deve ser feita com segu-
ranga, razao pela qual o aparelho regis-
tral ndo deve apenas conseguir indicar o
Gltimo proprietirio; o mecanismo regis-
tral deve proporcionar indicagdes de do-
minio eivadas de vicio originério.

Patente, dessa forma, a opgdo do le-
gislador de entdo em excluir do siste-
ma registrdrio toda e qualquer presun-
Gao.

Simplesmente, o registro ndo induzia
prova de dominio.

O Cédigo Civil inovou no particular.
De fato, o art. 859 estabelece se presumir
pertencer o direito real & pessoa, em cujo
nome se jnscreveu ou transcreveu, com-
plementando, no art. 860, que, se o teor
do Registro de Iméveis ndo exprimir a
verdade, poderd o prejudicado reclamar
que se retifique %,

Durante as discussdes do projeto —
esclarece Clévis Bevildqua® — esfor-
caram-se alguns para se manter o princi-
pio do direito anterior, de que a trans-
cricdo ndo induzisse prova de dominio,

62. Lopez de Zavalia, op. cil., pp. 363-364.

63. Direito Hipotecdrio, pp. 250 e segs.,
Laemmert ¢ C. — Editores. Rio de Janeiro.
1899.

64. Se o verdadeiro titular néo deu a devi-
da publicidade A sentenga retificatéria do re-
gistro ou se néo a promoveu a tempo, ters de
ser preterido pelo terceiro de boa fé que ad-
quiriu do titular inscrito, nesse meio tempo,
qualquer direito real sobre o imével (Carvalho
Santos, op. cit., p. 553); a pretensdo retifica-
téria, aduz Pontcs de Miranda, op. cit., par.
1.225, p. 249, persiste enquanto oulrem nio
adquitir a propriedade,

65. Cddigo Civil, p. 68.
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que ficaria a salvo a quem de direito;
mas, afinal, vingou a idéia de que o re-
gistro constitui uma prova suficiente, ain-
da que possa ser destruida.

A presungio de certeza do registro
ndo conduz a existéncia de um efeito
saneador a inscrigdo (com excegdo ao ter-
ceiro de boa fé, como adiante procurare-
mos demonstrar).

A regra de presungdo, ora examinada,
tem o cardter de norma distribuidora do
Onus da prova, como assinalado por
Afrénio de Carvalho %, Hedemann ¢7,
Pontes de Miranda %, entre outros.

4.2 — A fé publica registral

Em virtude deste principio — ensina
Cossio y Corral # — se substitui no tré-
fico juridico imobilidrio de boa fé a fa-
culdade material de disposigdo, pelo con-
teddo do registro, ainda que este ndo
corresponda & verdadeira realidade juri-
dica, razio por que a fé pdblica faz ter
eficicia, como sendo exato, o registro
inexato, enquanto ela n@o cessa 7. Mas,
em face de necessdria interpretagdo res-
tritiva, ndo se encontram sob a guarida
da fé piablica registral: a) — toda
classe de referéncias acerca de circuns-
tincias de fato; b) — qualquer dado
a respeito de pessoas; c¢) — contetido
dos documentos arquivados no Oficio
Predial 7.

O direito alem@o (BGB, par. 892 e
par. 893) adota, expressamente, o princi-
pio da fé priblica registral, nos seguintes
termos:

“Pardgrafo 892 (fé piblica do livro
de imdbveis)

“A favor daquele que adquire, por
negécio juridico, um direito sobre um
prédio, ou um direito sobre um tal di-

66. Op. cit., p. 169.

67. Op. cit., p. 127.

68. Op. cit., par. 1.222, p. 235.

69. Op. cit., p. 201.

70. Pontes de Miranda, op cif., par. 1.225,
p. 249,

71. Hedemann, op. cit., pp. 129-131.

reito, considera-se o conteddo do livro
de iméveis como exato, a ndo ser que
uma contradigdo, contra a exatiddo, es-
teja inscrita, ou que a inexatiddo seja
conhecida do adquirente. Se o titular es-
tiver limitado, a favor de uma determi-
nada pessoa, na disposi¢do de um direito
sobre um prédio inscrito no livro de
iméveis, s6 serd a limitacdo, ante o
adquirente, eficaz, quando resultar ela
claramente do livro de imdveis ou for
conhecida do adquirente.

“Se, para a aquisiciio do direito, for
necesséria a inscrigdo, serd decisivo para
0 conhecimento do adquirente, o tempo
da apresentagdo do pedido de inscrigdo,
ou, quando o acordo necessério, confor-
me o pardgrafo 873, somente se comple-
tar mais tarde, o tempo do acordo”.

“Pardgrafo 893 (negécio juridico com
o inscrito)

“As disposigoes do pardgrafo 892 en-
contram, analogamente, aplicagdo, quan-
do, aquela para quem um direito no li-
vro de iméveis estiver inscrito, for efe-
tuada, com base neste direito, uma pres-
tagao, ou quando, entre ele e um outro,
4 vista deste direito, for realizado um
negécio juridico ndo compreendido nas
disposi¢des do pardgrafo 892, que con-
tenha uma disposi¢do sobre o direito”.

A Lei Hipotecéria espanhola também
a acolhe de modo incisivo no art. 34,
assim redigido:

“El tercero que de buena fe adquiera
a titulo onerozo algin derecho de per-
sona que en el registro aparezca con fa-
cultades para transmitirlo, serd manteni-
do en su adquisicién, una vez que haya
inscrito su derecho, aunque después se
anule o se resuelva el del otorgante, por
virtud de causas que no consten en el
mismo registro. La buena fe del tercero
se presume siempre mientras no se prue-
be que conocia la inexactitud del regis-
tro. Los adquirentes a titulo gratuito no
gozaran de més proteccién registral, que
la que tiviere su causante o transfe-
rente”.
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Em Argentina, Lépez de Zavalia no-
ticia que tal principio ndo aparece no di-
reito registral 7, havendo apenas a ins-
tituicdo do art. 1.051 do Céddigo Civil,
assim escrito:

“Todos los derechos reales o persona-
les transmitidos a terceros sobre un inmo-
ble por una persona que ha llegado a ser
propietario en virtud del acto anulado,
quedan sin ningin valor y pueden ser
reclamados directamente del poseedor
actual, salvo los derechos de los terce-
ros adquirentes de buena fe a titulo one-
roso, sea el acto nulo o anulable” 73,

Qual a situagdo no Brasil?

Mais uma vez, encontramos divergén-
cia em doutrina, & mingua de texto ex-
presso de lei.

Comecemos pelos opositores.

Soriano Neto 74 categoricamente afir-
ma que o Cédigo Civil Brasileiro nao
acolheu, do direito alemdo, o principio
da publicidade material sob a forma da
fé pidblica.

De  igual modo, Afrinio de Carva-
lho 7 sustenta que a lei pétria apenas
copiou, do original tedesco, o artigo ati-
nente & presungdo, deixando de fazé-lo
no que se refere a fé piblica decorrente
do assento registririo.

Contudo, parece-nos que a razido se
acha com Clévis Beviliqua, Lysippo
Garcia, Serpa Lopes, Almeida Prado,
Arnoldo Medeiros da Fonseca e Pontes
de Miranda, nas obras ja referidas.

Lysippo Garcia enfaticamente leciona
que o principio germénico da forga pro-
bante das inscriges se acha consagrado
no préprio art. 859 pétrio 7%, merecedor
do aplauso de Clévis Bevildqua 77, que a

72. Op. cit., p. 366.

73. A respeito deste artigo, Lopez de Za-
valia afirma, com elegante ironia, que “todos
conocemos en su letra, porque en cuanto a lo
que dice exactamente, eso es otro proble-
ma...", op. cit.,, p. 367.

74. Op. cit., p. 200.

75. Op. cit.,, p. 184.

76. Op. cit., p. 120,

considera fiel interpretagio do sistema
do Cédigo Civil.

O fato de sustentarmos que, perante
terceiros de boa fé, o assento registral
produz fé pdblica ndo significa nossa
opinifio no sentido de a inscricio ter
efeito saneador.

Evidentemente, a inscri¢do néo conva-
lida nulidades, ndo saneia vicios.

Entretanto, o enfoque a ser conferido
¢ diverso. Basta atentarmos para o fato
de existirem duas relagbes — como ji
o fizera Teixeira de Freitas 7® — distin-
tas. A primeira entre o proprietério e os
que com ele contratam. A segunda entre
o proprietirio e terceiros.

Entre os contratantes, o registro vale
até prova em contrério, mantendo toda
sua eficcia a regra Nemo plus jus ad
alium transferre potest quam ipse habet.

Para terceiros de boa fé, do registro
deriva fé pdblica ™,

Reafirmamos, aqui, que o interesse co-
letivo prevalece sobre o individual.

5 — O PRINCIPIO DA LEGALIDA-
DE

Para que o principio da fé piblica
produza bons frutos, o sistema jurfdico
hé de criar mecanismos aptos a impedir,
0 quanto possivel, o acesso de titulos
viciados.

Ora, a lei brasileira contém esse me-
canismo, expresso no art. 834 do CC,
estabelecedor de que, quando o Oficial
tiver diivida sobre a legalidade da inscri-
¢do requerida, declard-la-4 por escrito
ao requerente.

Trata-se do principio da legalidade,
que confere ao Oficial predial a quali-

77. Cédigo Civil, p. 69.

78. Apud Lysippo Garcia, op. cit.,, p. 25.

79. Diez-Picazo (op. cit, pp. 370-371) ma-
gistra que, em favor do titular inscrito, a pre-
sunciio de exatidéio do registro é relativa; entre-
tanto, em favor de terceiros, que relinem as
condigdes especiais de protegdo, referida pre-
suncdo assume cardter juris et de jure.
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ficagdo, o exame do titulo submetido a
inscrigéo. ;

A enunciagéo tedrica do principio da
legalidade acha-se superiormente exposta
por Pérez Lasala®, para quem “sélo
son inscribles los titulos que son vélidos
¥y que retinen los requisitos exigidos por
las leyes para su registracién. La califi-
cacién de los titulos constituye el medio
habil para hacer efectivo el principio de
legalidad, y consiste en un previo exa-
men, depurador de la titulacién presen-
tada, para que tinicamente tengan acceso
al registro los titulos vélidos y perfectos,
siempre que no surjan obstéculos deriva-
dos del registro. Si los titulos no son
vélidos o existen obstéculos impeditivos
en los asientos registrales, tales tftulos
deberédn rachazarse”.

A concisdo da norma do art. 834 do
CC ndo permite ao intérprete saber qual
a extensdo desse poder qualificador atri-
buido ao Serventuario, sob pena de uma
interpretagdo restritiva® em excesso
transformar em letra morta o preceito
legal; e a hermenéutica ampliativa em
excesso conferird ao Oficial um poder
que a lei absolutamente néio lhe quis
atribuir 82/8%,

80. Op. cit., p. 167.

81. Qualificado servidor da Justica afirma o
Juiz José Renato Nalini (sentenca no processo
de ddvida 123/89 da 1 Vara de Registros Pi-
blicos de Sio Paulo), o registrador néo pode
ser aplicador inflexivel de textos de lei sobre
os quais nao reflete. Sua fidelidade & lei ndo
o impede de conferir a seu contetido sentido
rigorosamente adequado 2 satisfagio de sua
finalidade prética, como apontada pela natu-
reza das relagdes juridicas e pelas exigéncias
sociais.

82. A respeito do principio da legalidade ¢
da fungiio qualificadora do Serventudrio, con-
sulte-se a excelente monografia de Edgardo O.
Scotti, Derecho Registral Inmobiliario, Edito-
rial Universidade, Buenos Aires, 1983 (reim-
pressio).

83. Sempre se deve ter presente que a mis-
séo do registrador €, em principio, inscrever
(Garcia Coni, Registracion Inmobiliaria Ar-
gentina, p. 46, Depalma, Buenos Aires, 1983);

A fungdio qualificadora apresenta as

seguintes caracteristicas:

a) obrigatoriedade: deve o registrador
resolver positiva ou negativamente,
mas hé de decidir;

b) liberdade e independéncia: a ati-
vidade do registrador ¢ livre, ape-
nas subordinado a outros 6rgaos
ou autoridades em via administra-
tiva ou judicial e por causa dos re-
cursos existentes;

c) responsabilidade: decorréncia que
¢ da liberdade e da independéncia;

d) caréter personalfssimo: o registra-
dor ndo pode delegar sua fungdio
qualificadora, pois de caréter per-
sonalissimo 84,

Afranio de Carvalho % alinhava alguns

pardmetros para o exame qualificatério,
a saber:

a) restricdio ao titulo propriamente
imobilidrio, nas hipéteses de, em
um s6 documento, se reunirem ma-
térias diferentes, sujeitas 4 apre-
ciagdo de diversos drgaos (registro
‘do comércio, por exemplo) 26;

b) nulidades de pleno direito, que sdo
as pronuncidveis de oficio;

c) anulabilidades, desde que ostensi-
vas e aferiveis no préprio titulo;

ou, na feliz sintese de Serpa Lopes, deve o re-
gistrador facilitar o acesso dos titulos ao regis-
tro (op. cit,, tomo II, p. 346).

84. Diez-Picazo, op. cit., p. 317.

85. Op. cit., p. 249.

86. A respeito da tentativa de registro de
“qualquer papel”, confira-se esta curiosa pas-
sagem: “entiio, embora mal disposto, o conser-
vador apiedou-se daquele sdbio e foi falar-lhe
a0 _escritério para tentar convencélo de que
0 Registro Predial, embora seja uma instituigio
menos prezada pelos poderes piblicos, ndo é
balde onde se despejem porcarias... mas per-
deu o tempo e o latim, pois que o Doutor
retorquiu ufano que o Registro ¢ para se re-
gistrar todos os papéis que a gente quiser
registrar!!! Quis Deus que o conservador ndo
morresse ali, fulminado por aquela enormida-
de, ...” (Registro Predial Prdtico, Clemente
Annibal de Mendonga, p. 31, Coimbra Edito-
ra, Coimbra, 1925).
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d) incidéncia sobre qualquer titulo,
inclusive de origem judicial, cin-
gindo-se, nesse passo, 2 conexdo
dos respectivos dados com o regis-
tro e 4 formaliza¢o instrumental,
ndo competindo ao registrador
averiguar senao esses aspectos ex-
ternos dos atos judiciais, sem en-
trar no mérito do assunto neles
envolvido 87/88/89/90_

87. Op. cit.,, pp. 253 e segs.; as leis proces-
suais civis e as de registros piblicos sio de
natureza federal, cabendo aos Estados disci-
plinar as normas de organizagio judicidria;
assim, em Comarcas de maior movimento hé
Varas especializadas ratione materize (Varas
de Registros Pdblicos), exercendo, entre ou-
tras, a funcio de Corregedoria Permanente;
nessas Comarcas, eventual divida suscitada
pelo Serventudrio, tendo por objeto um titulo
judicial, serd dirimida por Magistrado diverso
daquele emanador da ordem de registro; em
Comarcas de menor porte, pode acontecer que
haja tido-somente um Juiz, em cujas mios se
enfeixam todas as atribuigbes; dessa forma,
freqiiente ocorrer curiosa situagao, configurada,
por exemplo, na divida quanto ao registro de
mandado de penhora (por ferir o principio da
continuidade) ; essa divida serd decidida pelo
préprio Juiz emanador da ordem de registro.

88. Objetivando evitar que se expegam ofi-
cios de penhora, arresto ou segiiestro, pela
Justica do Trabalho, em desacordo com os
principios registrados, o Tribunal Regional do
Trabalho da 15." Regiao baixou o provimento
5, de 8.6.89, determinando que a parte inte-
ressada apresente prova documental atualizada
quanto a titularidade do imével, como forma de
permitir a individualizagio do bem constrito.

89. Por absoluto desconhecimento dos prin-
cipios registrais (de direito material e for-
mal), hd juizes (em escassa minoria) que
consideram a recusa do Oficial como desacato
ou desobediéncia (tipos penais); consulte-se a
esse¢ respeito Tabosa de Almeida (“A Ordem
Judicial e o Registro Imobilidrio”, em Revista
de Direito Imobilidrio, n. 14, p. 36); essa
problemdtica ndo é exclusiva no Brasil, como
noticia Edgardo O. Scotti (op. cit., p. 193).

90. “A Competéncia do Oficial do Registro
de Iméveis no Exame dos Titulos Judiciais”,
de Elvino Silva Filho (Revista de Direito Imo-
bilidrio, n. 8, 1981, p. 46).

Dentre os diversos graus da qualifica-
¢do procedida pelo Serventudrio, enten-
demos como mais espinhoso o atinente
as nulidades (absolutas e relativas) do
ato juridico. .

Essa dificuldade decorre da falta de
orientagdo precisa da lei (com os conse-
qiientes desvios da doutrina e da juris-
prudéncia) a respeito da temética da nu-
lidade.

Fixemos dois exemplos, que bem ca-
racterizardo esse problema.

O primeiro diz respeito  regra do art.
1.132 do Cédigo Civil, que veda aos as-
cendentes a venda aos d-scendentes, sem
que os outros descendentes expressamen-
te consintam.

A infringéncia a tal norma acarretard
a nulidade ou anulabilidade do ato juri-
dico? A resposta a esta simples (aparen-
te) indagacdo ainda ndo encontrou solu-
¢do pacifica em doutrina e em jurispru-
déncia !,

Outro exemplo: o mandato para a pré-
tica de contratos constitutivos ou trans-
lativos de direitos reais sobre iméveis de
valor superior & taxa legal (Cédigo Ci-
vil, art. 134) deve se revestir, também,
da forma piblica? Igualmente aqui se
instaurou verdadeira disc6rdia, ainda
ndo pacificada #2.

91. O vicio do ato juridico — resultante
da vulneragio do art. 1.132 do Cédigo Civil
— € daqueles que nfio ¢ dado ao registrador
conhecer e proclamar, na tarefa de qualifica-
¢do sob o prisma do principio formal da lega-
lidade, seja pela prépria controvérsia existente
em doutrina e na jurisprudéncia, seja pela difi-
culdade de esse titulo ser alvo, em sede de
qualificagio, de seguro diagnéstico (parecer do
Juiz Auxiliar da Corregedoria Geral da Justi-
¢a, Aroldo Mendes Viotti, na ap. civel
8.625-0/0, do Conselho Superior de Magistra-
tura de Sdo Paulo, DOE — Poder fudicidrio,
31.3.89, caderno 1, pp. 23-24).

92. Em trabalho ainda inédito (O Mandato
¢ sua Forma), analisamos com profundidade
esta questio e, apds estudo da doutrina nacio-
nal e estrangeira e da jurisprudéncia pétria,
concluimos que, por razdes estritamente juridi-
cas, 0 mandato ndo precisa seguir a forma do
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6 — RESERVA DE PRIORIDADE

Um dos principios basilares do direi-
to registral imobilidrio, segundo o qual
os direitos reais inscritos se acham em
posigio (de grau) diversa, de conformi-
dade com a ordem cronolégica de seu
registro, € o da prioridade (prior tempore
potior jure, ou *“primeiro no tempo, me-
lhor no direito”).

Esse principio é adotado em todos os
sistemas registrais, que, de algum modo,
guardam semelhanga com o nosso.

Entretanto, paises hd que, neste par-
ticular, se acham mais avancados, sob o
prisma da seguranca conferida pelo re-
gistro.

Na Alemanha, por exemplo, a lei pre-
vé a reserva de grau (prioridade), ine-
xistente em nossa legislagdo.

La, como observa Wolff 93, “el pro-
pietario de una finca experimenta con
frecuencia la necesidad de gravar su fin-
ca en segundo lugar, y de reservarse pa-
ra lo futuro la posibilidad de un grava-
men de rango preferente. Para colmar
esta necesidad, el Cédigo Civil brinda
dos medios. 1.°, el propietario inscribe
para si y con el primer puesto una deuda
inmobiliaria de propietario al amparo
del paragrafo 1.196 (que siempre podré
transformar en hipoteca a favor de su
futuro acreedor) y concede al acreedor
presente una hipoteca con el segundo
puesto. 2. el propietario atribuye a su
actual acreedor una primera hipoteca,
pero se reserva el derecho de inscribir
después otro derecho de determinado al-
cance con rango anterior al de dicha hi-
poteca (reserva de rango: paragrafo
881)”.

ato para o qual ¢ conferido; mas, por motivos
priticos e de seguranca negocial, ¢ de boa
cautela a parte exigir do outro contratante o
mandato em forma piiblica, principalmente por
causa da indecisio do Supremo Tribunal Fe-
deral.

93. Op. cit., pp. 258259,

De lege ferenda, extremamente conve-
niente — sempre visando a uma maior se-
guranca advinda dos informes registrais
— a adogdio, entre nés, do sistema de
reserva de prioridade (autorizado e pe-

dido pelo titular inscrito, obviamen-
te) 84/95/98

7.— BOA FE

Temos falado, ao longo deste trabalho,
em boa fé do terceiro, que contrata se
fiando no teor do registro.

, agora, 0 momento de se tra-
carem algumas linhas sobre a boa fé e,
depois, a respeito do terceiro.

Para Octdvio Moreira Guimarges L
bnafééarepresentagioqueaco’ i
de um erro escusédvel, de um €ngano re-
levado; hd de ser certamente expressio
de um ato sério e ponderado. Ora, pros-
segue esse autor, s6 erra escusadamente

94. Atualmente, 0 que mais se aproxima
disso & a disposicio da Lei 7.433/85 e do
Decreto 93.420/86, criadores da exigéncia de
apresentacio, para lavratura de escritura rela-
tiva 8 bens iméveis, de certidio do Cartério
Imobilidrio, expedida hé néo mais do que
trinta dias; se o espirito do legislador fora o
de criar seguranga ao adquirente, tal deside-
rato néo se alcangou, eis que, no momento
mesmo de sua extraciio, a certiddo de proprie-
dade pode ser considerada, tecnicamente, desa-
tualizada, por falta da possibilidade de reserva
de grau de prioridade.

95. Afrénio de Carvalho (op. cit., p. 252)
sugerc se marcar um prazo da vigéncia, dentio
do qual, para a protegfio da boa fé dos negé-
cios, ndo se expedird outra sem que dela cons-
te 8 expedicio da anterior, para o que serd
esta langada em averbagiio na folha do imével;
evidentemente, tal sugestio poderd alcancar o
efeito da reserva de prioridade, sendo-lhe im-
prescindivel o requerimento do titular inscrito,
sob pena de se desvirtuar o sistema.

96. Décio Antbnio Erpen (“A Fraude i
Execugdio e a Nova Lei das Escrituras Publi-
cas”, RT 624/33) sugere que as certiddes ex-
traidas para fins de alienagio devem ser aver-
badas na matricula do imével ou & margem da
transcrigdo.

97. Da Boa Fé no Direito Civil Brasileiro,
2* ed., Saraiva, p. 37, 1983, Sdo Paulo.
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quem se atém ao fato e o examina e per-
quire; quem procede com diligéncia e
cuidado. Quem errar por leviandade, por
precipitaggo, ou, em suma, por culpa,
erra sem escusa.

O sistema de direito positivo brasilei-
ro, a0 mesmo tempo em que ndo asse-
gura, de modo absoluto, o teor do con-
tido nos registros, estabelece o resguardo
ao terceiro de boa fé, inobstante a au-
séncia, por desnecessdria, de regra es-
crita especifica, decorrente que é dos
principios gerais de direito.

Alids, em diversas passagens do C6-
digo Civil h4 expressa protegdo ao ter-
ceiro de boa fé, como se vé nos arts. 622
{aquisi¢cdo a non domino), 1.600 (aliena-
¢do efetuada por herdeiro aparente), 968
(alienag@io por quem tiver recebido imé-
vel de modo indevido) e 935 (pagamento
ao credor aparente).

Lembramos, ainda, a incisiva ligdo de
Alvaro Villaga Azevedo ™ ao salientar
que o principio da boa fé é o mais im-
portante de todo o sistema juridico e
pode, em algumas oportunidades, afron-
tar o principio da nulidade dos atos ju-
ridicos.

A fé publica registral nao deriva de
um dnico assento, mas sim de todo um
conjunto de inscri¢cGes, no sentido am-
plo de registro.

A caracterizagio da boa fé do tercei-
ro adquirente resultard de sua atitude di-
ligente (ndo a excessiva, e sim a do bom
pai de familia).

Ainda que haja a fé piblica registral,
nosso sistema juridico é o do titulo cau-
sal (inexistindo a abstracdo do negécio
juridico subjacente, como no direito te-
desco).

Em face da falibilidade humana (do
registrador), a inscrigio pode se achar
em desacordo com o titulo, ocasionando

98. “Forga Obrigatéria Contratual e Venda
Inexistente™, Revista de Direito Imobilidrio.
n 11, p. 25.

a tdo temida incompatibilidade entre a
realidade registral e a extratabular.

Entendemos, assim, a necessidade de
o adquirente, para configuracio de sua
boa fé, proceder ao estudo dos titulos
registrados, ao menos no periodo sufi-
ciente para a prescri¢do aquisitiva %.

A importéncia desse exame encontra-
se salientada em Coghlan 1% ¢ em Diez-
Picazo 191,

Entre nés, Pontes de Miranda alude
ao interesse da exigéncia e exame do for-
mal de partilha, pelo adquirente, quando
se adquire de herdeiro, ou de cénjuge,
ou de conddémino, ou de legatirio 192,

O principio da boa fé, por configurar
uma preocupagio constante do ordena-
mento juridico em geral, ndo poderia es-
tar auente em matéria registral, ainda
quando a formulagdo explicita do prin-
cipio ndo se encontre perfilhada de for-
ma nitida 193,

8 — TERCEIRO

O destinatério ou beneficidrio do prin-
cipio da fé piblica registral é o TER-
CEIRQ. Porém, nido qualquer terceiro,
“sino de alguien que deve reunir unos
muy especiales y concretos presupues-

99. Vargas de Vallania et Alli (op. cit., pp.
149 ¢ segs.) colacionam diversas decisdes argen-
tinas sobre essc tema.

100. Op. cit., p. 86, com farta indicacdo bi-
bliogréfica especifica.

101. Op. cit., p. 240; o autor ndo alude ex-
pressamente a0 exame dos titulos, mas isso sc
pode inferir da seguinte passagem: “Para llegar
a conocer con certeza que el transmitente es
um legitimo propietdrio no basta con que
externamente aparezca como tal. Habrd que
exigerle una demonstracién palmaria de que
adquirié legitimamente, lo cual supone a su
vez tener que examinar la validez objetiva de
la anterior transmisién y la cualidad de dueio
en cl anterior transmitente. Y de igual manera
habré que conocer toda la serie o cadena de
transmisiones anteriores, por lo menos duranie
el tiempo necesario para ia usucapién”.

102. Op. cif., par. 1.218, p. 218.

103. Coghlan, op. cit.. p. 38,
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tos para merecer tal calificacién”, como
observa Diez-Picazo 1%,

Trata-se do chamado terceiro hipote-
cério, que se enquadra em uma catego-
ria mais restrita do que a do terceiro
civil.

A fim de que se dé protegio ao aludi-
do terceiro hipotecdrio, necesséria a pre-
senga de alguns requisitos 195,

Em primeiro lugar, o negécio juridico
subjacente ha de ser real (de conteddo
dispositivo patrimonial sobre bens imé-
veis), derivado (0 que afasta as aquisi-
¢Oes mortis causa e as originérias), vd-
lido (anotamos que o efeito saneador do
registro perante terceiro de boa fé ndo
acarreta a convalidagdo de eventual nu-
lidade decorrente do préprio titulo aqui-
sitivo desse terceiro), oneroso (de presta-
¢bes reciprocas entre os contratantes) 108,
de boa fé (com as caracteristicas acima
examinadas) e objeto de inscrigdo regis-
tral (do mesmo modo que o terceiro de
boa fé merece o resguardo legal por se
fiar em aparéncia registral, seu titulo
também deverd se achar inscrito, para
fins de prevalecimento perante o verda-
deiro titular).

9 — TEORIA GERAL DA
APARENCIA. :
APARENCIA REGISTRAL

A hermenéutica tendente a garantir,
entre nés, a prevaléncia do principio da
fé pdablica registral encontra sustent4-

104. Op cit, p. 373.

105. Vargas de Vallania et Alli, op. cit., pp.
71 e segs.

106. Sempre se argumentou que a boa fé
nio hé de abrigar aquele adquirente a titulo
gratuito, sob fundamento de se dever evitar o
lucro captando; contudo, esta nio & a opinifio
de Pontes de Miranda (op. cit., par. 1.225, p.
251), defensor de que, no direito brasileiro,
a fé pablica protege o adquirente a titulo gra-
tuito como o adquirente a tftulo oneroso, na
medida em que o Cédigo Civil nenhuma dis-
tingéio fez.

culo, também, no exame da teoria da
aparéncia, enfocada no direito brasilei-
ro e com profundidade por Fabio Maria
de Mattia 197,

Embora, em aludido trabalho, referi-
do autor tenha centrado seus estudos na
representacao aparente, seu exame per-
mitird ao estudioso do direito registral
imobilidrio encontrar subsidios a aplica-
¢do do principio da fé piblica.

O tema, aqui tratado, guarda maior
amplitude do que o da representagio
aparente, configurando mesmo uma re-
lagdo de continente e contetido.

A inexatiddo, de que cuidamos, pode
resultar ndo do ato do registro em si,
mas do titulo causal.

Basta notarmos a existéncia de negé-
cios juridicos celebrados por procurador
que ndo o € na realidade, por mandati-
rio portador de procuracéo ji extinta ou
por advento de termo ou condigio ou
por revogacao do mandante ou, final-
mente, por procurador que age em ex-
cesso de poderes que lhe foram confe-
ridos 196,

Na medida em que, por exemplo, um
contrato de venda e compra celebrado
com a representacdo do vendedor por
procurador (munido de mandato inexis-
tente ou viciado) alcance inscri¢do regis-
tral, passa a incidir a fé piblica em
exame 199,

107. Aparéncia de Representacio, tese, Sio
Paulo, 1984,

108. Fabio Maria de Mattia (op. cit., p. 59)
cita Jean Calais-Auloy para quem uma das
vantagens da teoria da representagio aparente
¢ de evitar toda a dificil investigagio sobre a
realidade da procurag@o, o que corrobora nos-
sa tese da desnecesséria via crucis a que nos
(mal) acostumamos é de que adiante cuida-
remos

109. A Lei Hipotecéria espanhola (art. 40)
expressa que uma forma de inexatiddo procede
de falsidade, nulidade ou defeito do titulo,
motivador do assento.
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A representacdo aparente existe em
duas hipéteses 110:

a) quando nenhuma representagio
existe: ou seja uma pessoa que nao
¢ representante na realidade, sur-
ge perante terceiros como o sendo
e a aparéncia recai entdo na pes-
soa desse falso representante;

b) quando uma procuragio existe
realmente, mas um ato praticado
fora de sua abrangéncia parece
nela estar enquadrado e ent@o sobre
esse ato incide a aparéncia.

Em face do direito de terceiros, a teo-
ria da aparéncia lhes cria direitos que
eles ndo podem adquirir pelo jogo usual
das regras juridicas !'1. A aparéncia exer-
ce papel criador de direito, razao por
que a aquisigdo a non domino é tida como
origindria, na medida em que ndo hd li-
gacdo de sucessividade com a anterior,
4 semelhanga do que ocorre na desapro-
priagdo e no usucapiao.

Apés relacionar os diversos artigos do
Cédigo Civil protetores da boa fé, Fabio
Maria de Mattia conclui, com apoio em
Orlando Gomes, que o direito pétrio
aceitou a teoria da aparéncia, sem,
entretanto, condensé-la numa disposigao
geral 112,

Néo receamos em afirmar que a teoria
da aparéncia bem se adeqiia & protecdo
do terceiro que, de boa fé, realiza negé-
cio juridico, crendo num dado assento
registral.

H4 no campo dos direitos reais — le-
ciona Diez-Picazo !'* — duas grandes
formas de publicidade e de aparéncia:
“1.* La situacién de apariencia de titu-
laridad real que se produce por la crea-
cién de un signo exterior de recognosci-
bilidad (posesién); 2.* La situacién crea-
da por la inscripcién en los registros pu-
blicos (registro de la propiedad)”.

110. Fébio Maria de Mattia, op. cit., p. 89.
111. Fébio Maria de Mattia, op. cit., p. 204.
112. Op. cit., p. 213.
t113. Op. cit., p. 246.
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10 — COLOCACOES
JURISPRUDENCIAIS "¢

A discuss@o doutrindria atinente a te-
mética da fé piblica registral ndo guar-
da paralelo na jurisprudéncia.

Em 1940, esse fato mereceu arguta
observaghio de Soriano Neto !'* de que,
vinte e dois anos de vigéncia do Cédigo
Civil, ainda néo se formara, definitiva-
mente, nenhuma jurisprudéncia sobre o
valor probante do registro imobiliario.

Decorrido quase meic século da colo-
cacdo de Soriano Neto, o panorama juris-
prudencial permanece indefinido.

Encontram-se vérias decisGes a respei-
to da boa fé, em seus diversos campos
de atuagdo do direito civil 118, sendo es-
cassas, contudo, as especificas ao tema
ora tratado.

Acolhendo in tolum o magistério
de Lysippo Garcia, temos ciéncia de
acérddo inserto na Revista de Direito,
94/307.

Arnoldo Medeiros da Fonseca 117 alu-
de a outro aresto, relatado por S& Pe-
reira 18, em que se decidiu pela prote-
¢80 ao terceiro de boa ¢ em detrimento
do verdadeiro titular, concluindo o ar-
ticulista haver S4 Pereira alterado sua
opinido '%; a partir de aludido acérdio,
aponta Arnoldo Medeiros da Fonseca
néo lhe constar variacdes na jurispru-
déncia.

114. “La Ley Reina y la Jurisprudencia Go-
bierna” (Carlos Cossio, EI Derecho en el De-
recho Judicial, p. 197, 3.* ed., Abeledo-Perrot,
Buenos Aires, 1967).

115. Op. cit., p. 50.

116. Caio Midrio da Silva Pereira (“idéia
de boa f&”, Revista Forense 72/25) afirma que
a boa fé envolve todo o direito, abrangendo-o
de todos os lados, imprimindo-lhe os contor-
nos, tragando-lhe os limites; nenhuma provin-
cia do direito civil escapa & sua dominagao.

117. Op. cit., p. 15.

118. Ferrenho opositor & tese do agasajha-
mento, no direito brasileiro, do principio da
fé piblica registral.

119. Tal assertiva encontrou cerrada con-
tradita de Soriano Neto (op. cit., p. 36).
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No julgamento do RE 85.223-MG
(RT]-98/202), o Supremo Tribunal Fe-
deral decidiu, & unanimidade, que, no
Brasil, o Cédigo Civil somente adotou o
principio da presungéio e ndo o da fé pu-
blica, razéio pela qual ndio se protegeria
o adquirente a non domino, ainda que
de boa fé. Esse acérddio reformou o an-
terior proferido pelo Tribunal de Justiga
de Minas Gerais, que reconhecera a pro-
tecio do terceiro de boa fé,

Idéntico posicionamento se acha no
julgamento do RE 91.820-RJ (RTJ-93/
1.353), em que, inobstante o conheci-
mento e provimento do recurso extraor-
dinério, o tema foi tratado com certa su-
perficialidade, seguindo decisdes anterio-
res no RE 8.478 (Arquivo Judicidrio,
81/204), no RE 10.182 (Arquivo Judi-
cidrio, 86/359) e RE 19.806 (Revista
Forense, 143/112).

Jd tivemos de, concretamente, defen-
der a posi¢do do terceiro adquirente de
boa fé, em face de superveniente alega-
¢io de nulidade de titulo de antecessor.

A situagdo fética era a seguinte:

a) A pessoa A, declarando-se soltei-
ra e sem filhos, doou seu tnico
bem imével A pessoa B;

b) Tempos apds, B doa o mesmo imé-
vel para C, seu neto;

c) posteriormente, C se compromete
vender o imével a D, nosso clien-
te; quando desta aquisigdo, estu-
dou-se previamente a documenta-
¢éo imobilidria, nada existindo que
desabonasse .a operacdo;

d) feita a aquisigdo, trés mogas ajui-
zaram acgdo ordindria da nulidade
da doagdo de A para B e dos atos
subseqiientes, alegando que:

d.1) eram filhas naturais (nasci-
cimento anterior & doagfo) de
A, conforme reconhecimento
judicial da paternidade, ocor-
rido apés a doagdo para B;

d.2) dessa forma, A, tendo herdei-
deiros necessérios, ndo pode-
ria dispor, por doacdo, de
todo seu patrimbnio (iini-
co imével) (Cédigo Civil, art.
1.176).

Como terceiros, sustentamos a boa fé,
decorrente do exame prévio da documen-
tagdo, e logramos éxito, pois o Tribunal
de Justica de Sdo Paulo (ap. civel
54.133.1), em face da necessidade da
protecéio jurfdica ao terceiro de boa fé,
asseverou invidvel “. .. a restituigio ao
estado anterior, mesmo porque, como se
viu, a anulagfio acambarca apenas a par-
te excedente. Assim, converte-se em in-
denizagdo a ser paga pelo primeiro dona-
tdrio”; restando incélume a aquisi¢do
efetuada por nosso cliente.

11 — FRAUDE CONTRA CREDORES
E FRAUDE DE EXECUCAOQ

O principio da fé piblica registral en-
contra aparentes obstdculos nas figuras
da fraude contra credores e da fraude
de execugdo. Entretanto, a previsio no
sistema juridico de tais garantias aos cre-
dores néo contesta a fé puablica registral,
antes a confirma, sendo vejamos.

Partindo da premissa de que o deve-
dor responde, para o cumprimento de

_suas obriga¢Ges, com todos os seus bens,

presentes e futuros, salvo as restrigdes
estabelecidas em lei (CPC, art. 591), o
ordenamento juridico prevé, como mo-
dalidade de defeito do ato juridico, a
fraude contra credores, que se externa
ora nos atos de transmissdo gratuita de
bens, ou remissdo de divida, quando os
pratique o devedor j& insolvente, ou por
eles reduzido a insolvéncia (Cédigo Ci-
vil, art. 106), ora nos contratos onero-
sos do devedor insolvente, quando a in-
solvéncia for notdria, ou houver motivo
para ser conhecida de outro contraente
(CC, art. 107).
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Em paralelo & fraude contra credores,
acham-se sujeitos 3 execugdo forgada,
entre outros, os bens alienados ou grava-
dos com 6nus real em fraude de exe-
cugdo (CPC, art. 592, 1), considerando-
se em fraude de execucdo a alienagio
ou oneragao de bens, quando, por exem-
plo, sobre eles pender agdo fundada em
direito real, quando, ao tempo da alie-
nagdo ou oneragao, cotrria contra o de-
vedor demanda capaz de reduzi-lo & in-
- solvéncia (CPC, art. 593).

Como conciliar esse presumido anta-
gonismo? De um lado, a lei (segundo
nosso pensar) confere ao terceiro a pro-
tecdo do manto da fé piblica registral.

De outra parte, 0 mesmo sistema legis-
lativo cria mecanismos ao credor (ndo
hipotecdrio) de impugnagio aos negdcios
juridicos celebrados por seu devedor (o
contratante com aludido terceiro) 20,

Na fraude contra credores, o Cédigo
Civil (art. 109) confere legitimidade ad
causam passiva, entre outros, ao tercei-
ro de md fé, resguardando, coerentemen-
te, aquele que procedeu de boa fé.

Alids, o decreto 18.542/28 (regula-
mentador do decreto legislativo 4.827/
24) estabelecia, em seu art. 221, que
também o registro podera ser retificado
ou anulado pelas decisbes contenciosas
proferidas sobre fraude de credores, quer
em acdo direta, quer indiretamente,
quando rejeitados embargos de terceiro
senhor e possuidor em execugdo ou agdo
executiva, salvo os direitos adquiridos
por estranhos de boa fé e a titulo onero-
s0, 0 que se reiterou no art. 231 do de-
creto 4.857/39.

-120. *O que se pretende é que haja uma
harmonia entre os diplomas legais, para nfo se
fracionar um sistema juridico, mormente quan-
do as normas sdo concilidveis. Mas isso s6 serd
possivel a partir do momento em que atentar-
mos para a imprescindibilidade da publicidade
como fator de protegdo ao terceiro de boa fé
e como gerador de seguran¢a no intercmbio
juridico” (Décio Antdnio Erpen, “Registro da
Penhora”, em Revisia de Direito Imobilidrio,
n. 12, p. 26).

A atual Lei de Registros Piiblicos
(6.015/73) contém (art. 216) regra de
que o registro poderd também ser reti-
ficado ou anulado por sentenga em pro-
cesso contencioso, ou por efeito do jul-
gado em agiio de anulagdio ou de decla-
ragdo de nulidade do ato juridico, ou de
julgado sobre fraude de execug@o.

A Lei 6.015/73 permite, também, o re-
gistro (art. 167, I, 21) das citagdes em
agbes reais ou pessoais reipersecutdrias,
relativas a imdveis.

Qual a utilidade e a finalidade desse
preceito? Publicizar o direito do credor,
evidentemente.

Donde se conclui que o terceiro, para
se encontrar de boa fé, haverd apenas
de se guiar pelo registro 121/122  desne-
cessdrio, portanto, percorrer a via crucis

dos distribuidores forenses e de protes-
tos 123/124/125/126

121. Pontes de Miranda, op. cit., par, 1.225,
p. 255.

122. Ai compreendido o exame do titulo.

123. Décio Antdnio Erpen (“Registro da
Penhora”, Revista de Direito Imobilidrio,
IRIB, n. 12, p. 35), salienta ndo haver “no
direito brasileiro qualquer dever imposto a
eventual interessado na aquisigado de um imével
de se munir de negativas forenses, para fins
reais; este mesmo autor, ndo sem ousadia,
mas coerentemente com seu pensamento, sus-
tenta o principio da concentragdo (“Os Regis-
tros Pablicos ¢ as Negativas Forenses”, RT
610/7), segundo o qual todos os atos ou fatos
vinculados a determinado objeto deveriam ser
dados a conhecimento no mesmo drgéao, com
isso se evitando deslocamento das partes para
diversos 6rgdos publicitérios, quando tudo de-
veria convergir para uma finica repartigéo; alu-
dido artigo € anterior & Lei 7.433/85; entende-
mos, contudo, que, para fins de garantia do
adquirente, continua a prevalecer o principio
de que inexiste obrigagiio de se extrairem as
negativas forenses; Diez-Picazo (op. cit., pp.
244-245), apds esclarecer que o maior ou me-
nor grau de facilidades de investigagéo ao in-
teressado ¢ um problema de uma parte his-
térica e de outra de politica legislativa, aponta
que “la dindmica de los derechos y la segu-
ridad del tréfico exigen que los adquirentes
de los derechos sean protegidos por el hecho
de llevar a cabo una adquisicién aparentemen-
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Saliente-se que, conforme excelente-
mente demonstrado por Décio Antbnio
Erpen 1*7 e Sélvio de Figueiredo Teixei-
ra 128, a publicidade gerada pelo proces-
so judicial significa apenas a possibili-
dade de acesso de terceiros ao contetido

te eficaz o, por lo menos, que se dote a los
adquirentes de facilidades para saber con exac-
titud si estdn llevando a cabo una adquisicién
eficaz". :

124. A Lei 4.591/64 (Condominio e Incor-
poragdes) e a Lei 6.766/79 (Parcelamento do
Solo Urbano) exigem a apresentagdo, pelo in-
corporador e pelo parcelador, das chamadas
negativas forenses; essa formulagio legal tem
por finalidade tedrica apenas a comprovagdo
da capacidade econdmico-financeira do lotea-
dor e a liquidez legal do terreno (Walter Ce-
neviva, Manual do Registro de Imdveis, p.
160, Freitas Bastos, 1988); ora, o préprio legis-
lador, ao criar tal sisterna, reconhece a insu-
ficiéncia, para fins de publicidade, das certi-
dbes dos distribuidores forenses; o nio alcance
da intengdo do legislador resta demonstrado
pelo fato de nfio se precisar atualizar as certi-
does apresentadas e arquivadas, quando do re-
gistro do Memorial de incorporagiio.

125. Arrudas Alvim, sob a dtica de notavel
processualista que é, assevera que no direito
brasileiro o adquirente a non domino é adqui-
rente de nada, restando-lhe o direito & inde-
niza¢do, se de boa fé, tudo isso em face do
principio da eficdcia da sentenga contra o réu-
“transmitente”, independente da inscrigio da
citagio no Registro Imobilidrio (Revista de
Processo, vol. 31/199); se assim fosse, com o
que ndo concordamos, o adquirente deveria,
por cautela necessdria, obter as negativas fo-
renses, embora o ilustre Autor ndo explique
quais as certidoes, de quais Comarcas etc.
em Cindido R. Dinamarco (Execugdo Civil,
vol. 1, pp. 148 e segs., 2.* ed., Revista dos
Tribunais, 1987, Sdo Paulo) encontramos exce-
lente doutrina a respeito da fraude contra cre-
dores ¢ da fraude de execugfio e seus reflexos
nos negécios juridicos, sem exame, pelo Autor
contudo, da questio da eventual posigao juri-
dica do terceiro adquirente de boa fé.

126. No julgamento do agr. instr. 96.838
(ag. reg.)-SP (RT/-111/690), o Supremo Tri-
bunel Federal decidiu que, nio havendo a ins-
crigio de que fala a lei 6.015, art. 167, n. 21,
incumbe ao credor o 8nus de provar a fraude
de execugio.

127. Os Registros. ..

128. “Fraude de Execucdo”, RT 609/7.
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dos autos (excepcionados os que se pro-
cessam em segredo de justica), em nada
guardando semelhanga com a publicida-
de derivada do assento predial 129,

A publicidade do processo pode se ca-
tegorizar, lecionam Rogério Lauria Tucci
e José Rogério Cruz e Tucci!3®, em
ativa (em que determinados atos sdo in-
voluntariamente conhecidos ao piblico)
€ passiva (que se verifica quando o pi-
blico, por iniciativa prépria, sponte sua,
deles toma conhecimento).

Quanto ao tema aqui exposto, conclui-
mos que a publicidade processual ativa
ndo tem, por si s6, o conddo de gerar
presungdo de conhecimento ao piblico
em geral da existéncia de gravames ju-
diciais incidentes sobre bens iméveis.

A seu turno, a publicidade processual
passiva somente serd eficaz se o drgao
de pesquisa, pelo piiblico, for um sé, o
registro predial.

As anotagbes preventivas sdao “asien-
tos provisionales y transitorios que tie-
nen por fin, ya consignar la existencia
de un procedimiento judicial, ya garan-

. tizar los resultados de un juicio, ya pu-

blicar situaciones juridicas ain no con-
solidades” 131,

A anotagdo preventiva de demanda se
estrutura em dois grandes grupos 132, o
primeiro, objetivando assegurar um di-
reito real j& existente; o segundo, alber-
gando as demandas, cujo fim é assegu-
rar uma pretensdo dirigida a conseguir
uma modificagdo juridico-real, ndo me-
recendo registro, contudo, as demandas
em que se exer¢a uma agdo puramente
pessoal, como ocorre, por exemplo, na-
quela em que simplesmente se recla-
ma uma quantidade de dinheiro.

129. Diez-Picazo (op. cit., p. 240) a consi-
dera a forma mais perfeita de publicidade e
aduz inexistir indicios de que possa ser subs-
tituida por alguma outra.

130. Constituicdo de 1988 e Processo, p.
73, 1989, Saraiva, Sdo Paulo.

131. Pérez Lazala, op. cit., p. 204.

132. Pérez Lazala, op. cit., pp. 215-216.
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Dessa forma, a existéncia de agdo apa-
relhada, objetivando a cobranca de vulto-
sa quantia em dinheiro, passivel de redu-
zir o devedor a insolvéncia, ndo mere-
cerd acesso aos livros registrdrios; tal
fato, aliado a inexisténcia de publicida-
de (para os fins aqui colimados) do re-
gistro dos distribuidores forenses forgo-
samente nos levam a concluir pela des-
necessidade das conhecidas negativas
forenses.,

Os institutos da fraude contra credo-
res e da fraude de execugio somente al-
cangaréio seu desiderato se a existéncia
do direito do credor for, por sua provo-
cacdo, inscrito, sob pena de interpreta-
¢80 contréria, acarretar a quebra do sis-
tema, eis que o adquirente tem para sua
informagéio o recurso dos livros hipote-
cérios 133,

Apesar das semelhangas existentes,
em toda a doutrina alienigena examina-
da, ndo nos deparamos com uma refe-
réncia sequer & necessidade da tirada,
pelo pretendente adquirente de imével,
de certidoes de distribuicdo de feitos
ajuizados ou de protestos de letras e ti-
tulos lavrados.

12 — PROTESTO CONTRA
ALIENACAO DE BENS

Segundo o Cédigo de Processo Civil
(art. 867), todo aquele que desejar pre-
venir responsabilidade, prover a conser-
vagdo e a ressalva de seus direitos ou

133. Philadelpho Azevedo, op. cit.,, p. 87;
em seqiiéncia a essa passagem, referido autor
salienta que a penhora iminente, a execugio
aparelhada, o simples vencimento de um titulo
cambiério, a propositura de agSes pessoais se-
réo, ndo mais presuncdes irremoviveis, mas
elementos, ainda que valiosos, para convicgdo
do Juiz, quanto a notoriedade ou ciéncia da
insolvéncia por parte do adquirente, cuja boa
fé serd apreciada em toda a amplitude; acres-
centamos, com o devido respeito, que esse
eventual meio probatério jamais podera acar-
retar a busca incessante (para ndo dizermos
indtil) das chamadas negativas forenses.

manifestar qualquer intengdo de modo
formal, poderd fazer por escrito o seu
protesto, em peticdo dirigida ao Juiz, e
requerer que do mesmo se intime a quem
de direito.

Far-se-d a intimagdo por editais (pros-
segue o art. 870, I), se o protesto for
para conhecimento do piblico em geral,
nos casos previstos em lei, ou quando a
publicidade seja essencial para que o pro-
testo, notificagio ou interpelagdo atinja
seus fins.

A existéncia do protesto contra alie-
nagdo de bens ndo é passivel de regis-
tro no Cart6rio Imobilidrio (Normas de
Servico da Corregedoria Geral da Jus-
tica do Estado de Sao Paulo, Cap. XX,
Item 69.3).

Dessa forma, a certiddo do Oficio
predial néo apontard a existéncia do pro-
testo contra alienagdo de bens; esta so-
mente serd noticiada na certiddo do dis-
tribuidor forense. _

Ao confrontarmos os seguintes fatos:

a) o protesto contra aliena¢do de bens

objetiva se impedir a alegagdo de
boa fé por terceiros;

b) a existéncia de protesto ndo se

averba no Registro Imobilidrio;
resta a sensagdo da inseguranga cria-
da ao adquirente.

Como ter certeza plena da inexistén-
cia de protesto contra alienagdo de bens?
Impossivel, segundo o sistema legal vi-
gente. Por que ndo se admitir, entéio, a
averbagdo ao pé da matricula? -

Estudando esta questdo, Ricardo Hen-
ry Marques Dip conclui pelas vantagens
de se inscrever a inibicdo no Registro
Predial. Contudo, para ele, tal ndo &
possivel em face da legislagdo atual, mas,
alterada esta, admitida a caducidade de
algumas inscrigdes, pelo simples decurso
do tempo, serd possivel auferir o bene-
ficio indescritivel de inscrever-se no Re-
gistro Predial o protesto contra aliena-
¢do de bens, sem que, de par, o acompa-
nhe a aparéncia de eficicia persistente,
com que se afronta o direito dominial.



ESTUDOS E COMENTARIOS 55

A figura do protesto contra alienacéo
de bens tem seus precedentes nas Orde-
nagdes do Reino, sendo, portanto, cro-
nologicamente, anterior A criagdo do Re-
gistro de Imdéveis (que se deu em 1843,
apenas), razdo pela qual h4 de se atua-
lizar o instituto processual do protesto
contra alienagio de bens, tornando sua
especializagio (individualizacio do bem)
obrigatéria, seu registro indispensdvel
(de duragdo temporal determinada), sob
pena de néo poder ser arguida a m4 fé do
adquirente, & mingua de uma publicida-
de processual ampla como a registréria.

13 — LEI 7.711/88 E DECRETO
97.834/89

Em 22.12.88, foi promulgada a Lei
7.711, dispondo sobre formas de melho-
ria da administragdo tributéria, poste-
riormente regulamentada pelo Decreto
97.834, de 16.6.89.

Uma das medidas adotadas se traduz
na exigéncia de certidio de quitacio de
créditos tributdrios exigfveis para qual-
quer ato de registro em Cartério Imobi-
lidrio, quando o valor da operacio for
igual ou superior ao equivalente a 30.850
bénus do Tesouro Nacional.

Referida listagem serd remetida perio-
dicamente aos Registros Imobilidrios
(Lei 7.711/88, art. 1.°, § 2.°), podendo
ser suprida através de sua publicagio
no Didrio Oficial da Unido (Decreto
97.834/89, art. 2.°, § 3.9).

Ora, por tudo que se expds no pre-
sente trabalho podemos afirmar, catego-
ricamente, que o sistema de publicida-
de da existéncia de dnus impeditivo do
registro da transmissdo da propriedade
imobilidria, mediante veiculagdo de um
Index no Didrio Oficial, quebra todo o
sistema, de modo a prejudicar o tréfico
territorial e o crédito fundidrio.

De fato, a seguranga almejada fica vi-
sivelmente prejudicada por essa Lei ndo
sébia, fruto de uma época de extrema

desinformac@o técnico-juridica, mormen-
te de nossos legisladores.

Além de criar embaragos 3 seguranca
juridica, aludida Lei transformou o Ofi-
cial predial em leitor compulsério do
Didrio Oficial, de modo a tird-lo do exa-
me dos titulos e dos registros para leva-
lo & consulta de uma relagio de deve-
dores, veiculada alhures e nao inscritivel.

14 — CONCLUSOES

Em apertada sintese, anotamos o quan-
to segue:
14.1) o tema, ora tratado, ndo tem me-
recido a atengdio desejada da
doutrina nacional, o que leva os
estudiosos de outros ramos do
direito (mormente os de proces-
so civil) a uma distorgdo de en-
foque, fazendo prevalecer, sem
razdo, a Otica processualistica,
com indevido tratamento de
“primo pobre” ao direito regis-
tral imobilidrio;
o principio Nemo plus jus ad
alium transferre potest quam
ipse habet tem valor absoluto
apenas em relagéio as partes, pa-
ra as quais a presungdo do re-
gistro cede, mas ndo em relagdo
a terceiros, em que ela se torna
irremovivel;
o direito subjetivo do verdadei-
ro titular é um interesse indivi-
dual, que cede lugar ao direito
subjetivo do terceiro de boa fé
(interesse coletivo), que contrata
fiando-se na aparéncia registral;
se a fé piblica, derivada do re-
gistro, for destruida por erréneas
interpretagdes doutrindrias, o re-
gistro imobilidrio se tornard uma
cilada;
o fim idealizado da seguranga
do negécio juridico ndo se al-
cancard pelo simples sistema de
seguro de aquisigéo;

14.2)

14.3)

14.4)

14.5)
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14.

14,

14.

14.

14.

14.

14.

14.

14.

14.

6)

7)

8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)
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o principio da fé piblica regis-
tral foi adotado pelo Cédigo Ci-
vil e se tornou mais factivel com
a Lei 6.015/73, que, entre ou-
tras novidades, introduziu entre
nés a matricula;

a presungdo de certeza do regis-
tro, a favor do terceiro de boa
fé, ndo conduz a existéncia de
um efeito saneador a inscrico;
o principio da fé piblica encon-
tra sustentdculo no principio da
legalidade;

a seguranca das partes mais se
ampliaria se se introduzisse no
Brasil a possibilidade de se re-
servar a prioridade de determi-
nado registro;

a boa fé acha-se prevista e pro-
tegida em diversas passagens de
nosso direito positivo; em outras
situagbes ndo listadas expressa-
mente, a boa fé decorre dos prin-
cipios gerais de dircito;

o principio da boa fé é o mais
importante de todo o sistema ju-
ridico;

a demonstragdo da boa fé se faz
apenas pela obtengdo da certi-
ddo registriria e dos titulos cau-
sais;

por razdes juridicas, a boa fé ndo
exige a extragdo das negativas
forenses; estas somente se justi-
ficam em face de um costume
sem lastro juridico;

inobstante a consideragdo aci-
ma, conveniente a obtengdo das
usuais certiddes dos distribuido-
res apenas por cautela excessiva,
até que se dissemine a correta
doutrina e se corrijam as errG-
neas hermenéuticas e jurispru-
déncias;

o terceiro protegido é o hipote-
cdrio, interveniente em negécio
juridico real, derivado, valido,
oneroso, de boa fé e inscrito no
Registro;

14.16)

14.17)

14.18)

14.19)

14.20)

14.21)

14.22)

a teoria geral da aparéncia tam-
bém auxilia na interpretagio
conduzente 3 protegdo ao tercei-
ro de boa fé;

a jurisprudéncia tem-se equivo-
cado por partir de errado pres-
suposto; a publicidade gerada
pelo processo ndo guarda ampli-
tude como a registral; aqueles
que créem que qualquer pessoa
pode ter ciéncia da existéncia de
uma demanda, mediante consul-
ta aos distribuidores, ndo escla-
recem estas singelas davidas: de
qual a Comarca? A do domici-
lio? A da situagio do bem? To-
das do Brasil? De qual grau de
jurisdigzo?;

as figuras da fraude contra cre-
dores e da fraude de execugdo
somente poderdo atingir seus
objetivos se inscrita a citagdo da
demanda;

a publicidade gerada pelo pro-
cesso judicial significa apenas a
possibilidade de acesso de ter-
ceiros ao contetido dos autos;
o protesto contra alienagdo de
bens deveria merecer ingresso no
Cartério Imobilidrio, desde que
atendidos os principios registra-
rios, sob pena de se tornar inu-
til, in6cuo e ndo produzir efei-
tos perante terceiros;

a Lei 7.711/88 e seu Decreto re-
gulamentador (97.834/89) afron-
tam todo o sistema registrério,
devendo ser veementemente re-
futados por toda comunidade ju-
ridica;

a,utilidade do Registro predial
acha-se diretamente atrelada &
seguranca gerada, razdo pela
qual ndo podemos conceber a
fungdo registrdria despida de fé
publica.
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judicial — IV — Valor jurfdico (criacdo de direitos)y — V — Interpretagio ou

exegese.

1) JURISDICAO

Ao Estado cabe a fung¢do de dirimir
todos os conflitos e interesses divergentes
entre as pessoas. E o que se denomina
jurisdi¢do, que resguarda a ordem juri-
dica e a autoridade do préprio direito.

O ius dicere, iuris dictio ou officium
jus discentis, ou seja, o poder de julgar
do Estado é o que delega a um funcio-
nario, um Serventuéirio, Oficial registra-
dor, a um Magistrado ou a um Tribu-
nal, sempre na busca da paz social ne-
cessdria a0 progresso e 4 ordem da co-
munidade. Em sintese: na busca da se-
guranca imprescindivel para o bem viver
das pessoas!

A jurisdicdo ¢ o poder de imperium e
é autorgado para decidir os conflitos, en-
quanto a competéncia é o que limita o
referido poder jurisdicional em razdo do
valor, matéria, questdo funcional ou cir-
cunscrig@o territorial, nos moldes do pré-
prio CPC (arts. 91 e segs.).

A jurisdi¢do registral ndo é delegada
por lei, unicamente, as autoridades ju-
diciais (Magistrados) — Juizes com

* Conferéncia pronunciada no 1° Encontro
de Registradores Goianos, realizado em Goié-

nia-GO, no perfodo de 25 a 29 de junho de
1990.

competéncia para dirimir os conflitos de
interesses (contenciosos) ou interesses
ndo em conflito (voluntdrios), mas tam-
bém &s autoridades administrativas (v.g.:
Serventudrios da Justica do Foro Extra-
judicial ou os registradores piiblicos).

“E isto porque, em sentido lato, juris-
digdo quer significar todo poder ou au-
toridade conferida & pessoa, em virtude
da qual pode conhecer de certos negécios
publicos e os resolver.

“E neste poder, em que se estabelece
a medida das atividades funcionais da
pessoa, seja juiz ou autoridade de outra
espécie, se entendem incluidas ndo so-
mente as atribui¢Ses relativas 3 matéria,
que deve ser trazida ao seu conhecimen-
to, como a extensdo territorial, em que
o mesmo poder se exercita. ..

“A rigor é a jurisdicdo administrati-
va” — DE PLACIDO E SILVA, in
Vocabuldrio Juridico, Forense, vol. 111/
IV, 12 ed., p. 27-28.

“A defesa da ordem juridica ndo €
exclusividade da fungdo jurisdicional
(MOACYR AMARAL SANTOS, in Pri-
meiras Linhas do Direito Processual Ci-
vil, Saraiva, 13.* ed., p. 78).

“Entre nés, como nos Estados Unidos
da América do Norte, vicejam Orgiios e
comissdes com jurisdigdo administrativa,
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parajudicial, mas as suas decisdes ndo
t€m carédter conclusivo para o Poder Ju-
dicidrio, ficando sempre sujeitas a revi-
sdo judicial (HELY LOPES MEIREL-
LES, in Direito Administrativo Brasilei-
ro, 13.* ed., RT, pp. 30-31).

Vé-se, assim, que a jurisdigdo volun-
tdria administrativa também ¢ delegada a
Serventudrios (funcionérios), além de o
ser, principalmente, aos Magistrados.
Vejamos no caso dos registradores:

Na decisdo de recusar prenomes, que
entendam ridiculos aos seus portadores
(registro de nascimento) (art. 55); na de-
cisdo de registro da escritura de emanci-
pacéo ou capacidade juridica do menor
(art. 89); na formacdio das pessoas juri-
dicas (art. 114); na retificagio do re-
gistro imobilidrio no caso de erro evi-
dente (§ 1.° do art. 213 da LRP).

No langamento e decisdo das exigén-
cias vérias, o que pode se transformar
no “procedimento de divida” (sujeigdio
a revisao judicial) (art. 198), ¢ que pode
ser aposto a todos os atos, que sejam le-
vados aos registradores.

Portanto, ¢ uma realidade a jurisdi-
¢do voluntéria administrativa detida pe-
los registradores, sujeitas em imediato as
suas decisdes a recursos das partes as
autoridades judicidrias especiais (Jufzes
das Varas dos Registros Piiblicos).

A nocio (poder de conhecer), a coer-
cio (poder de julgar), a iudicium (poder
de presidir o contraditério), o imperium
(poder de decidir) e a executio (poder de
fazer cumprir), sdo poderes denominados
de jurisdigio, conferidos pelo Estado as
autoridades judiciais ou Magistrados.

Daqueles elementos, a nocio e a coer-
cio também sdo conferidos aos registra-
dores regra geral, dependendo das legis-
lagSes regionais de organizagdo judicié-
ria, onde umas sdo mais concentradoras
€ outras menos concentradoras na pessoa
do Magistrado!

E a jurisdi¢io voluntéria extrajudicial
ou a “justica ou foro extrajudicial”, per-
ceptivel na legislagio nacional de regis-

tros phblicos, mas que jamais se veste
dos poderes de: presidir, decidir ou fa-
zer cumprir, ou seja do iudicium, do
imperium ou da executio.

A legislagio de “registros ptiblicos” &
competéncia privativa da Unidio (art. 22,
n. 25, da CF), entretanto aos Estados
Membros cabe a legislagdo de organiza-
¢do judicidria local. E por af que h4 uma
flexibilidade grande entre os Estados
membros do Brasil permeando a “juris-
digdo voluntdria extrajudicial” e a “ju-
risdi¢io voluntdria judicial” em maté-
ria registral; vejamos:

Goids (Lei 9.129/81, art. 30, n. 5),
Santa Catarina (Lei 5.624/79, art. 95),
Rio de Janeiro (Res. 1/70, art. 82), Para
(Res. 7/71), Parané (Res. 1/70, art. 73),
firmam-se nas competéncias judiciais pri-
vativas e especiais dos Magistrados (Va-
ras dos Registros Piiblicos) com a expres-
sdo: “‘para as causas (contenciosas e
administrativas) relativas aos registros
publicos®,

Além, evidente, dos procedimentos
de dividas, reclamagdes, prética ou can-
celamento administrativo de ato registral.

Santa Catarina, Pard e Parana utili-
zam-se do advérbio “diretamente”, o que
déd azo a se discutir o que sejam “ques-
toes diretas ou indiretas dos registros pd-
blicos”, para a jurisdicio administrativa
ou judicial, ou para a jurisdigdo do foro
extrajudicial (Serventarios) ou foro ju-
dicial (Magistrados).

Conclusiva é a expressdo da organiza-
¢do judicidria do Estado do Ceard (Res.
1/70, art. 75, letra d), exatamente, in
verbis: “Cabendo, privativamente, conhe-
cer da matéria referente aos registros pi-
blicos. ..” (Quando d4 as competéncias
dos Juizes Especiais de Registros Publi-
cos.) Criaram-se ali Varas especiais, es-
pecialissimas e com muita seguranga!

Mas existem Estados que nem possuem
Varas Especiais de Registro Piblico, in-
cluindo-se Goids, onde a mesma é adi-
tada & competéncia dos feitos da Fazen-
da Piblica Municipal, o que ndo d4 com-
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plementaridade entre tais funcdes. Sao
riscos evidentes de prejuizos sociais, para
a firmeza, especificidade e seguranca das
decisGes pertinentes aos registros piibli-
cos. Urge um repensar!

Diante das expressdes das organiza-
¢oes judicidrias dos diversos Estados

brasileiros, no que concerne aos “regis-

tros piblicos”, ficam questdes ddbias,
que reclamam uma exegese ndo consoli-
dada tais como:

1) A discussdo judicial contenciosa
da validade dos registros seria compe-
téncia das varas judiciais especiais ou
das civeis comuns???

2) O “procedimento de divida” se-
ria das varas especiais ¢ o “proces-
30 contencioso ordindrio”, das varas
comuns???

3) Os Juizes civeis comuns podem or-
denar prética, alteragdo, cancelamentos
denominados de “baixas de registros”
aos registradores, na existéncia de Juizes
especiais???

4) As famosas “baixas de registros”
(penhoras comumente) podem ser efeti-
vadas por jurisdigdo judicial voluntéria
ou graciosa, quando criaram direitos
consagrados para terceiros, desmorali-
zando-se a garantia da seguranga es-
tatal???

5) Por ser o “procedimento de diyvi-
da” um procedimento voluntério, que é
aquele: sem partes e sem lide, como “in-
teressado” pode participar também o que
tem pretensdo contriria ao que tenta o
registro e o “processo” ainda seria
considerado sem partes e sem confli-
tos ?7? (11N

6) Como ficaria 0 mesmo grau de ju-
risdicdo com decisSes antagénicas parti-
das de si: uma no “procedimento de da-
vida” (art. 203 da LRP) e outra no “pro-
cesso contencioso” (art. 204) 7?7

7) Onde os interesses ndo em confli-
to dos “procedimentos administrativos
de ddvida”, com referéncia ao objeto,
nao seria o mesmo litigio de interesses do
processo contencioso???

8) E possivel um processo nascido
nas regras do “administrativo volunts-
rio” transformar-se em processo conten-
cioso, seguindo o rito ordinério com to-
das as suas regras e peculiaridades?

Eis a questiio: o Estado intervém para
assegurar a paz social e a ordem juridi-
ca. Ndo se sabe se a paz social esté per-
turbada, € como causa ou & como efeito
da ordem juridica.

Em matéria de registros piiblicos, apa-
renta-se-nos na fase do pioneirismo, ex-
perimentando ddvidas e incertezas numa
jurisprudéncia ainda ténue, bruxuleante
e em busca de estudos e boa hermenéu-
tica, onde os prejudicados sdo as pes-
soas: as destinatérias das normas!

E de comum sabenca que na jurisdi-
¢do voluntdria ndo se resolvem confli-
tos de interesse, mas busca-se a solucdo
de interesses ndo em conflito, e tanto
pode ter por palco o érgdo judicial (Ma-
gistrados) como o érgdo jurisdicional-
administrativo (Serventusrios extrajudi-
ciais).

Mas. .. os interesses ndo em conflito
(jurisdicdo voluntéria) podem transfor-
mar-se em interesses em conflito (juris-
digdo contenciosa) e af fica outra ques-
tdo que se adita: instalado e em trami-
tacdo o “procedimento judicial de da-
vida”, pode o interessado, de inopino, in-
terpor o0 “processo ordindrio conten-
cioso"”???

IT) DO PROCEDIMENTO DE
DUVIDA

O “procedimento de divida” encon-
tra-se na atual Lei Registral (arts. 198/
204). E um caleidosc6pio, apresentando
facetas muiltiplas ou visSes multitudin4-
rias: (1) jurisdigdo administrativa extra-
judicial, (2) jurisdigio administrativa
judicial, também chamada voluntiria e
até (perdoem-nos os puristas): (3) juris-
digao contenciosa judicial imperfeita, cu
(4) jurisdigdo contenciosa judicial, nos
seguintes casos:
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1) Jurisdic@o administrativa extraju-
dicial: quando o registrador promove
exigéncias ao apresentante da pretensdo
registtal € 0 mesmo, simplesmente, con-
forma-se, o que constitui a maioria dos
casos.

2) Jurisdicdo administrativa extrajudi-
cial: seguindo o caso anterior, mas com
a diferenca de que aqui o ‘““‘apresentan-
te” nao se conforma e promove o “re-
querimento recursal” para o Magistra-
do (art. 198), mas, apds diante dos “ter-
mos da divida” que lhe sdo apresenta-
dos (art. 198, n. III), convence-se, con-
corda e desiste expressamente do pe-
dido.

3) Jurisdigdo administrativa judicial:
quando o apresentante, diante das exi-
géncias do registrador, ndo se conforma,
promovendo o ‘“‘requerimento de divi-
da”, para a decisdo judicial voluntéria ou
administrativa, mas deixa de articular a
“impugnagao” (art. 199), o que ndo dis-
pensard a sentenca judicial.

4) Jurisdigdo administrativa conten-
ciosa imperfeita: quando o apresentan-
te, além do requerimento aludido, pro-
move a “impugnac@o”, perante o Juizo
competente, obrigando entdo a partici-
pagdo do Ministério Piblico.

5) Jurisdigdo administrativa conten-
ciosa: quando o ja “impugnante” requer
(art. 130 do CPC) também “diligéncias”,
e as mesmas sdo deferidas pelo Magistra-
do em obediéncia ao disposto no art. 5.°,
n. LV, da CF.

E diz a lei que temos aqui um “pro-
cesso administrativo” (...), portanto 0
seu “trdnsito em julgado™ ndo impede o
processo contencioso competente (art.
204 da Lei 6.015/73) sobre a mesmissi-
ma matéria e discussao. .. (!!!)

*) Nio seria um novo rito especial
de: “processo contencioso judicial” ???

*) Verifica-se que a Lei dos Regis-
tros Piblicos (Lei 6.015, de 31.12.73)
¢ posterior ao Cédigo de Processo Civil
(Lei 5.869, de 11.1.73)!!!

Vé-se que a questdo pode ser condu-
zida a um bis in eadem com “processo
contencioso” com sua liberdade de pro-
vas, mas que podem estar confinadas nas
possiveis “diligéncias” requeriveis no
“processo de dividas” e diante de nova
disposi¢do constitucional!

*) Necessidade de definigao legal do
processo de divida:

1) Os autores ndo conseguem bem dis-
tinguir as jurisdigdes contenciosas das
voluntdrias nos procedimentos de davi-
da; vejamos: Afirma-se que s6 a Juris-
digdo judicial contenciosa produziria a
“coisa julgada”, mas o art. 203 da Lei
6.015/73 fala em “transitada em julga-
do” a decisdo da diivida. ..

2) A “contrariedade”, que seria apa-
nigio ou peculiaridade. da jurisdigdo
contenciosa, existe também no ‘‘procedi-
mento de divida” com a “impugnagio”
do art. 200 da Lei 6.015/73 (com do-
cumentos, diligéncias etc.)... mas afir-
ma-se que seria procedimento sem partes
e sem lide. ..

3) A existéncia de partes ocorre € na
jurisdicdo contenciosa (autor e réu). A
inexisténcia de partes dé-se na jurisdi-
¢do voluntdria. Onde se admite a figu-
ra do “interessado” (que pode ser mais
de um com interesses conflitantes) e ain-
da a figura do ‘“terceiro” prejudicado
(art. 202), donde sdo eles “partes” lafu
sensu, permissa venia... estamos dign-
te de um processo ou procedimento es-
pecialissimo!

Atualmente o que ndo ocorre no “pro-
cesso de divida” é a “coagdo”, ou seja,
o executio (poder de fazer cumprir), que
ocorre na parte integrante da jurisdigao
judicial contenciosa, pertinente aos re-
gistros ptiblicos. N@o ocorre com a juris-
digdo voluntéria, graciosa ou administra-
tiva, perante a jurisdicdo dos registra-
dores ou até mesmo dos Magistrados!

Muitas questdes podem restar-se daf e
tanto tém de ser objeto de uma reforma
legislativa mais segura e protetiva da
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paz social, pois de nada adianta a ma- '

téria ser de competéncia privativa da
Unido para legislar (art. 22, n. XXV, da
CF) sem se promover a legislagio com-
plementar especifica de direito material e
processual, permitindo, assim, que as
‘“organizacOes judicidrias” dos Estados
déem tramitagOes processuais emergen-
ciais, inconstitucionais e conflitantes en-
tre si, diante do terrivel vazio legal.

[11) O FORO EXTRAJUDICIAL

Os atos de jurisdigdo extrajudicial
existem no Brasil, constituindo na reali-
dade um “foro extrajudicial”. No caso,
via dos notdrios e dos Serventusrios re-
gistradores que decidem sobre: escritu-
ras, registros, o inicio da vida das pes-
soas jurfdicas (associagbes e sociedades),
emancipagdes, casamentos (habilitagdes),
transferéncias de iméveis com todos os
seus consectdrios, 6nus e compromissos,
retificagoes e revisdes etc.

Sdo decisdes que tomam os registra-
dores, s@o atos auténticos de jurisdigdo
administrativa onde o Magistrado so-
mente funciona de maneira suplementar,
recursal, se necessdrio, caso haja pedi-
do expresso de tanto do interessado con-
tra a decisio do “registrador”.

Tanto estd a exigir uma maior obje-
tividade e entendimento de uniformiza-
gdo legal da “jurisdigio voluntdria ou
administrativa registral”, bastando veri-
ficar-se que em alguns Estados como o
Rio de Janeiro a organizagdo judicidria
(Res. 1/70, art. 82) d4 como compe-
téncia do Juiz privativo da Vara dos Re-
gistros Pdblicos, in verbis, “decidir so-
bre todos requerimentos relativos a re-
gistros publicos...”

Rigorosa e duramente interpretado tal
dispositivo (se ndo revogado), teriamos
ali o torpedear do funcionamento das
Serventias extrajudiciais. Assim, os re-
gistros que devem ficar a cargo dos Ser-
ventudrios (art. 2.°) estariam, aparente-
mente, a cargo dos Juizes privativos. . .

OBS.: — Muitos desses instrumentos
organizacionais judicidrios estdo revoga-
dos, mas os revogadores, em grande par-
te, sdo repetitivos e seguem o mesmo es-
pirito global de indefinicdo juridica!

1V) VALOR JURIDICO (CRIACAO.
DE DIREITOS)

Da autenticidade, seguranca e eficd-
cia ou validade dos registros:

O art. 1.° da Lei 6.015/73 tem a ex-
pressio comando que é: “Os servigos
concernentes aos Registros Piblicos, es-
tabelecidos pela legislagdo civil para
AUTENTICIDADE, SEGURANCA E
EFICACIA DOS ATOS JURIDICOS,
ficam sujeitos ao regime estabelecido
nesta Lei”.

O art. 11 (Das Disposi¢coes Gerais)
firma a necessidade de se “assegurar as
partes a ordem de precedéncia na apre-
sentagdo dos seus titulos, estabelecendo-
se, sempre, o nimero de ordem legal”
(prevaléncia e prioridades dos direitos).
Ficam a salvo dos apontamentos dos pro-
tocolos somente “os titulos apresenta-
dos apenas para exame e célculo dos res-
pectivos emolumentos” (art. 12 e par.
unico).

Embricando-se os arts. 1.°, 11 ¢ 12 da
LRP, com a finalidade de validade, prio-
ridade, eficdcia e efetivagdo do direito,
conclui-se que o “registro piiblico civil”
¢ ainda um quase desconhecido para a
maioria, sem se falar na pouca atengao
que lhe tem sido dispensada nas Facul-
dades e nos Tribunais, por falta de provo-
cagdo dos advogados.

Urge um maior interesse no seu estu-
do sistemético, passando pelas fontes
alemas, buscando consolidar, seguramen-
te, uma posicdo e a exegese bruxuleante
¢ infirme, ainda que sejamos um povo
de uma grande fertilidade legislativa.

E um servigo, fungéo ou jurisdigdo do
Estado e de controle sobre pessoas e
bens (pessoas naturais, juridicas, titulos
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e documentos, méveis e iméveis). Quer-
se algo mais importante?

E evidente que ao registro piblico sdo
destinados numerus clausus dos atos ou
fatos juridicos mais importantes ou rele-
vantes. Nascimentos, casamentos, G6bi-
tos, emancipacdes, interdi¢Bes, ausén-
cias, adogBes. Pessoas juridicas civis (co-
mego da existéncia legal no seu registro
peculiar e especial) (art. 18 do CC). Ti-
tulos ¢ documentos: para validade inter
pars ou erga omnes, constituindo-se esse
no “registro piblico do futuro”... Imé-
veis: 8nus, compromissos etc.

O registro piblico sempre foi reco-
nhecido na antigiiidade pela sua impor-
tancia, dando-se-lhe até a protecio divi-
na, porque ¢ a base de toda seguranca
das pessoas, para a necessdria paz so-
cial, seu fim primacial. O Estado em
vérias passagens delegou 2 Igreja tais
fungdes, que, assim, ditou normas no par-
ticular. Mas, tanto hoje ndo mais existe
no Brasil, somente reminiscéncias do
“registro do vigdrio”.

Da autenticidade

E essa confirmagdo do Estado da
verdade do assentamento é a presungao
iuris tantum, a inversdo do onus pro-
bandi!

Da seguranga

A estrutura da LRP visa precipuamen-
te & eliminag@o dos riscos, com uma sé-
rie de requisitos, com uma rede de ano-
tagbes e remissGes, que se destinam a
constituir uma estrutura sélida e com-
pleta para o direito, mas, igualmente,
para conhecimento facilmente apurdvel
por todos os interessados. E a transpa-
réncia da vida puablica e particular tdo
decantada pelos politicélogos. :

Essa seguranga é necesséria e hd aqui
a responsabilidade criminal, administra-
tiva e civil a que se sujeitam os registra-
dores, o que bem consta nos arts. 24/28
da LRP, o que também néo dispensa a

do préprio Estado (art. 37, n.° XXI, §
6.° da CF). Favorece e d4 firmeza aquele
que providenciou o registro do ato juri-
dico!

Interessante notar que (art. 37, n.
XXI, § 6.° da CF) o Estado responde pe-
los danos causados pelos seus agentes
(Magistrados ou registradores) contra
terceiros; entretanto os prejudicados s
podem acionar diretamente os registra-
dores (art. 28 da LRP), concluindo-se,
assim, que hd mais garantias quando se
trata com os dltimos!!!

Eficdcia

O Decreto 4.857/39 (antiga legislagdo
do registro piblico no Brasil) ndo trazia
a expressao “eficdcia”, como a atual
LRP para os atos registrdveis, mas sim
a expressao cra: “validade”, para os atos
juridicos levados ao registro piblico.

Validade e qualidade é condigio de
vélido (legalidade), enquanto eficicia é
qualidade do que € eficaz (que produz o
efeito desejado e direcionado). Houve
um avango na importéincia que era da
simples legalidade, para o engatamento
na idéia da garantia, seguranca e afir-
magdo-definicdo e direcionamento dos
efeitos, que sdo, objetivamente, produ-
zidos com a efetivagio do registro!

Parece-nos que o que era arquivo p-
blico documental e serventia de autenti-
cagbes de constitutividade complemen-
tar, passou a ser “jurisdicdo administra-
tiva”, atos de decisao do registrador, que
produzem os efeitos definidos no direito
registral (lei, analogia, principios gerais),
necessitando de uma profunda e atenta
exegese.

Assim, a questdo deixou de ser de
“constitutividade complementar do ato
juridico” (1939), para ir além, ou seja,
ao adicionamento jurisdicional de outros
efeitos expressos na nova legislagdo re-
gistral e ndo ocorriveis com a existéncia
do ato juridico realizado. Vejamos al-
guns casos:
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1) Art. 91, par. dnico da LRP: “An-
tes do registro, a emancipagio, em qual-
quer caso, ndo produzird efeito”.

2) Art. 93, par. dnico da LRP: “An-
tes de registrada a sentenga, ndo poders
o curador assinar o respectivo termo”.

3) Art. 18 do Cédigo Civil: ‘“Comeca
a existéncia legal das pessoas juridicas
de direito privado com a inscrigdo dos
seus contratos, atos constitutivos, estatu-
tos ou compromissos NO SEU REGIS-
TRO PECULIAR, regulado por lei espe-
cial, ou com a autorizag@o ou aprovacio
do Governo, quando precisa”.

4) Art. 119 da LRP: “A existéncia
legal das pessoas juridicas s6 comega
com o registro de seus atos constitu-
tivos”.

5) Art. 127 da LRP: “No Registro
de Titulos ¢ Documentos SERA feita a
transcrigiio:

“V — do contrato de parceria agrico-
la ou pecuéria;

“VI — do mandato judicial de reno-
vagdo do contrato de arrendamento;”

6) Art. 129 da LRP: “Estdo sujeitos
a registro, no Registro de Titulos e Do-
cumentos, para surtir efeitos em relacdo
a terceiros:

“1.°) os contratos de locagdo de pré-
dios. . . '

*“2.°) os documentos decorrentes de
depdsitos. . .

“3.°) as cartas de fianga, em geral,
feitas por instrumento particular,. ..

“4.°) os contratos de locagdo de ser-
vigos. . .

“5.°) os contratos de compra e venda
em prestagdes, com reserva de dominio
ou ndo. ..

“6.°) todos 0s documentos de proce-
déncia estrangeira. . .

“7.°) as quitagBes, recibos de compra
e venda de automéveis. . .

“9.°) os instrumentos de cessdo de di-
reito e de créditos, de sub-rogacio e de
dagio em pagamento”.

7) Art. 167 c/c. 169 da LRP:

“No Registro de Imdveis, além da
matricula, serfio feitos:

“l — o registro:

“1) da instituigio de bem de familia;

*“2) das hipotecas. . .

"“3) dos contratos de locagio de pré-
dios. . .

“4) do penhor de méquinas. . .

“5) das penhoras, arrestos e seqiies-
tros de imdveis;

“6) das servidoes. . .

“7) do usufruto. . .

“8) das rendas constituidas sobre imé-
veis. . .

“9) dos contratos de compromisso de
compra ¢ venda, de cessdo deste... que

tenham por objeto iméveis nio lotea-
dos. . .

“10) da enfiteuse;

“11) da anticrese;

“12) das convengdes antenupciais;

“13) das cédulas de crédito rural;

“14) das cédulas de crédito indus-
trial;

“15) dos contratos de penhor rural;

“16) dos empréstimos por obrigagdes
ao portador. . .

“17) das incorporagdes, instituicdes e
convengdes de condominio;

“18) dos contratos de promessa de
venda, cess@o ou promessa de cessdo de
unidades autdnomas condominiais a que
alude a Lei n. 4.591. . .

“19) dos loteamentos urbanos e ru-
rais;

“20) dos contratos de promessa de
compra e venda de terrenos loteados. . .

“21) das citagdes de agbes reais ou
pessoais reipersecutérias, . . .

“22) das sentengas de desquite e de
nulidade ou anulacdo. . .

“23) dos julgados e atos juridicos en-
tre vivos que dividirem iméveis ou os de-
marcarem. . .

“24) das sentengas que nos invents-
rios, arrolamentos e partilhas adjudica-
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rem bens de raiz em pagamento das di-
vidas da heranga;

*25) dos atos de entrega de legados
de imoveis. . .

“26) da arrematagio e da adjudicagio
em hasta publica;

“27) do dote;

“28) das sentencas declaratérias de
usucapido;

*29) da compra e venda pura e da
condicional;

“30) da permuta;

*“31) da dagao em pagamento;

““32) da transferéncia de imével a so-
ciedade, quando integrar quota social;

“33) da doagfo entre vivos;

*34) da desapropriagdo..."”

Observando-se que o art. 1.° da Lei
6.015/73 dedica os servigos registrais
para: autenticidade, seguranga e, cumu-
lativamente, eficdcia dos atos registra-
veis, ndo se pode entender em anélise
gramatical que o “e” seja conjungao al-
ternativa. E “aditiva” e pode-se concluir,
literalmente, que néo registrados tais atos

nao produzem efeitos para as partes ou

perante terceiros!

Uma é a posicdo extremada que po-
deria envolver o inter pars, mas que se
pode alterar ou atenuar-se em alguns ca-
sos para o efeito real e necessdrio peran-
te terceiros ou erga omnes.

Entretanto, como todo direito termi-
na onde comega o outro, na realidade
ndo ha Serventia de direito que néo te-
nha efeitos perante terceiros (observan-
cia, responsabilidade e obrigagdo de res-
peitar. . ). ’

V) INTERPRETACAO OU EXEGESE

Das interpretagdes auténticas (do pré-
prio legislador), doutrindria (dos juris-
tas), jurisprudencial (dos Tribunais), via
dos meios necessdrios (1) literal/grama-
tical, (2) légico ou (3) histérico, na ver-
dade ndo se tem uma firmeza grande e
um rumo bem definido e o pecado € de
base: a falta de especializagGes e especia-
lidades existentes nas “jurisdi¢des admi-
nistrativas ou contenciosas” a respeito.

Louve-se o trabalho de um punhado
de valentes e briosos juristas registrado-
res, partindo de José Maria Serpa Lopes
e dezenas de outros de nossos tempos,
mas a questdo sempre se esbarra na fal-
ta de problemas bem e¢laborados, ¢ ins-
trumentalizados para as decisdes judi-
ciais superiores. O comodismo dos pro-
fissionais do direito, sempre a consultar
os Serventudrios ou até as partes, nem
sempre exigentes quanto aos seus direi-
tos, é a plataforma langadora do pouco
caso ¢ dos notdrios prejuizos existentes
para as partes, na drea dos registros pu-
blicos em geral.

Alia-se o fato & pouca compreensao
popular do valor das Serventias “extra-
judiciais”, mais conhecidas, erradamen-
te, pelo vulgo como “feudos”. Olvida-se
o trabalho social e estatal de se dar se-
guranca a todas as pessoas e bens (natu-
rais ou juridicas, seus interesses e di-
reitos).

Tem-se que ter mais causas (aciona-
mentos judiciais), para se ter os efeitos
(principios gerais do direito registral bem
determinados).
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ACAO RESCISORIA

Retificagdo de drea e de registro imobilifrio. Citagio dos confrontantes, sem
oposicdo. Cumprimento dos arts. 212 ¢ 213 da Lei 6.015/73. Colusio a fim de
fraudar a lei, nio provada. Condenagio dos autores. CPC, arts. 485-111, 487-11

e 488-11.

Ndo provada colusdo entre as partes a fim de fraudar a lei, nos termos
do art. 485-111 e 487-11 do CPC, ndo procede agiio resciséria, condenados
0s autores no pagamento das custas processuais e honordrios advocaticios.
corrigidos monetariamente, e ordenado o levantamento pelos réus do depd-
sito referido no inc. Il do art. 488 do CPC, os quais comprovaram estar
seu pedido de retificado de erro constante do registro amparado nos arts.
212 e 213 e seus pardgrafos da Lei de Registros Piiblicos.

Agdo rescisoria 22/85 — Mallet — Autores: Casemiro Petela e s/m. — Réus:

Salomdo Bedritchuk ¢ s/m. (TIPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de agdo rescis6ria 22/83, de Mallet,
acordam os Desembargadores do 1.° Gru-
po de Cémaras Civeis do Tribunal de
Justica do Estado do Parand, por unani-
midade de votos, em julgar improcedente
a acdo resciséria e condenar os autores
no pagamento das custas processuais e
honordrios advocaticios que fixa em
10% sobre o valor da causa, corrigidos
monetariamente, ordenando o levanta-
mento pelos réus do depésito referido
no inc. I1 do art. 488 do CPC.

1. “Tratase de agiio resciséria pro-
posta por Casemiro Petela e s/m. Olga
Sitko Petela contra Salom#io Bedritchuk
e s/m. Iraci Bedritchuk, objetivando
ver rescindida a r. sentenca a quo, que,
decidindo nos autos de retificagio de
drea ajuizada pelo ora réu, decidiu que,
‘estando o pedido a0 amparo dos arts.
212 e 213 e seus pardgrafos da Lei
6.015/73, defiro o pedido exordial para
determinar que se averbe & margem da

transcric@o 1.403, do Livro 2, do Oficio
do Registro de Imdveis dessa Comarca,
que o imével tem 9,21 alqueires ou
222.996,00m®, com as mesmas confron-
tacoes’.

“Na inicial da resciséria, sustentam os
autores que os réus adquiriram, median-
te escritura piblica, de Nildo Raysel da
Cruz e s/m. Terezinha Kleiniibing Ray-
sel, a 4rea rural de 5 alqueires conforme
ndmero de registro, metragens e confron-
tagdes que indicaram. Que através de
procedimento retificatério os réus, “ma-
liciosamente ¢ de maneira fraudulenta”,
obtiveram retificagio dessa drea junto
ao Registro de Iméveis, passando a ter
9 alqueires e 5.196m?, havendo, portan-
to, um acréscimo de mais de 4 alqueires.
Que, para a obtengdo de dita retifica-
¢ao, o réu “mandou confeccionar uma
planta, que ndo reflete a situagdio do
imével. Que, conforme se vé da do-
cumentagéio junta, o lote objeto, de n*
38, na sua totalidade mede 252.360m?,
o qual foi adquirido por Thomaz Vitack,
conforme titulo expedido pelo Governc
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Federal, transcrito sob n.° 8.082 no Re-
gistro de Iméveis da Comarca de Sdo
Mateus do Sul. Que dita drea foi ven-
dida, em parte, para Bronislava Viteck,
5 alqueires, donde se originou a matr.
1.403 do Registro de Iméveis da Comar-
ca de Mallet, cuja drea foi, posterior-
mente, vendida para Nildo Raysel da
Cruz e s/m., originando-se o registro
01-1.403, que a vendeu para os réus,
originando-se o registro 02-1.403, con-
forme consta atualmente no Registro de
Iméveis da mesma Comarca. Que a 4rea
remanescente nido vendida por Thomaz
Vitack, com o falecimento dele, de sua
mulher, e da mae do autor vardo, foi
inventariada, ou seja, 131.360m2, den-
tro do mesmo lote rural n.° 38. Que,
justamente dentro dessa drea remanes-
cente, houve o desmembramento dos
101.996m?, equivalente ao excesso obje-
to da retificagdo, de sorte que esse imé6-
vel ficou reduzido a apenas 29.364m?,
restando comprovado que inexiste dito
excesso, mas sim que os réus ajuizaram o
pedido retificatério em érea que néo lhes
pertence e objetivaram e conseguiram ad-
quirir a propriedade através de procedi-
mento diverso daqueles previstos em lei.

“Sustentam o cabimento do procedi-
mento_retificatério quando se verificar
erro no registro, o que inocorre no caso
dos autos, tanto que, na inicial do pedi-
do de retificagdo, os préprios réus, 14
autores, consignaram que adquiriram
‘parte do lote 38’, de forma que, con-
forme confessaram, sabiam que a outra
parte ndo lhes pertencia, mas sim aos
herdeiros de Thomaz e Angélica Viteck
- ¢ Carolina Petela. Pediu, ante a prova
de dominio juntada, a resciséo da r. sen-
tenca rescindenda para que seja julgada
improcedente a acéo.

“Regularmente citados, os réus ofere-
ceram a resposta de fls., sustentando a
correcéio da r. sentenga, afirmando que
o procedimento retificatério € o correto
sempre que for encontrada em medigdo
regular 4rea superior aquela constante

do registro do imével, desde que cita-
dos todos os confrontantes, alienantes e
sucessores. Que no caso dos autos foram
cumpridos todos os requisitos prescritos
em lei e, como nao houve oposigdo fun-
damentada por qualquer dos interessa-
dos, competia ao Juizo, conforme torren-
cial jurisprudéncia, acatar o pedido nos
termos em que foi proposto. Sustentou
a inocorréncia de qualquer ofensa a dis-
posigdo de lei que ampare a resciséria,
bem como qualquer das causas do art.
485, inc. III, do CPC, ndo tendo a de-
cisdo resultado de dolo da parte vence-
dora em detrimento da parte vencida,
nem coluséo entre as partes para frau-
dar a lei. Pediu, por isso, a improcedén-
cia da resciséria.

“O processo teve seguimento normal
e, aberta vista dos autos & d. Procura-
doria, esta emitiu o parecer de fls., pela
improcedéncia da resciséria”.

2. Sem razdo os autores. No curso da
ac@io, ndo lograram os autores provar a
ocorréncia de qualquer das hipéteses do
art. 485, inc. III, do CPC, ou seja, que
tenha a r. decisio @ quo resultado de
“dolo da parte vencedora em detrimen-
to da parte vencida”, nem de “colusdo
entre as partes, a fim de fraudar a lei”.

No caso dos autos, ao ajuizar o proce-
dimento retificatério, demonstraram os
requerentes, ora réus, ao Juizo, a ocor-
réncia de divergéncia entre a drea cons-
tante do registro do imével e a fisica en-
contrada através de regular medigdo,
instruindo o feito com planta e Memo-
rial descritivo do imével, pedindo, de
acordo com a Lei dos Registros Pdbli-
tos, a citagdo de todos os confrontantes
da édrea, o que foi deferido e procedigo,
inexistindo qualquer manifestacdo “de
oposi¢do ao pedido, de forma que, res-
salvado o direito de terceiros, se impu-
nha a procedéncia do pedido.

Nio se verificou, a meu ver, a ocor-
réncia de dolo por parte dos ora réus
contra os autores, praticando aqueles to-
dos os atos indispenséveis ao pedido, re-



JURISPRUDENCIA 69

sultando a decisdo simplesmente do con-
junto probatério e do preenchimento dos
requisitos por parte dos ora réus.
Diante disso, inocorrendo no caso dos
autos a hipétese do art. 485, III, do
CPC, julgo improcedente a presente agdo
resciséria, para manter a r. sentenga em
todos os seus termos. As custas ¢ hono-
rérios advocaticios, fixados em 10% so-

APELACAO

bre o valor da agdo, devem ser suporta-
dos pelo vencido.

Curitiba, 7 de agosto de 1986 — ZE-
FERINO KRUKOSKI, pres. sem voto;
SILVIO ROMERO, relator; ADOLPHO
PEREIRA, revisor; RENATO PEDRO-
SO; NUNES DO NASCIMENTOQO; MA-
XIMILIANO STASIAK; OTO SPO-
NHOLZ.

Fnlndepeﬁgio.Ofereﬁmentoderuﬁnepedidoderefmdlmm.

Conhecimento do recurso.

A falta de peti¢ao dirigida ao Juiz em apelagdo, apresentada, porém,
com os fundamentos de fato e de direito e com pedido de nova decisdo,
constitui mera irregularidade e ndo impede o conhecimento do recurso.

RETIFICACAO DE AREA E DE REGISTRO IMOBILIARIO

Descricio do imével de acordo com transcrigio anterior, porém insuficiente.
Individuacio do imével. Caracteristicos e confrontagdes. Principio da especia-

lidade. Pri
176, § 1.°, 11-3, e art, 213, § 2.°,

rincipio da disponibilidade. Abertura de matricula. Lei 6.015/73, art.

Escritura outorgada na vigéncia da atual Lei de Registros Publicos,
que ndo menciona a drea do imdvel, cuja descrigdo é deficiente, nio pode
ingressar no Registro de Imdveis, em face do item 3 do inc. Il do § 1.° do

art. 176 da Lei 6.015/73.

Cumpre proceder a retificagdo do registro imobilidrio, a teor do § 2.°
do art. 213 da Lei de Registros Piblicos.

(Na decisao, doutrina e jurisprudéncia a respeito.)

Apelagao civel 10.260-0/4 — Ubatuba — Apelante: Curadoria de Registros
Publicos — Apelado: Empreendimentos Imobilidrios Erin Ltda. — Interessado:
Oficial do Cartério de Registro de Imdveis e Anexos (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 10.260-0/4, da Co-
marca de Ubatuba, em que é apelante

Curadoria de Registros Pidblicos, apela-
do Empreendimentos Imobilidrios Erin
Ltda., e interessado Oficial do Cartério
de Registro de Iméveis e Anexos, acor-
dam os Desembargadores do Conselho
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Superior da Magistratura, por votagao
unénime, em conhecer do recurso e dar-
The provimento.

1. A preliminar ndo procede. A ape-
lagio ndo foi interposta por cota nos
autos, mas sim, em separado (fls.), com
oferecimento de razdes e pedido de re-
forma da sentenca. A falta de petigdo
ndo passa de mera irregularidade. Co-
nhece-se do recurso.

2. No mérito, os pareceres da d. Pro-
curadoria (fls.) e do MM. Juiz Auxiliar
(fls.) merecem acolhida.

A escritura, outorgada na vigéncia da
atual Lei de Registros Puablicos, ndo
menciona a drea do imével e a descrigdo
é deficiente.

Sem a prévia retificagdo, o titulo néo
pode ingressar no Cartério Imobilidrio,
em face do art. 176, § 1.2, 11, n. 3, da
Lei de Registros Piiblicos.

Provido fica o apelo para indeferir o
registro. 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, 21 de agosto de 1989 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

Insurge-se a Curadoria de Registros
Pidblicos da Comarca de Ubatuba contra
r. sentenga de fls. que julgou improce-
dente divida inversa suscitada por Em-
preendimentos Imobilidrios Erin Ltda.,
permitindo registro de titulo apresen-
tado.

Em resumo, sustenta que a descrigdo
constante no titulo é laconica e néo iden-
tifica adequadamente o imével, sendo
mister adapté-lo aos requisitos da Lei
dos Registros Piblicos (fls.).

O recurso foi contra-arrazoado pe-
la Empreendimentos Imobilidrios Erin
Ltda., a qual, em preliminar, pleiteou
ndo conhecimento do recurso em face
da auséncia de peti¢do. No mérito, disse
que o titulo apenas repetiu a descrigdo
constante da transcricao 7.737 e que a

retificagio ou demarcagdo sé pode ser
requerida pelo titular do dominio, o que
s6 obterd apds o registro (fls.).

Os autos foram encaminhados ao E.
Conselho Superior da Magistratura e co-
lheu-se o judicioso parecer do Dr. Alva-
ro Pinto de Arruda, DD. Procurador da
Justica, que opinou pelo provimento do
recurso (fls.). E o relatério do essencial.

OPINO:

1. Improcede a preliminar de ndo
conhecimento do recurso. Ndo se cuida
de apelagdio interposta mediante simples
cota langada nos autos, mas sim de ape-
lagdo apresentada com os fundamentos
de fato e de direito e com pedido de
nova decisdo. A falta de petigao dirigi-
da ao Juiz constitui mera irregularidade
e ndo impede o seu conhecimento. Ade-
mais, o procedimento de divida é admi-
nistrativo e, ainda que se lhe apliquem,
subsidiariamente, as normas processuais,
h4 natural mitigagdo do rigor formal
destas.

2. O documento apresentado pelo
suscitante da ddvida é mera cépia repro-
grafica de escritura pablica. Ora, so-
mente podem ser admitidos a registro
os titulos mencionados no art. 221 da
Lei 6.015/73, insuscetiveis de substitui-
¢do por coOpias reprograficas, ainda que
autenticadas ou assinadas pelo Tabelido
ou Oficial (cf. ap. civel 442-0, Capital,
Rel. o Des. Adriano Marrey, in Registro
de Imdéveis, de NARCISO ORLANDI
NETO, pp. 6-8; ap. civel 1.338-0, Cam-
pinas, Rel. o Des. Bruno Affonso de An-
dré; ap. civel 4.017-0, Piracicaba, Rel.
o Des. Marcos Nogueira Garcez; ap. ci-
vel 9.360-0/2, Guarulhos, Rel. o Des.
Alvaro Martiniano de Azevedo).

3. Ainda que superével o 6ébice apon-
tado, data venia, nao subsiste a deter-
minagdo do MM. Juiz Corregedor Per-
manente de possibilitar registro com a
mesma descricdo original, quando esta
se revela insuficiente para a devida indi-
vidualizagdo do imoével.
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O titulo, como se vé da cépia de fls.,
repete descricdo constante da transcrigdo
7.737, do Cartério de Registro de Imé-
veis de Ubatuba: “um sitio no lugar de-
nominado de morrinho do cemitério no
canto do Itariri, na praia de Ubatumi-
rim, com uma casa coberta de sapé e
todas as benfeitorias existentes, cujo si-
tio divide-se pelo norte com o rio até
chegar ao lugar chamado tanques, e pelo
sul com terras de herdeiros de Joana
Maria de Jesus”.

Falta a essa descrig@o os requisitos do
art. 176, § 1.°, I, n.° 3, da Lei 6.015/73,
ou seja, a precisa identificacdo do imé-
vel, em atengiio ao principio da especia-
lidade e que, “vertido no fraseado clés-
sico do direito, significa a sua descrigdo
como cOrpo certo, & sua representagao
escrita como individualidade auténoma,
com o seu modo de ser fisico, que o
torna inconfundivel e, portanto, hetero-
géneo em relagdo a qualquer outro. O
‘torpo certo imobilidrio ocupa um lugar
determinado no espaco, que é o abrangi-
do por seu contorno, dentro do qual se
pode encontrar maior ou menor é&rea,
contanto que nio sejam ultrapassadas as
raias definidoras da entidade territorial”
(cf. AFRANIO DE CARVALHO, in
Registro de Iméveis, p. 247).

O sistema registrario brasileiro, como
bem ressaltou o d. Procurador de Jus-
tica, com a instituigdo da matricula, pre-
tende basear-se em verdadeiro cadastro
de iméveis. E os registros antigos, ante-
riores & implantacdo cadastral, ressen-
tem-se, em geral, de imperfeicdes que
decorrem da legislagio superada. Assim,
a descricio de imével que padega de
falhas deverad ser aperfei¢oada e adap-
tada aos ditames legais através da reti-
ficacdo do registro imobilidrio, a teor
do art. 213, § 2.°, da Lei dos Registros
Piblicos.

O E. Conselho Superior da Magistra-
tura tem admitido abertura de matricula
sem observincia do principio da espe-
cialidade quando a descrigdo do imével

no titulo é idéntica & da transcri¢do an-
terior, sob argumento de que isso ndo
amplia, nem restringe a forca emergen-
te do registro que ja existe (cf. ap. ci-
vel 5.462-0, Sdo José do Rio Pardo, Rel.
o Des. Sylvio do Amaral, mas isso s6
ocotreu em casos excepcionais, em rela-
¢do a iméveis de pequeno porte € quan-
do a descrigdo é suficiente, heterogenei-
zando-os em relagdo a qualquer outro,
mantendo a seguranga e certeza que de-
vem reger o sistema registririo.

A propésito, o E. Conselho Superior
da Magistratura, na ap. civel 2.965-0,
da Comarca de Mairipord, Rel. o Des.
Herdclides Batalha de Camargo, analisou
com a necessdria proficiéncia caso ani-
logo ao destes autos:

“E certo que este Conselho Superior
da Magistratura tem admitido, em alguns
casos especialissimos, a continuidade de
registros omissos com relagdo a drea to-
tal, notadamente quando a descrigdo do
imével é adequada e traduz, por si s6, a
seguranga ¢ certeza que devem imperar
em matéria registriria.

“Esse entendimento, porém, constitui
excegdo e nio pode servir de base nor-
mativa para todos os casos que venham
a surgir, com titulos padecendo dessa
omissdio, mesmo porque s€ procurou,
sempre que possivel, levar em conta o
aspecto prético e a existéncia ou ndo de
eventuais prejuizos a terceiros.

“Alids, em sentido contrdrio inclina-
se a jurisprudéncia deste Conselho, com
reiteradas decisdes que asseveram ‘ser
irregular, para fins de registro, o titulo
omisso em relagdo & drea, ao perimetro
e s confronta¢bes do imével’ (ap. civel
288.636, Itapeva, 29.12.80, Des. Adria-
no Marrey), ou ainda, que ‘deve ser reti-
ficada escritura omissa em relagio &
area do imével transmitido porque o
elemento é indispensdvel a abertura da
matricula’ (ap. civel 228.403, Ubatuba,
28.12.79, Des. Andrade Junqueira).

“Ainda que se admitisse, no caso, a
abertura da matricula do todo, com base
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na deficiente descricio constante das
transcrigdes, nenhum outro desmembra-
mento poderia, em hipétese alguma, ser
feito, justamente pela impossibilidade
de se controlar a disponibilidade.

“Ja se decidiu que a ‘transcrigio an-
tiga, feita quando néo se exigia constas-
se a drea do imével (art. 245 do Decre-
to 370, de 1890, e art. 247, 5.°, do De-
creto 4.857/39), ndo pode ser comple-
tada com a érea e nova descrigio das
divisas, a ndo ser que se cumpra o art.
213, § 2.°, da Lei 6.015/73" (ap. civel
643-0, Itapecerica da Serra. 11.11.81,
Des. Affonso de André).

“Assim, se de qualquer maneira terd
o interessado que valer-se do procedi-
mento previsto no art. 213, § 2°, da
Lei 6.015/73, melhor que o faga antes
de ser aberta a matricula do imével, pa-
ra 0 que requisitos especificos devem
ser observados, entre 0s quais a indica-
¢do da drea total (art. 176, II, n. 3)”.

Sem apuragdo correta da 4rea do imé-
vel e dos respectivos confinantes, o titu-
lo apresentado deve ser reputado irregu-
lar, com a agravante apontada pela ilus-
tre Curadoria Geral, no sentido de que
a descricdo vaga e omissa “permite si-
tuar 0 imével praticamente em qualquer
lugar da praia do Ubatumirim” (fls.).

S6 através do procedimento adminis-
trativo judicial é que se apuraré a érea
exata e propiciard ao registrador satis-
fazer os ditames da Lei dos Registros
Piblicos para abertura de matricula.

Nem se alegue, por derradeiro, impos-
sibilidade da recorrida de se socorrer do
procedimento previsto no art. 213, § 22,
da Lei 6.015/73. A Lei nao restringe a
titularidade da acdo ao proprietirio, mas
sim ao “interessado”, ou seja, a todo
aquele a quem aproveita a adequagdo do
registro a realidade fética (cf. Revista de
Jurisprudéncia do Tribunal de Justica do
Estado de Sao Paulo, vols. 87/193 e
97/550). A recorrida insere-se, natural-
mente, no grupo que tem interesse legi-
timo em postular a retificagdo de regis-
tro relativo a imével.

Assim, o parecer que ora submeto ¢
no sentido de se: a) rejeitar a prelimi-
nar de ndo conhecimento; b) dar provi-
mento ao recurso, reformando-se a r.
sentenga recorrida para se julgar proce-
dente a divida, vedando-se acesso ao
titulo até que se proceda a retificacdo
judicial do registro. A elevada conside-
ragdo de V. Exa.

Sao Paulo, 31 de julho de 1989 —
KIOITSI CHICUTA, juiz auxiliar da
Corregedoria.

“AREA RESERVADA” PARA CONSTRUCAO DE CLUBE DE CAMPO

Loteamento regido pelo Decreto-Lei 271/67. Construgio de Clube de Campo
pela Prefeitura. Doagiio de drea nido concretizada. Ruas e logradouros pdblicos.
Atribuigbes do Oficial de Registro de Imdveis. Desvirtuamento do plano de
loteamento. Restriges de vizinhanga. Diivida inversa. Escritura pablica de
compra ¢ venda: registro. Decreto-Lei 271/67, art. 4.°. Lei 6.766/79, art. 22.

Se um loteamento foi registrado ao tempo em que vigia o Decreto-Lei
271/67 e nela constava “drea reservada para a instalagio de um Clube
de Campo”, a ser doada ao Municipio, a qual, porém, nao se tornou publica,
tanto que sempre foi tributada pela Prefeitura Municipal, tal drea ndo se
confunde com “ruas” ou “dreas livres” constantes do Memorial descritivo.

Pode, assim, ser vendida pela loteadora, e a escritura piblica de com-
pra e venda cumpre ser registrada, pois ao Serventudrio ndo compete fisca-
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lizar sua destinacdo nem zelar pelos interesses dos beneficidrios das restri-
¢oes de vizinhanca. Somente a estes compete evitar o desvirtuamento da
estipulapio abrigada no plano de loteamenio.

Se é atualmente, na vigéncia da Lei 6.766/79, questiondvel possa o
parcelador reservar-se (com o escopo, por exemplo, de futuro reparcela-
mento) drea integrante do projeto, mas ndo fracionada em lotes, é certo
que 0 art. 4.° do Decreto-Lei 271/67, citado, ndo continha a previsdo
especifica de “municipalizagdo” dos “espagos livres” constantes do projeto
¢ do Memorial descritivo, ora inserido no art. 22 da Lei de Parcelamento

do Solo Urbano.

(No caso concreto, levou-se em conta também que de nenhum con-
trato transmissivo de lote constou a obrigac@o de a loteadora construir um
Clube de Campo. Julgada improcedente a diivida inversa e deferido o

regisiro pretendido.)

(Na decis@io, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagao civel 9.0830/3 — Rio Claro — Apelantes:

Oracy Salvador Rangel

e o/ — Apelado: Oficial Substituto do 2.° Cartério de Registro de Imdveis

(CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagéio civel 9.083-0/3, da Co-
marca de Rio Claro, em que siio apelan-
tes Oracy Salvador Rangel ¢ Odair Pi-
res de Arruda e apelado o Oficial Subs-
tituto do 2.° Cartério de Registro de
Iméveis, acordam os Desembargadores
do Conselho Superior da Magistratura,
por votacdo unénime, em dar provimen-
to ao recurso para determinar o registro
do titulo.

E assim decidem de conformidade
com parecer do MM. Juiz Auxiliar (fls.).

A “érea reservada”, com a inscrigio
no loteamento, em 1973, nfio se tornou
piblica, em face da prova produzida e
da lei entdo vigente. :

Ela ndo se confunde com “ruas” ou
“dreas livres” constantes do Memorial
descritivo (fls.), tanto que sempre foi tri-
butada pela Prefeitura Municipal (fls.).

A circunstincia de ser destinada “a
construcdo de Clube de Campo” nédo im-
pede o registro, como bem demonstrou
o MM. Juiz Auxiliar, pois ao Serventué-

rio ndao compete tal fiscalizagfio. Custas
na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Desembargadores NE-
REU CESAR DE MORAES, pres., e
ONElI RAPHAEL PINHEIRO ORIC-
CHIO, vice-pres., em exercicio.

Séo Paulo, 17 de julho de 1989 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS.
corregedor geral e relator.

I. Oracy Salvador Rangel e Odair

‘Pires de Arruda interpdem a presente

apelacdio (fls.) contra a r. sentenca do
MM. Juiz de Direito Corregedor Perma-
nente do 2.° Cartério de Registro de
Iméveis da Comarca de Rio Claro (fls.).
Em procedimento de divida inversamen-
te suscitada, os apelantes tiveram rejei-
tada sua pretensdo de registrar venda e
compra, por instrumento piblico, tendo
por objeto drea com 73.457,50m?, havi-
da pelos vendedores Oracy Salvador
Rangel ¢ s/m., por forga da transcrigio
14.077, e que integra o loteamento de-
nominado “Santa Rita — Parque Resi-
dencial Campestre”, inscrito no antigo
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Livro n® 8 em 1973, sob o n.® 23, no
mesmo Cartdrio.

Fundou-se o r. decisério recorrido em
que: a) o imével vendido integrou o pla-
no do loteamento registrado na qualida-
de de “érea reservada para a instalagdo
de um clube de campo”; b) tal destina-
¢ao corresponde a implantagdo de equi-
pamento urbano ou comunitdrio, de tal
sorte que, nos termos do art. 4.° do De-
creto-Lei 271/67, que vigia ao tempo do
registro do loteamento, com a inscrigao
deste o aludido imdvel passou a integrar
o dominio piiblico do Municipio, tornan-
do-se res extra commercium; c) a finali-
dade de utilizagdo dada aquela drea cer-
tamente influiu no &nimo dos adquiren-
tes de lotes, dai porque ndo pode tal des-
tinagdo ser unilateralmente alterada.

Nas razGes do recurso, sustentam os
interessados que a drea em questdo nao
é de ser considerada como equipamento
comunitério, que a tanto nunca foi desti-
nada. No Memorial do loteamento ins-
crito, houve clara distingdo entre as
dreas destinadas a ruas e a “espaco li-
vre”, e aquela “reservada”, ora em cau-
sa, de sorte que, fosse esta tltima desti-
nada a fins comunitérios, expressa seria
a mengdo a propdsito. Ndo tém direito
os adquirentes de lotes a reclamar a
construgdo de Clube de Campo naquela
érea, certo que de nenhum contrato trans-
missivo de lote constou tal obrigagdo
dos loteadores. A Prefeitura Municipal,
em documento acostado as razdes de
apelo, reconhece o dominio particular
sobre o imével objeto da venda e com-
pra, e sobre ele vem langando impostos,
em nome do loteador. Pedem a reforma
do r. julgado para que se lhes defira o
registro pretendido.

Opinam os D. Representantes do Mi-
nistério Pdblico, em primeiro e em se-
gundo graus, pelo improvimento do re-
curso, mantida a procedéncia da ddvida
(fls.). E, em sintese, o relatério.
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11. OPINO:
No Memorial descritivo do loteamen-
to “Santa Rita — Parque Residencial

Campestre”, situado em Analandia, Co-
marca de Rio Claro, a gleba parcelada,
com a 4rea total de 563.489,44m?, foi
assim subdividida (fls.): “quadras =
313.500,34m?; ruas = 96.284,90m*
drea livre = 80.246,70m?; drea reserva-
da = 73.457,50m2”. No mesmo Memo-
rial assinalou-se, no tépico “drea reser-
vada”, que “o proprietirio reservard
uma #rea de 73.457,50m? para instala-
¢do de um Clube de Campo” (fls.).

Vigia, ao tempo da inscricdo do lo-
teamento (10.1.73) o Decreto-Lei fed.
271, de 28.2.67, que, em seu art, 4.,
caput, dispunha: “Desde a data da ins-
cricao do loteamento, passam a integrar
o dominio piblico do municipio as vias
e pragas e as 4reas destinadas a edificios
piblicos e outros equipamentos urba-
nos, constantes do projeto ¢ do Memo-
rial descritivo”.

Aquele tempo como hoje (art. 22, Lei
6.766/79), a gleba bruta primitivamente
loteada passa, com a inscrigdo do parce-
lamento, a assumir duplice situagéo do-
minial; as vias de circulagdo e os logra-
douros, bem assim os denominados equi-
pamentos urbanos, integram-se, com o
mero registro, ao patriménio do munici-
pio; e as dreas ocupadas pelos lotes per-
manecem, ao tempo da inscrigdo do par-
celamento, na esfera dominial do parce-
lador. Se ¢ atualmente, na vigéncia da
Lei 6.766/79, questiondvel possa o par-
celador reservar-se (com o escopo, por
exemplo, de futuro reparcelamento) 4rea
integrante do projeto, mas ndo fraccio-
nada em lotes, é certo que o art. 4.° do
Decreto-Lei 271/67, citado, ndo conti-
nha a previsao especifica de “municipa-
lizagao” dos “espagos livres” constantes
do projeto e do Memorial descritivo, ora
inserida no art. 22 da Lei de Parcela-
mento do Solo Urbano.

Ao exame da documentagdo trazida
aos autos, quer parecer que o methor en-
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tendimento néo é aquele perfilhado na
r. decisdo recorrida. O Memorial descri-
tivo exibido para registro do parcela-
mento, embora deficiente ¢ mesmo algo
confuso, tanto que sequer descreve a
aludida “frea reservada”, distingue esta
idltima, com toda clareza, das outras
4reas, quer a ocupada pelas ruas, quer
a denominada “drea livre”, “para ser
doada & Prefeitura”. Diivida ndo resta
de que, na vigéncia da legislagdo que
regeu a inscrigéo do loteamento em tela,
ao parcelador n#o era vedado reservar-se
drea ndo fragmentada em lotes, ainda
que integrante do projeto de loteamento.
Podia fazé-lo até mesmo para, no inte-
resse da comercializagio do empreendi-
mento, vincular o exercicio de seu di-
reito de propriedade a destinagéo de in-
teresse comunitdrio, como tudo estd a
indicar que o fez no caso concreto.

Tampouco a destinagdo que o lotea-
dor, voluntariamente, emprestou a 4rea
que se reservou é daquelas que, por sua
natureza, indiquem finalidade social ou
comunitdria sé atingivel mediante a in-
corporacio do bem ao patrimbnio pd-
blico. A implantacdo e a exploragéo de
um “Clube de Campo”, de resto, ndo
parece configurar atividade prépria ou
tipica do Poder Piiblico.

A interpretagdo que se mostra mais
consentinea com a realidade dos autos
¢, portanto, a de que a mencionada “4rea
reservada” ndo passou a integrar o do-
minio do Municipio com a inscrigo do
loteamento.

Em contrapartida, néo € de ser aceita
a afirmativa dos apelantes no sentido de
que a declaragdo formulada pelo lotea-
dor quando do registro do loteamento,
a propdsito de que a “drea reservada”
em questdo destinar-se-ia & “instalagio
de um Clube de Campo”, seja destituida
de validade, ou tornada ineficaz ao me-
ro nuto do loteador. O compromisso as-
sumido hé de ser idoneo & produgdo de
efeitos juridicos, até porque, como lem-
brou o Dr. Curador de Registros Pibli-

cos da Comarca, ele pode ter influido
no Animo dos adquirentes e condiciona-
do o prego avengado nas transaghes re-
lativas aos lotes.

Resta saber, tdo-s6, se esses efeitos
véo ao ponto de afetar o jus disponendi
do proprietério, isto é, de tornar vir-
tualmente indisponivel a 4rea reservada.
A resposta, no entender do signatdrio,
hé de ser negativa. Apenas expressa pre-
visdo de lei poderia impor temperamen-
to & faculdade de dispor inerente ao do-
minio. Sem embargo disso, é fora de did-
vida que o parcelador, deliberada e vo-
luntariamente, estabeleceu limitagio ao
jus utendi, ao modo de fruigho da pro-
priedade, emprestando-lhe a publicidade
erga omnes insita ao registro imobiliério.
Ao declinar no Memorial descritivo do
parcelamento que a 4rea para si reser-
vada seria destinada & implantagio de
um clube de campo, o loteador, aparen-
temente, teria ido além da mera assun-
¢do de obrigagdo especifica, de resolu-
¢do circunscrita & esfera das relagGes
contratuais, e que, destarte, ndo se trans-
feriria aos terceiros adquirentes estra-
nhos ao compromisso assumido pelo
transmitente. A destinacio outorgada
pelo loteador mais se assemelha, em ver-
dade, a uma restrigio convencional do
parcelamento. Nessa medida, ela escapa
4 qualificagdo registrdria. Consoante as
Normas de Servigo da Corregedoria Ge-
ral da Justica, “todas as restri¢hes pre-
sentes no loteamento, impostas pelo lo-
teador ou pelo Poder Piablico, deverdo
ser, obrigatoriamente, mencionadas no
registro. Nio caberd ao Oficial, porém,
fiscalizar sua observdncia”. Do Magis-
trado Dr. José Renato Nalini é a adver-
téncia: “Ao Oficial do Registro de Im6-
veis, todavia, nio incumbe zelar, com
essa amplitude, pelos interesses dos be-
neficidrios das restrigdes de vizinhanga.
Somente a estes préprios € que compete
evitar o desvirtuamento da estipulagdo
abrigada no plano de loteamento” (sen-
tenga proferida na 1.* Vara de Registros
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Piblicos da Capital, in Revista de Di-
reito Imobilidrio, n.° 10 — jutho/de-
zembro de 1982, pp. 133-138).

Nao se vé, assim, 6bice ao registro
perseguido, porque a destinagdo outor-
gada ao imével vendido, no plano do
loteamento, ndo indica que ele se tenha
transferido ex vi legis ao dominio pi-
blico,

III. O parecer, pelas razdes expos-
tas, € no sentido de se dar provimento
a apelacdo, para, julgada improcedente
a ddvida, deferirse o registro do titulo
apresentado. A superior considera¢do de
V. Exa.

S@o Paulo, 12 de junho de 1989 —
AROLDO MENDES VIOTTI, juiz au-
xiliar da Corregedoria.

AREA TOTAL DO IMOVEL

Escritura piblica de compra e venda: registro. Principio da disponibilidade.
Lei 6.015/73, art. 176, § 1.°, 1I-3. Atribuicdes do interessado. Escritura de
reti-ratificagio do titulo.

Para registro de escritura publica de compra e venda, é necessdrio
que dela conste a drea total do imdvel, exigéncia essa decorrente do art.
176, par. 1., inc. II, n.° 3, da Lei de Registros Piblicos.

A disponibilidade ndo pode ser presumida e nao incumbe ao regis-
trador efetuar cdlculos de drea complexos para inferi-la. Essa providéncia
deve ser tomada pelo interessado ou por profissional habilitado.

Para que se saiba com exatiddo a drea do imével descrito no titulo
registrando e se averbe o desfalque parcial, mister providencie o interessado
a reli-ratificagdo do titulo para que nele seja inserida a drea total omitida.

(Na decisdo. jurisprudéncia a respeito.)

REGIME DE CASAMENTO

Escritura pablica de compra ¢ venda: registro. Comunh#o universal de bens.
Lei 6.015/73, arts. 167-1I-1 e 178-V. Pacto antenupcial. Certidio de casamento.
Lei 6.515/77.

No caso de registro de escritura publica de compra e venda datada de
1979, se os compradores declararam ser casados sob o regime da comu-
nhdo de bens, na vigéncia da Lei do Divércio, devem exibir o pacto ante-
nupcial, ou a certiddo de casamento se este for anterior & Lei 6.515/77.
(V. arts. 167-11-1 e 178-V da Lei de Registros Piblicos.)

RECOLHIMENTO DE MULTA

Escritura pdblica de compra e venda: registro. Atribuigdes do Oficial de Registro
de Iméveis. Multa por atraso no recolhimento de sisa.

Nao é pertinente ao Oficial de Registro de Iméveis a fiscalizagdo que
pretenda exercer quanto ao recolhimento de multa pelo atraso no recolhi-
mento de sisa,
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Isso ndo impede que o Oficial comunique ao setor competente da
Secretaria da Fazenda a circunstancia, para as providéncias cabiveis.
Nao poderd, entretanto, obstar o registro de escritura publica e com-

pra e venda por esse motivo,

(Na decisao, jurisprudéncia a respeito.)

‘Apelacao civel 9.674-0/0 — Sdo Bernardo do Campo — Apelantes: Paulo
Octdvio Baptista Pereira e of — Apelado: Oficial Substituto do 1.° Cartério de
Registro de Imdveis e Anexos — Interessado: Otome Suegama (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 9.674-0/0, da Co-
marca de Sdo Bernardo do Campo, em
que sdo apelantes Paulo Octdvio Baptis-
ta Pereira ¢ Pedro Carlos Baptista Pe-
reira, apelado o Oficial Substituto do 1.°
Cartdrio de Registro de Imdveis e Ane-
xo0s e interessado Otome Suegama, acor-
dam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo
unénime, em dar provimento em parte,
ao recurso.

O parecer do MM. Juiz Auxiliar (fls.)
merece guarida,

N&o consta da escritura a 4rea dos
lotes alienados. A exigéncia decorre do
art. 176, § 1.°, 11, n° 3, da LRP.

Se os compradores declararam ser
casados sob o regime da comunhio de
bens, na vigéncia da Lei 6.515, de
26.12.77, pois, a escritura é de 27.12.79
(fls.), devem exibir o pacto antenupcial
(art. 178, V, c/c art. 167, 11, n”° 1,
LRP) ou a certiddo de casamento, se
este for anterior a4 Lei 6.515.

Quanto aos tributos, ndo hd obsts-
culo ao registro, como ficou eviden-
ciado. Daf o provimento, em parte, do
recurso, 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., em
.exercfcio.

Séo Paulo, 10 de julho de 1989 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

1. Paulo Octévio Baptista Pereira e
Pedro Carlos Baptista Pereira recorrem
da decisdo proferida pelo MM. Juiz Cor-
regedor Permanente dos Cartérios de
Registro de Imé6veis da Comarca de Sao
Bernardo do Campo que, julgando pro-
cedente divida do Oficial, indeferiu o
registro de escritura de compra e venda
por faltar no titulo a drea total do imé-
vel, a comprovagdo do regime de bens
do adquirente e haver sido o imposto de
transmissfio recolhido fora do prazo le-
gal, sem o correspondente recolhimento
da multa devida (fls.).

Alegam, nas razdes, que o contrato
celebrado € ad mensuram (art. 1.136 do
CC) e tem por objeto imével urbano,
motivo pelo qual a érea total nao se
constitui em requisito essencial. Além
disso, afirmam que apenas ao Tabelio-
nato é que incumbe providéncias visan-
do & qualificagdo das partes, sendo des-
necessdria, por outro lado, a identifica-
¢do do regime de bens entre os conju-
g6s, mesmo porque, sendo o da comu-
nhdo universal, o terreno, de qualquer
modo, “entraria na comunhdo do casal”
(art. 271 do CC). Ressaltam, por fim,
que se a propria autoridade fazendéria
néo questionou o pagamento da multa
ndo hd porque o Oficial fazé-lo, mesmo
potque o crédito tributdrio estaria extin-
to, ocorrente a decadéncia ou prescri-
cao (fls.).
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O Dr. Curador de Registros Piblicos,
opina pelo provimento do recurso (fls.),
ao passo que a d. Procuradoria da Jus-
tica pelo improvimento (fls.).

2. E o relatério sucinto.

OPINO:

A transcrigdo 6.803 (fls.) diz respeito
a imé6vel com medidas lineares e drea
total de 1.200,00m?.

Nela consta mengdo & transcrigdo
52,240, que se refere a uma parcela com
160m?, destacada do imdvel maior.

Ao que tudo indica, descontada a par-
te do lote 17, quadra 16, o remanescente
da transcrigio 6.803 é de 1.040,00m?®.

O confronto entre o titulo e o rema-
nescente demonstra que a descrigdo do
primeiro ndo discrepa do que consta nos
assentamentos da Serventia.

De qualquer modo, todavia, a érea
total do imével descrito no titulo deve-
ria ter sido mencionada.

Com efeito, em primeiro lugar porque
¢ requisito que deve constar em todos
os titulos e matriculas (item 49, letra e,
Cap. XX, das Normas de Servigo).

Depois, porque néo incumbe ao regis-
trador efetuar célculos de drea comple-
xos para inferir a disponibilidade. Essa
providéncia deve ser tomada pelo inte-
ressado ou por profissional habilitado.

A abertura de matricula sem tal requi-
sito levaria incerteza aos assentamentos
da Serventia, j4 que a 4rea € o primeiro
dado para a verificacio da disponibi-
lidade.

Nao se pode esquecer que o principio
da disponibilidade é um dos preceitos
bésicos para o correto desenvolvimento
dos servigos em um Cartério Imobilifrio.

A disponibilidade ndo se presume,
sendo oportuno colacionar decisdo do
Des. Marcos Nogueira Garcez sobre o
tema, assim exposta: “E de meridiana
clareza que a dedug@io da disponibilida-
de pressupde uma rea maior da qual sdo
subtrafidos os iméveis parcelados até o
completo exaurimento. Ora, se ndo é
conhecido esse total, ndo hé que se falar

em subtragdo de partes, diante da abso-
luta impossibilidade de se exercer o ne-
cessério controle. Trata-se, em 1iltima
anélise, de mera operagdo aritmética que
ndo comporta qualquer interpretacao”
(Proc. CG 72.159/84).

Desse modo, para que se saiba com
exatiddo a drea do imével descrito no
titulo registrando e seja possivel averbar
o desfalque parcial ou encerramento da
transcrigdo, mister providenciem os inte-
ressados a reti-ratificagdo do titulo para
que nele seja inserida a drea total omi-
tida.

A mengd@o ao regime de bens é ques-
téo relevante para os assentamentos da
Serventia. Tem relagido, ademais, com o
registro a ser feito no Livro 3 (art. 178,
V, Lei 6.015/73) e com a averbacédo, na
forma e para os fins do art. 167, II, 1,
da aludida legislaggo.

Explica-se: “Sendo o regime da comu-
nhéo limitada, ou parcial, aquele em que
se excluem da comunhéo, entre outros,
os bens que cada cOnjuge possuir ao
casar, ¢ os que lhe sobrevierem, na
constincia do matriménio, por doagédo ou
por sucessdo, torna-se necesséria, igual-
mente, a averbagiio do préprio casamen-
to, com a discriminagdo dos bens que
cada cdnjuge tiver por ocasido dele, aver-
bagdo que poders ser feita com base no
art.. 246, in fine” (Registro de Imdveis,
VALMIR PONTES, ed. Saraiva, 1982,
p. 42).

Se inexistir pacto, ainda que mencio-
nado no assento de casamento o regime
de bens como sendo o da comunh&o uni-
versal, prevalecerd, mesmo assim, con-
forme a data do matrimdnio, o regime
legal que ¢, ap6s a vigéncia da Lei
6.515/77, o da comunhdo parcial. In-
fundadas, portanto, as alegagdes dos ape-
lantes no sentido de que o regime a pre-
valecer seria de qualquer modo, o da
comunh@o universal.

Por tltimo, cumpre abordar a questdo
atinente & pertinéncia da fiscalizacdo que
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o Oficial pretende exercer quanto ao
recolhimento da multa pelo atraso no
recolhimento da sisa.

Ja se decidiu que “ao Oficial do Re-
gistro- de Imdveis compete verificar se
houve o recolhimento do imposto devi-
do. Se o recolhimento foi inferior ao
devido, a matéria diz respeito ao fisco e
néo ao Oficial do Registro de Iméveis”
(ap. civel 268.549, Sdo Bernardo do
Campo, 2.5.78, Des. Andrade Junquei-
ra — in Registro de Imdveis, NARCISO
ORLANDI NETO, ed. Saraiva, 1982,
p. 208 — ementa 213),

Ora, como a multa € acessério quan-
to & obrigagdo principal e se sequer o
montante de tal obrigagiio atine a atri-

buicio do Serventudrio, inegével que
ndo lhe compete fiscalizar eventual reco-
thimento da multa.

Tal conclusido, todavia, ndo impede
que o Oficial comunique ao setor com-
petente da Secretaria da Fazenda a cir-
cunstéincia, para as providéncias cabfveis.
Nao poders, entretanto, obstar o regis-
tro do tftulo por esse motivo.

O parecer, portanto, é pelo provi-
mento parcial do recurso, mantendo-se,
porém, a procedéncia da ddvida e o in-
deferimento do registro do titulo. A ele-
vada apreciagéio de V. Exa.

Sdo Paulo, 12 de junho de 1989 —
HELIO LOBO JUNIOR, juiz auxiliar
da Corregedoria.

AVERBACAO DE MEDIDA CAUTELAR: ADMISSIBILIDADE
Falta de disposicio expressa na Lei 6.015/73. Possibilidade ¢ limites. Protesto.

Admite-se a averbagio da existéncia de agio cautelar promovida pelo
credor, para garantia de seu crédito. A averbagio deve ser limitada & pro-
porcionalidade entre o seu crédito e o patriménio imdvel registrado pela

empresa.

Assim, credor de valor equivalente a dois apartamentos nio pode
averbar a existéncia de seu crédito nos registros de todos os bens de uma
construtora proprietdria de mais de vinte imdveis. (No caso concreto, agra-

vo provido em parte.)

(Na decisao, jurisprudéncia a respeito.)

Agravo regimental no Mandado de seguranca 588.017.129 — Sao Leopoldo —
Litisconsorte/agravante: Marco Anténio Mariano — Impetrante/agravada: MS

— Construgdes Lida. — Coator: Dr,

Comarca (T]RS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os au-
tos, acordam, em 5." Cémara Civel do
Tribunal de Justica, # unanimidade, em
dar provimento em parte a0 agravo re-
gimental. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, além do
signatério, os Des. SERGIO PILLA DA
SILVA e ALFREDO GUILHERME
ENGLERT.

Juiz de Direito da 2.* Vara Civel da

Porto Alegre, 10 de maio de 1988 —
RUY ROSADO DE AGUIAR JUNIOR,
pres. e relator.

RELATORIO

O Des. Ruy Rosado de Aguiar Jiinior:
Na Comarca de S@o Leopoldo, Marco
Antdnio. Mariano promoveu agdo caute-
lar contra MS — Construcdes Ltda., re-
querendo a averbacio no Registro de
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Iméveis da existéncia da cautelar, nos
registros relativos aos bens iméveis de
propricdade da ré, para garantia de di-
vida proveniente do descumprimento do
contrato de promessa de compra e ven-
da de 2 apartamentos. A medida foi de-
ferida liminarmente pelo D. Dr. Juiz de
Direito, tendo MS — Construcgdes Ltda.
impetrado o presente mandado de segu-
ranca, cuja liminar deferi parcialmente,
para autorizar a comunicagio ao Oficio
de Imdveis da existéncia da agdo, cujo
titular daria disso ciéncia aos interessa-
dos, enquanto se apreciasse a presente
agéo.

Marco Antbnio Mariano foi citado
como litisconsorte € usou do permissivo
regimental para agravar da decisao do
Relator, esclarecendo que desde a pro-
positura da acdo a ré e ora impetrante
escriturou outros 9 apartamentos, au-
mentando a perspectiva de insolvéncia.
Além disso, considera insuficiente a me-
ra comunicagdo ao Oficial do Registro
de Imdbveis, assim como deferida em se-
gunda insténcia.

Sem tempo para incluir o mandado
de seguranga no edital, trago hoje 4 me-
sa o recurso de agravo, esclarecendo que
o mandado de seguranga estd em pauta
para a préxima semana.

VOTO

O Des. Ruy Rosado de Aguiar Jinior:
O protesto judicial e a agdo cautelar
inominada para averbagdo no Registro
de Iméveis ou para a publicagdo de edi-
tais na imprensa, do credor contra o de-
vedor, para a garantia da divida e res-
guardo dos direitos contra terceiros, de-
vem ser examinados debaixo de algumas
premissas. Em primeiro lugar, é certo
que o protesto (art. 867 do CPC) ou a
cautelar inominada (art. 798 do CPC)
proposta como medida preparatéria a
agdo de cobranga, anulagdo etc., diri-
gidas contra a alienagdo de bens pelo
devedor, juridicamente ndo impedem a

prética do ato, apenas servindo para dar
ciéncia aos terceiros, mas também ¢ ini-
ludivel que tais medidas infligem sério
gravame ao demandado, seja pela retra-
¢80 de eventuais parceiros em outros ne-
gocios, seja pela grave ofensa a repu-
tagio comercial, quando escolhida a via
da publicidade. Em segundo, as decisoes
sobre tais medidas sdo tomadas ainda
sem dispor o Juiz da plena cognigéo so-
bre os fatos e o alegado direito de cada
interessado, bastando os pressupostos do
pericullum in mora e do fumus boni
juris.

2. Por estas duas razdes (gravidade
da repercussdo e cognigio incompleta),
a decis@o deferitéria de medida com tais
objetivos deve limitar-se ao absoluta-
mente indispensével para garantir 0 apa-
rente direito do protestante, sendo ao
mesmo tempo eficaz e minimamente pre-
judicial. Encontrar esse ponto de equi-
librio é muitas vezes dificuldade quase
insuperdvel, causa de angistia do Juiz,
colocado no centro de encontro de dois
interesses igualmente relevantes para a
Justiga, sem que ainda saiba com quem
estd o Direito: o deferimento podera
provocar prejuizo enorme e indtil; o in-
deferimento, dano irrecuperdvel ao cre-
dor, que fica sem recursos para co-
brar-se,

3. A lei fornece alguns parametros
para a solugdo do impasse: no art. 869
do CPC, determina que o pedido de
protesto serd indeferido se destinado a
impedir a realizagao do negdcio licito;
no art. 804, prevé a exigéncia de caugdo.

Isto significa que, em principio, néo
se deve obstar a realizagdo de negécios
licitos, principio alids que decorre do
sistema, pois o que cabe ao cidaddo legi-
timamente praticar ndo pode ser objeto
de restricGes, diretas ou indiretas; ao
arbitrio de terceiros. ,

Nas alienagbes de bens, para o que -
nos interessa no caso dos autos, o negé-
cio ilicito seria o praticado com fraude
contra credores.
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A fraude contra credores, além do
caso de transmissdo gratuita ou remis-
sdo de dividas, pode ocorrer nos contra-
tos onerosos de devedor insolvente, quan-
do a insolvéncia for notéria ou houver
motivo para ser conhecida do outro con-
tratante (art. 107 do CC).

Se o deveder ndo estd praticando ato
gratuito que ¢ reduza 2 insolvéncia (art.
106 do CC), ou se nic esté ji insolvente,
ou na iminéncia de cair em insolvéncia
pelo ato que vier a praticar, os demais
negécios realizados ou em vias de reali-
zar sdo em princfpio licitos e, portanto,
insuscetiveis de protesto.

4. Na espécie, o requerente da me-
dida ndio demonstrou de nenhum modo
a insolvéncia da Empresa construtora de-
mandada, indicando apenas a existéncia
de dois protestos, datados de muitos me-
ses, de valores relativamente insignifi-
cantes.

E possivel que essa Empresa se esteja
desfazendo do seu patrimdnio a uma ve-
locidade tal que, em breve, fique reduzi-
da i insolvéncia. Nesse iltimo caso, e s6
quando iminente a situagdo de desequi-
librio entre seu patriménio e as dividas,
cabivel seria a medida preventiva, para
definir a ciéncia dos adquirentes sobre
a situagiio de insolvéncia e a existéncia
do crédito do autor. Ndo posso desvin-
cular a situagiio de insolvéncia do pedi-
do de cautela com base no art. 798 do
CPC, pois a cientificagio que se dé a
terceiros é para os fins dos arts. 107 e
109, dltima parte, do CC. Se nido hé a
insolvéncia, nem a iminéncia dela, o ato
de alienagéio onerosa é licito, descabendo
o protesto; ndo hé possibilidade de da-
no irrepardvel ao credor, sendo incabi-
vel a cautelar. i

5. Cumpre, entdo, estabelecer se o
comportamento da Empresa construto-
ra, a0 tempo da propositura da agdo, en-
sejava o pedido de cautela, ou se, depois
disso, tal situacdo se caracterizou.

Ao requerer a medida, o credor apon-
tou a existéncia de 2 protestos contra a

vendedora, além de 5 exécugSes contra
o fiador (contra o qual nada se pede),
ao mesmo tempo em que informou re-
manescer no patrimdnio da devedora 21
iméveis, cujas matriculas forneceu. Nos
3 meses anteriores, foram alienados 6
apartamentos.. .

Nessas circunstincias, ndo havia si-
tuacdo grave a justificar o deferimento
da medida forte requerida na inicial,
considerando-se que o crédito do autor
provém do descumprimenio de contrato
de promessa de compra e venda de 2
apartamentos. Ndo definida a insolvén-
cia da devedora nem a iminéncia disso,
desnecessdria a medida constrangedora,
apenas para satisfacio da ansiedade do
credor pela seguranca do seu crédito,
especialmente porque o pedido se esten-
deu sobre todo o patrimdnio da devedo-
ra, aparentemente muito superior ao ale-
gado crédito.

Porém, no transcurso da agéo, o cre-
dor demonstrou que a Construtora agi-
lizou significativamente suas vendas,
tanto que em curtos 2 meses escriturou
9 apartamentos do Ediffcio Marcela, re-
duzindo o ndmero de matriculas em seu
nome para apenas 12,

E certo ser a ora impetrante empresa
destinada a construir e vender iméveis,
pelo que ndo se pode vislumbrar de
prontoc méd fé no seu comportamento
atual, pois é possivel que o Edificio Mar-
cela tenha agora recebido o habite-se,
impondo-se a comercializagio de suas
unidades. Porém, ndo fica afastada a
hipétese de que, nesse ritmo, muito pro-
vavelmente dentro de pouco tempo ne-
nhum apartamento restard em poder de-
la, inexistindo prova da propriedade de
outros bens além dos terrenos descritos
nas escrituras de fls. Nao hd noticia so-
bre o Edificio San Rafael, onde se loca-
lizariam os 2 apartamentos prometidos
ao litisconsorte.

Nesse contexto, levando em conside-
ragdo o comportamento da Construtora
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apés instaurada a demanda (art. 462 do
CPC), escriturando em curto espago de
tempo 9 apartamentos e assim dando
mostras de que se desfaz de parte subs-
tancial do seu patrimdnio, penso cabivel
o deferimento do pedido para averbagéo
de existéncia da agdo cautelar, nos re-
gistros dos imdveis de propriedade da
impetrante. Porém, autorizo tal averba-
¢do ndo em todos os registros dos imé-
veis da Construtora, mas apenas naque-
les que, no seu comjunto, representem
drea construida equivalente & dos 2 apar-
tamentos prometidos vender ao autor da
agao cautelar,
400m2. Com isso, restaria sempre em
maos da devedora, ou de terceiros cien-
tificados da existéncia do crédito, bens
suficientes para a sua cobertura, se even-
tualmente demonstrada a insolvéncia da
vendedora.

6. Sobre a possibilidade de ser efe-
tuada a averbacdo no registro imobilia-
rio de protestos, notificagdes ou agdes
cautelares com essa finalidade, este Tri-
bunal tem respondido pela afirmativa,
conforme se pode ver na RJTJRGS,
114/237, em acérdao de lavra do em.
Des. Galeno Lacerda, e 123/235, do
em. Des. Luiz Fernando Koch, além de
outro desta mesma 5.* Camara, n.°
114/259. Trata-se de medida eficaz, al-
gumas vezes a Gnica suficiente para dar
ciéncia aos terceiros — antes da trans-
feréncia do dominio de bens iméveis —

CERCEAMENTO DE DEFESA

aproximadamente de-
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da existéncia de um alegado direito de
crédito contra o alienante. A falta de
disposi¢do expressa, na Lei de Registros,
sobre tal providéncia nao significa que
ela ndo seja admitida pelo ordenamento
juridico, que ela ndo decorra de outros
dispositivos legais, especialmente dos
relativos a fraude contra credores, me-
dida muitas vezes necessaria para a ga-
rantia da lisura dos negdcios juridicos e
eficaz protecdo dos direitos. A alterna-
tiva da publicagdo de editais em vei-
culos de massa tem-se mostrado comu-

‘mente menos eficaz para a protegéo do
‘direito do credor e mais danosa para a

teputagio comercial do devedor, cuja
ofensa ndo se inclui nos direitos do cre-
dor sendo na exata medida da necessi-
dade da cobranga do seu crédito.

7. Isso posto, dou provimento em
parte ao agravo regimental para autori-
zar a averbagdo no Registro de Imdveis,
nos registros de iméveis de propriedade
da empresa — MS — ConstrugGes Ltda.,
da existéncia da ag@o cautelar proposta
pelo litisconsorte, nos estritos termos ex-
postos na v. decisdo do Dr. Juiz de Di-
reito, até o limite aproximado de 400m?
de drea construida, preferentemente so-
bre bens ainda ndo objeto de escritura
de compra e venda (relagdo de fls. da
acdo cautelar; relagdo de fls. deste man-
damus).

Os Des, Sergio Pilla da Silva e Alfre-
do Guilherme Englert: De acordo.

Extingdio do feito sem julgamento do mérito. CPC, art. 267-VI. Anulagio da sen-

tenca de 1.° grau.

Presentes as condigdes da agdo, o decreto de caréncia corporifica o
cerceamento de defesa, cumprindo anular a sentenca de primeiro grau,
para que o debate processual prossiga como de direito.

(No caso concreto, improcede a aplicacdo do art. 267-VI do CPC.)

Apelagio civel 21.033 — Itaidpolis — Apelante: Nicanor Alexandre Ramos —
Apelados: Eduardo Kazmierczak e ofs. (T]SC).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 21.033, da Comar-
ca de Itai6polis, em que & apelante Ni-
canor Alexandre Ramos, sendo apelados
Eduardo Kazmierczak e ofs., acordam,
em 2.* Cimara Civil, sem voto discre-
pante, conhecer do recurso e dar-lhe
provimento, para anular o processo a
partir da sentenga, inclusive. Custas
legais.

No articulado preambular, pretende
o ora apelante a anulacdo da matricula
imobilidria 3.638, lavrada em 14.2.80,
da averbagdo AV-1, feita & sua margem,
na mesma data, e do registro R-2, de
16.5.80, pertinente & mesma matri-
cula.

Figura, entre os réus, D. Ana Helena
Procopiak Ramos, com quem o autor
contraiu nipcias em 22.4.77 (fls.) pelo
regime de comunhdo universal de bens.

Ana Helena era proprietdria, em co-
munhéo indivisa, com Hilton Ritzmann
e s/m., e Miguel Fontes Procopiak
e s/m., também réus, de 8 glebas ru-
rais, consoante transcricdo 13.807, de
10.10.72, fls., livro 3-H, do Oficio do
Registro de Imdveis de Itaidpolis. A
participagdo dos interessados estd na ra-
zio de 1/3, isto é, em partes iguais.

O autor ¢ Ana Helena separaram-se
em julho ou agosto de 1978 (ndo h4 con-
cordédncia dos ex-cOnjuges quanto & épo-
ca exata), trocando agOes litigiosas.

Outros imdveis, transcritos sob os ns.
13.808 e 13.809 foram, com o primeiro,
n. 13.807, unificados numa s6 matrfcula,
em 14.2.80, a requerimento unilateral
do réu Hilton Ritzmann (fls.).

Néo houve consentimento do autor
apelante.

Foi celebrado, por instrumento parti-
cular, em 27.1.71, contrato de arrenda-
mento, inscrito sob o n. 635, a fls. do
Livro 4-A, a 6 de setembro do mesmo
ano, na Comarca de Canoinhas, mas sé

averbado na Comarca da situagio do
imével em 14.2.80 (10 anos apds).

Por escritura pidblica de contrato de
financiamento (fls.), o BADESC empres-
tou & empresa Rio d’Areia Administra~
¢éo e ParticipagGes Ltda. a quantia de
Cr$ 10.000.000, em 9.5.80, a ser paga
em 72 prestagGes mensais e sucessivas,
a primeira em 10.6.82 e a dltima a
vencer em 10.5.88 (fls.).

A garantia, em “primeira e especial
hipoteca”, constituiu-s¢ de vérios imé-
veis Itaiépolis e Canoinhas, sendo
que os dois primeiros dnus (fls.) se refe-
rem a 2/3, exatamente, do imével uni-
ficado — matricula 3.638.

Como se vé do Relatério de fls., ora
acoplado a este, a sentenga extinguiu o
feito ao abrigo do art. 267, inc. VI, do
digesto instrumental. Portanto, jul-
gamento do mérito, por “ndo concorrer
qualquer das condigdes ‘da ag¢iio, como
a possibilidade juridica, a legitimidade
das partes e 0 interesse processual”,

Sustentando seu ponto de vista, o D.
togado, Dr. José Volpato de Souza, aco-
lheu a preliminar de “falta de interesse
por parte do autor”. Mas, na realidade,
enfrentou o mérito ao afirmar que a ma-
tricula inquinada “nd@o alterou nem ex-
tinguiu direitos do requerente”. Consi-
derou também vélida a hipoteca ao
BADESC, a qual néo recaiu sobre o qui-
nhdo hereditdrio de Ana Helena.

A apelagiio repele a auséncia de inte-
resse. Repete que ndo anuiu, jamais, a
fusdo da matricula e nem ao menos teve
conhecimento prévio dos atos praticados.
Ademais, a matricula irregular foi o
meio de que se valeram os réus para o
registro da hipoteca, também ilegitima.
Desse modo, quer o reconhecimento da
existéncia de seu interesse e, via de
conseqiiéncia, “seja determinado o pros-
seguimento da agdo, que ap6s regular-
mente instrufda deverd ser apreciada no
mérito”. Segundo pensa, houve cercea-
mento de defesa, porque haveria muito,
ainda, a provar (fls.).
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Na forma do art. 167, I, n. 21, da
Lei 6.015/73, quer a averbagdo da cita-
¢80 desta agdo na matricula imobilidria.

Passa-se a0 EXAME da gquaestio.

Nos limites do principio tantum devo-
lutum, quantum appellatum, cumptiria
esgotar a prestagdo jurisdicional.

Na verdade, o equivoco do veredicto
¢ palmar, eis que configuradas, na hi-
pétese, as condigbes da agdo.

Poder-se-ia, com arrimo no § 1.°, art.
515, do caderno procedimental, apreciar
€ julgar a causa, sem supressdo do pri-
meiro grau, eis que o decisum hostili-
zado abordou a questdo de fundo, em-
bora tenha declarado o ndo enfrenta-
mento do mérito.

Tal néo € vidvel, contudo, posto que,
além do desejo expresso pelo apelante,
pretende este provar o que alinha nas

letras a a e das razbes de fls. e no item
3. do articulado prefacial. Com relagdo
4 indenizagdo por perdas e danos, por
exemplo, ndo hd nos autos quaisquer
elementos a autorizar sua fixagdo, em
caso de procedéncia.

A questio posta em julgamento serd
apreciada de conformidade com a lei,
4 luz da doutrina e da jurisprudéncia
pertinentes.

Assim, acolhe-se o recurso, a fim de
que, anulada a sentenga, prossiga o de-
bate como de direito.

Participou do julgamento, com voto
vencedor, o Des. RUBEM CORDOVA.

Florianépolis, 13 de maio de 1986 —
EDUARDO LUZ, pres., com voto; XA-
VIER VIEIRA, relator; NUNO DE
CAMPOS, procurador de Justica.

CERTIDAO DE CASAMENTO: AVERBACAO

Escritura piblica de compra e venda: registro. Principio da continuidade. Prova
do casamento do alienante. Solicitagio de provimento supletivo do documento

ao Corregedor Permanente da Serventia.

Escritura publica de compra e venda sé pode ingressar no Registro
Imobilidrio mediante apresentagdo de certiddo de casamento dos alienantes
ou prova iddnea do seu estado civil.

Assim, se a transcrigido origindria era omissa quanto ao estado civil
do proprietdrio, figurando ele no titulo de alienagdo como casado, era
mister a averbagdo do casamento, pois, de outra forma, ndo se completaria

a cadeia de titularidades.

Deve o interessado esgotar os meios para localizagdgo do documento
hébil, cumprindo-lhe, no caso de malogradas tentativas, postular ao Corre-
gedor Permanente da Serventia provimento supletivo daquele documento,
fazendo prova dos pressupostos necessdrios.

Apelagao civel 10.181-0/3 — Sumaré — Apelante: Mamede Elias — Apelado:
Oficial do Cartério de Registro de Iméveis — Interessados: Ramon Ventos

Balcelis e s/m. (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 10.181-0/3, da

Comarca de Sumaré, em que é apelante
Mamede Elias, apelado o Oficial do Car-
tério de Registro de Imdveis e interes-
sados Ramon Ventos Balcelis ¢ s/m.
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Maria Pons Torrente, acordam os De-
sembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo unénime, em
negar provimento ao recurso.

E assim decidem de conformidade
com os pareceres dos Representantes do
Ministério Pdblico (fls.) do MM. Juiz
Auxiliar (fls.) e de anterior decisdo (ap.
8.889-0, ac. de 14.11.88, de Laranjal
Paulista). 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, 21 de agosto de 1989 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

Obstando pretens@o de registro da es-
critura phblica de venda e compra, la-
vrada nas notas do Cartério de "Notas
do Distrito de Hortolindia, Comarca de
Sumaré, tendo por objeto os lotes 5, 6,
7, 8,9, 10, 11 e 12, da quadra 132, do
loteamento denominado Parque Ortolan-
dia formulou o Sr. Oficial do Cartério
de Registro de Iméveis de Sumaré qua-
tro exigéncias: a) certiddo do 3.° Carté-
rio de Registro de Imdveis de Campinas
contendo descrigbes pormenorizadas dos
lotes transacionados; b) certiddo de ca-
samento do alienante Ramon Ventos
Balcelis; c) copias das cédulas de iden-
tidade do adquirente Mamede Elias e
s/m., bem como certiddo de casamento;
d) comprovante do IPTU do exercicio
de 1988 (fls.).

Alegando o interessado impossibilida-
de de satisfazer a segunda exigéncia
(prova do casamento do alienante), apre-
sentou o Sr. Oficial a declaragiio de d-
vida, nos termos do art. 198 da Lei
6.015/73, encaminhando-a a0 MM. Juiz
Corregedor Permanente para dirimi-la.

O interessado ofertou impugnagio,
sustentando impossibilidade de atendi-
mento da prova de casamento de Ramon
Ventos Balcelis pelo fato de o mesmo
ter se mudado para a Espanha, em local

ignorado, pelos idos de 1972. Relatou
que a escritura foi lavrada em 17.7.72
e ndo pode ser prejudicado por disposi-
¢do legal subsegiiente, tendo a ampa-
ré-lo o ato juridico perfeito.

O Dr. Promotor de Justica opinou pe-
la denegagdo do registro (fls.).

O MM. Juiz Corregedor Permanente,
assentando que o titulo 86 pode ingres-
sar no Registro Imobilidrio mediante
apresentaciio de certiddo de casamento
dos alienantes ou prova idénea do estado
civil dos vendedores, julgou procedente
a divida (fls.).

Houve recurso tempestivo e voltou o
interessado a sustentar que o tftulo me-
rece fé phblica e que a averbagio do
casamento deve ser feita com base na
afirmagdo ali constante (fls.).

O Ministério Pidblico de ambas as
instdncias opinou pelo desprovimento
do recurso (fls.). E a sintese do neces-
sério.

OPINO:

Dos motivos impedientes do registro,
restou apenas a falta de mencéo do esta-
do civil de Ramon Ventos Balcelis na
transcrigio 16.445, livro 3L, fls., do 3.°
Cartdrio de Registro de Iméveis de Cam-
pinas. Agora, sob argumento de que a
averbagio deve ser suprida com os da-
dos da escritura piiblica, busca o recor-
rente reforma da decisio de primeira
instéincia,

Permissa venia, tal pretensdo nio me-
rece guarida. Dentre os efeitos patrimo-
niais do casamento, estd a mutacio sub-
jetiva do dominio, e n#o se pode aceitar
alienagdo de direito real por quem n#o
figure na matricula como titular de do-
minio (cf. ap. civel 8.899-0, Laranjal
Paulista, relator o Des. Milton Evaristo
dos Santos).

No caso, a transcrigio origindria &
omissa quanto ao estado civil do pro-
prietdrio Ramon Ventos Balcelis, e figu-
rando ele, no titulo de alienagdo, como
casado com D. Maria Pons Torrente, era
mister a averbagio do casamento, pois,
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de outra forma, ndo se completaria a
cadeia de titularidades.

Aceitar-se o registro significaria infrin-
gir o principio da continuidade, o qual,
na licio de AFRANIO DE CARVA-
LHO, “quer dizer que, em relagéo a ca-
da imével, adequadamente individuado,
deve existir uma cadeia de titularidades
2 vista da qual s6 se fard a inscrigdo de
um direito se o outorgante dele apare-
cer no registro como seu titular. Assim,
as sucessivas transmissGes, que derivam
uma das outras, asseguram sempre a pre-
existéncia do imdvel no patrimbnio do
transferente” (cf. Registro de Imdveis,
p. 304).

Insuficiente, de outro lado, a mera
referéncia feita na escritura. Isto por-
que, de acordo com decidido pelo E.
Conselho Superior da Magistratura, na
ap. civel 2.070-0, de Americana, relator
o Des. Bruno Affonso de André, a auto-
ridade competente, a que se refere o
par. tnico do art. 246 da Lei dos Regis-

tros Publicos, para firmar a comprova-
¢ao do estado das pessoas, € o Oficial
do Registro Civil, além do que na escri-
tura ndo se faz qualquer mengdo a apre-
sentagdo de certidoes do Registro Civil,
nem ao regime de bens que vigora no ca-
samento dos vendedores.

O interessado, consoante bem desta-
cou 0 ilustre Procurador da Justica, ndo
esgotou os meios para localizacio do
documento habil, cumprindo-lhe, no ca-
so de malogradas tentativas, postular ao
Corregedor Permanente da Serventia
provimento supletivo daquele documen-
to, fazendo prova dos pressupostos ne-
cessérios.

Assim, o parecer que ora submeto ¢
no sentido de se negar provimento ao
recurso, mantendo-se a r. decisdo recor-
rida pelos seus préprios e juridicos. A
elevada consideragao de V. Exa.

Sao Paulo, 28 de julho de 1989 —
KIOITSI CHICUTA, juiz auxiliar da
Corregedoria.

CERTIDAO DE CASAMENTO: AVERBACAO

Escritura pdblica de compra e venda: registro. Regime de bens. Principio da
continuidade. Lei 6.015/73, arts. 167-11-5, 169 e¢ 246, par. Gnico.

Se o outorgante vendedor consta do registro anterior como casado,
havendo, contudo, omissdo do nome do cénjuge e do regime de casamento,
essa omissdo caracteriza infragdo patente ao principio registrdrio da con-

tinuidade.

Assim, para registro de escritura publica de compra e venda, deve ser
averbada a certiddo de casamento do vendedor e sua mulher e o regime
de bens, exigéncia essa que decorre da lei, conforme o n.° 5 do inc. II do
art. 167, cf/c. o art. 169 e o par. unico do art. 246 da Lei de Registros

Publicos.

Apelacdo civel 10.095-0/0 — Dois Cdrregos — Apelante: Antbnio Meneghetti
— Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Imdveis e Anexos (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos Je apelagdo civel 10.095-0/0, da Co-

marca de Dois Cérregos, em que ¢ ape-
lante Antbnio Meneghetti e apelado o
Oficial do Cartério de Registro de Imé-
veis ¢ Anexos, acordam o0s Desembar-
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gadores do Conselho Superior da Ma-
gistratura, por votagdo unnime, em ne-
gar provimento ao recurso.

E assim decidem de conformidade
com os pareceres dos Representantes do
Ministério Piiblico (fls.) e do MM. Juiz
Auxiliar (fls.).

O regime de bens e o nome do cén-
juge devem ser previamente averbados.
A exigéncia decorre da Lei (art, 167, 11,
n.? 5, c/c. art. 169 e art. 246, par. tni-
co, da LRP. 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., em
exercicio.

Sdo Paulo, 17 de julho de 1989 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

Trata-se de recurso interposto por An-
tonio Meneghetti contra decisdo do Juiz
Corregedor Permanente do Cartério de
Registro de Iméveis da Comarca de
Dois Cérregos, que, nos autos deste pro-
cesso administrativo, julgou procedente
divida suscitada pelo Serventudrio.

QO apelante, segundo os autos, adqui-
riu de Valdomiro Batista da Silva, por
forca da escritura retratada a fls., um
terreno localizado no loteamento “Jar-
dim Paulista”, & Rua H, com #rea de
500,00m2, objeto da matr. 2.184.

O registro do titulo, porém, foi re-
cusado por duas razdes, uma delas ndo
satisfeita (apresenta¢do de xerox auten-
ticada da certiddo de casamento dos
vendedores), ensejando a ddvida em exa-
me (fls.).

O Magistrado, na decisdo atacada, re-
conheceu a pertinéncia da exigéncia
formulada pela Serventia, asseverando
que somente apds a averbacdo da cer-
tiddo de casamento dos vendedores po-
deria ser feito o registro do titulo (fls.).

O recorrente, no apelo, pondera que
os elementos reclamados pelo Oficial
suscitante encontram-se no titulo, ressal-
tando, além disso, a fé do Tabelido, que

declarou no ato que os vendedores eram
casados pelo regime de comunhdo de
bens anteriormente A Lei 6.515/77. Pug-
na pelo provimento do recurso (fls.).

Os D. Representantes do Ministério
Piblico opinaram pelo improvimento do
apelo (fls.). E o relatério.

OPINO:

A exigéncia formulada pelo Oficial do
Registro de Iméveis, confirmada pelo
ilustre Magistrado, ¢ legitima e absolu-
tamente necesséria.

O outorgante vendedor, Valdomiro
Batista da Silva, consta do registro an-
terior como casado, havendo, contudo,
omissdo ao nome do cOnjuge e ao regi-
me do casamento. E essa omisséo carac-
teriza infragio patente ao principio re-
gistrario da continuidade.

Além disso, o casamento e seu regime
de bens caracterizam-se como citcuns-
tdncias com influéncia direta sobre o
registro, de tal forma que, para a segu-
ranga do sistema, devem figurar nos as-
sentos da Serventia, por averbagdo, a
teor dos arts. 167, II, 5, e 169 da Lei
6.015/73.

Néo bastante isso, ingressando no
campo fatico, a necessidade da averba-
¢do é igualmente clara. E que sem a
comprovagdo, perante o Registro, da
certiddo reclamada, ndo se pode saber
se & época da alienagdo Valdomiro estava
efetivamente casado com Maria Odila
(fls.), havendo, sempre, a possibilidade
do falecimento dela ou da separagdo ou
divércio do casal. E justamente para
sanar a ddvida é que se faz necesséria
a averbagao ordenada pelo Magistrado,
medida preservativa da continuidade que
deve vigorar no sistema registrdrio.

A circunstincia de o casamento haver
sido noticiado no corpo do ato notarial
ndo obsta a exigéncia do Cartério Imo-
biliério. A averbagdo do casamento e do
regime de bens, no caso, como ja assi-
nalado, era necessdria. E o documento
comprobatdrio para sua execugdo, na
esteira do art. 246 da Lei 6.015/73, é
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a certiddo passada pelo Cartério do Re-
gistro Civil, nfo a escritura piblica
com mera mengac a ela.

Em tais condigbes, o parecer que,
respeitosamente, submeto ao elevado

exame de V. Exa., é pelo improvimento
do recurso.

Séo Paulo, 13 de junho de 1989 —
GERALDO FRANCISCO PINHEIRO
FRANCO, juiz auxiliar da Corregedoria.

CERTIDOES DE CASAMENTO E DE DESQUITE: AVERBACAO

Carta de adjudicagdo. Principio da continuidade. Desquite. Partilha dos bens.

Inventério. Abertura de matricula.

Se a inventariada adquiriu metade de um imdvel no estado civil de
solteira, casou-se em seguida sob o regime da comunhdo de bens e se des-
quitou anos depois, para registro de carta de adjudicagdo expedida no pro-
cesso do inventdrio a favor de cessiondrios dos direitos hereditdrios, torna-
se necessdria a prova da partilha na separagio.

Se a outra metade do imdvel foi adquirida apds o desquite, depende
o registro de prévia averbacdo do casamento e da separagdo.

86 assim poderd ser aberta nova matricula do imdvel.

Apelagio civel 10.234-0/6 — Sdo José dos Campos — Apelante: [odo Batista
Sala — Apelado: Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis e Anexos — Inte-

ressada: Zoraida de Siqueira (CSMSP). .

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 10.234-0/6, da Co-
marca de Sdo José dos Campos, em que
¢é apelante Jodo Batista Sala, apelado o
Oficial do Cartério de Registro de Imé-
veis € Anexos e interessada Zoraida de
Siqueira, acordam os Desembargadores
do Conselho Superior da Magistratura,
por votagdo uninime, em negar provi-
mento a0 recurso.

A sentenca merece ser confirmada, co-
mo demonstrou o MM. Juiz Auxiliar
(fls.). 3

A inventariada Zoraida de Siqueira
adquiriu metade do imével, no estado
civil de solteira (fls.). Casou-se, em se-
guida, sob o regime da comunhdo (fls.),
e se desquitou anos depois (fls.).

Sem a prova da partilha, na separa-
¢ao, impossivel se torna o registro, nio
havendo noticias dos sucessores do con-
juge vardo. A outra parte do imével foi
adquirida apés o desquite (fls.), mas o
registro depende de prévia averbacéo do
casamento e da separagao.

A exigéncia cartordria mais se justi-
fica, em face da retificagdo da 4rea re-
manescente, objeto de mandado judicial.

Improvido fica o apelo. Custas na for-
ma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des, NEREU CESAR
DE MORAES, pres., e ONEI RAPHAEL
PINHEIRO ORICCHIO, vice-pres., em
exercicio.

Sdo Paulo, 10 de julho de 1989 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.
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Trata-se de apelagiio interposta por
Jodo Batista Sala contra decisdo que, nos
autos deste processo administrativo, jul-
gou procedente divida suscitada pelo
Oficial do Cartério de Registro de Imé-
veis ¢ Anexos da Comarca de Sdo José
dos Campos (fls.).

O apelante, segundo noticiado nos
autos, apresentou para registro uma car-
ta de adjudicagio expedida do proces-
so de inventdrio dos bens deixados por
Zoraida de Siqueira, por intermédio da
qual, na condi¢do de cessiondrio de di-
reitos hereditérios, foi agraciado com
bem imével (fls.). O bem era de pro-
priedade de Zoraida, tendo ela adquiri-
do sua integralidade num primeiro mo-
mento por forga de permuta (fls.), obje-
to da transcrigio 7.109, do Livro 3 D,
€, posteriormente, por forca de partilha
langada nos autos do processo de inven-
tdrio de sua genitora, Francisca Ozéria
da Conceigdo (fls.), objeto da transcri-
¢ao 3.658, do Livro 3 F.

Houve, porém, recusa quanto ao re-
gistro, nos termos da nota retratada a
fls. E que Zoraida foi casada com Jorge
Montes Neves em regime de comunhio
de bens (fls.), ndo constando das inscri-
¢des cartordrias quaisquer assentamentos
acerca da partilha dos bens do casal por
ocasido do desquite de ambos, ocorrido
em 1935 (fls.). E, em face dessa situa-
¢do, de rigor a prévia averbagdo nio s6
do casamento em foco, como também
do desquite do casal, com o registro do
formal da partilha correspondente ao
imével, sem o que invidvel o registro da
carta apresentada e a abertura de nova
matricula abrigando o imével, com sua
érea ja retificada judicialmente (fls.).

O Magistrado, para acolher a divida,
argumentou que o registro, sem a com-
provagdo da partilha dos bens do casal
por ocasifio do desquite, vulneraria o
principio registrdrio da continuidade.

O recorrente, em sua irresignagio,
sustenta, num primeiro momento, que

outras parcelas do mesmo imével j& fo-
ram alienadas a terceiros, sem qualquer
6bice para o registro dos titulos corres-
pondentes (transcri¢des 9.563, L.3 I, e
11.328, L. 3 J). E, no momento das ins-
cii.0es, nada foi exigido dos adquiren-
tes, procedimento que deve ser adotado
também em relagio ao caso presente.
Num segundo momento, aduz ser impos-
sivel o cumprimento da exigéncia da
Serventia, j4 que os autos do processo
de desquite de Zoraida e Jorge estdo ex-
traviados, néo podendo ser penalizado
em decorréncia desse fato, de responsa-
bilidade Gnica do Estado. Pretende, as-
sim, o provimento do apelo, autorizado
o registro do tftulo (fls.).

O d. Curador de Registros opina pelo
improvimento do recurso (fls.). A ilus-
trada Procuradoria Geral de Justica, em
sentido contrério, pugna pela autoriza-
¢ao pretendida, presumindo que o bem,
por ocasido da partilha, tocou a Zoraide
(fls.). E o relatério.

OPINO:

A manuteng¢@io da r. decisdo atacada &
de absoluto rigor.

Zoraida de Siqueira, segundo os au-
tos, adquiriu, em 27.8.27, uma parte
ideal do bem imével mencionado no ato
notarial de fls., por forga de permuta.
Posteriormente, com o falecimento de sua
mée, adquiriu a metade ideal do mesmo
bem (fls.). Isso em 1938. E, como ji
tinha em seu dominio uma outra parte
ideal, passou o bem a tocar-lhe com ex-
clusividade,

Noticiam aos autos, ainda, que Zorai-
da casou-se com Jorge Montes Neves em
29.9.27, estabelecido o regime de comu-
nh#o de bens, tendo sido decretado o des-
quite do casal em 1935. E, como até en-
tio Zoraida tinha a propriedade apenas
sobre a metade ideal do imével, os direi-
tos de Jorge limitavam-se a essa parcela.

Com o desquite do casal, era de rigor
a partilha dos bens até entdo incorpo-
rados ao patrimfnio dos conjuges. E a
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prova dessa partilha é que interessa ao
registro da carta apresentada pelo ape-
lante a Cartério.

Interessa porque somente com ela po-
der-se-ia verificar se o bem, por ocasido
da ruptura do liame conjugal, passou ou
ndo ao dominio exclusivo de Zoraida ou
se parcela dele, caso nédo partilhado, ain-
da permanece sob o dominio dos suces-
sores de Jorge, jé falecido. Nao havendo
prova da partilha, a presuncao ¢é a de
que ndo houve a transferéncia do do-
minio e ndo a de que houve por mero
transcurso de prazo, como acenado nos
autos.

E esse posicionamento visa apenas a
observincia do principio registririo da
continuidade, segundo o qual, na ligao
de AFRANIO DE CARVALHO (Regis-
tro de Imdveis, Forense, 3.* ed., p. 304),
em relagdo a cada imdvel, adequadamen-
te individuado, deve existir uma cadeia
de titularidades & vista da qual sé se
fard a inscricdo de um direito se o ou-
torgante dele aparecer no registro como
seu titular, de tal forma que as sucessi-
vas transmissdes, que derivam umas das
outras, assegurem sempre a preexisténcia
do imével no patrimdnio do transferente.

CONDOMINIO HORIZONTAL

Em outras palavras, o dominio sobre
parcela do bem imével em questdo, se-
gundo os assentamentos registrarios, ain-
da é exercido pelos eventuais sucesso-
res de Jorge, ndo comprovada a partilha
do bem em favor de Zoraida, observan-
do-se que o mero transcurso do longo
prazo desde o desquite do casal, por si
s0, sem a prova da atribuicdo do bem
a2 mulher, ndo prestigia a presuncao de
que o bem tocou a ela.

Por outro lado, se é verdade quz ao
Estado competia a guarda regular do
processo de desquite em questdo, nio
menos verdade que a parte, no caso Zo-
raida ou seus sucessores, competia pro-
videnciar o registro da partilha suposta-
mente langada naqueles autos, providén-
cia essa, passados tantos anos, em tem-
po algum tomada, de sorte que a critica
manifestada nas razbes recursais s6 em
parte é legitima.

Por tais razdes, o parecer que, respei-
tosamente, submeto ao elevado exame
de V. Exa., é pelo improvimento do
apelo.

Sao Paulo, 13 de junho de 1989 —
GERALDO FRANCISCO PINHEIRO
FRANCO, juiz auxiliar da Corregedoria.

Vila particular de casas. Acesso por rua particular. Convencao de condominio
elaborada pelos proprietarios das casas. Lei 4.591/64, art. 8.°, letra a, e art.

9.°. Servidio.

Na conformidade do disposto no art. 8.°, letra a, da Lei do Condominio
e Incorporagdo, o conjunto de casas de vilas com acesso por rua parti-
cular constitui-se no chamado “condominio horizontal”, vdlida a Conven-
cdo elaborada nos moldes do art. 9.° da citada Lei.

Ndao seria possivel considerar-se tal rua da vila como serviddo, posto
que ndo hd prédio dominante; ndo tendo sido ela considerada logradouro
piiblico, pertence & drea em que se edificou a vila, sendo assim parte inte-
grante do conjunto residencial, e, portanto, de dominio comum dos pro-

prietdrios das casas da vila.

Apelagdo civel 4.665/88 — Rio de Janeiro — Apelante: José Maria Moreira da
Silva — Apelada: Maria Rosa Prol Lopes (T]R]).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 4.665, de 1988,
em que é apelante José Maria Moreira
da Silva e apelada Maria Rosa Prol Lo-
pes, assistida por seu marido, Alcides
Cardoso Lopes, acordam os Juizes da 5.°
Cémara Civel do Tribunal de Justica do
Estado do Rio de Janeiro, por unanimi-
dade, em rejeitar a preliminar de ilegi-
timidade ad causam e, no mérito, em
dar provimento ao recurso para julgar
improcedente o pedido, condenada a au-
tora ao pagamento das custas do pro-
cesso e dos honorédrios do advogado do
réu, fixados em NCz§ 30,00. Assim de-
cidem, integrando neste o relatério de
fls., pelas razbes que correm.

A preliminar de ilegitimidade apresen-
ta-se irrelevante, pois, na verdade, réu
da ag@o ndo € o apelante ¢ sim o Condo-
minio da vila. A citagdo s6 foi feita na
pessoa do recorrente, por ser ele o ad-
ministrador da vila, O que caberia, no
caso, seria uma simples retificagiio nos

assentamentos do feito, de forma a figu-

rar no pdlo passivo o Condominio.

Quanto ao mérito, entende a apelada
que inexiste condominio em relagdo a
vila mencionada na inicial e, baseada
nesse entendimento, aforou a presente
agdo, objetivando o cancelamento do re-
gistro da Convengéo condominial votada
e aprovada em assembléia levada a efei-
to pelos proprietérios das casas da vila.

O Dr, Juiz acolheu a pretensd@o e de-
feriu o cancelamento. Para assim deci-
dir, sustentou o inclito Julgador ser invé-
lida e nula de pleno direito a Conven-
¢d0 em causa, pois né#o diz a um condo-
minio, j& que ndo héd co-propriedade em
relagdo as diversas casas que constituem
a vila, sendo que a rua que d4 acesso as
casas é uma serviddo aparente, perten-
cendo o imével serviente ao proprietario
da drea da qual foram desmembrados os
terrenos em que foram construidas as
casas (fls.).

Ao fazer tais afirmscdes, o d. Senten-
ciante incorreu em manifesto equivoco.
Sendo, vejamos:

O entendimento, a respeito de inexis-
téncia de condominio, estaria correto se
a matéria ainda estivesse regulada pelo
antigo Decreto 5.481, de 25.6.28, que
sé se referia, expressamente, a “edificios
de dois ou mais pavimentos, construidos
de cimento armado ou material similar
incombustivel, sob a forma de aparta-
mentos isolados” (art. 1.°). Hoje, o con-
dominio especial, denominado de “con-
dominio em planos horizontais”, é regi-
do pela Lei 4.591, de 16.12.64, e abran-
ge os edificios de um s6 pavimento ou
em andares superpostos, divididos em
lojas, salas ou apartamentos, e as vilas
particulares, formadas por conjuntos de
casas residenciais ou n#o, como clara-
mente se vé do disposto no art. 8.°, letra
a, da citada Lei.

Diante dessa disposicdo, apresenta-se
absolutamente insufragével a assertiva
de que a convengdo a que se refere a
inicial “ndo diz a um condominio, ja
que nio hé co-propriedade em relagéo as
diversas casas”. O argumento, além de
contrariar o dispositivo legal menciona-’
do, afigura-se frdgil, pois, também no
condominio de edificio de apartamentos,
ndo hd co-propriedade em relagdo as
unidades que compdem o prédio. Tal
como ocorre com as casas de vilas, os
apartamentos s&o considerados como
propriedades exclusivas.

Constituindo-se, como, de fato, se cons-
titui em condominio especial a vila em
causa, os proprietdrios das casas que a
compdem estavam obrigados a elabora-
rem a Convengdo condominial, pois as-
sim o exigia o artigo 9.° da Lei 4.591/64,
e, se a Convengio se fez com observén-
cia das disposi¢des legais, como se de-
preende do documento de fls., ndo podia
o Dr. Juiz acoimé-la de “invélida” e
“nula de pleno direito”.
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Finalmente, urge repelir a alegagdo da
apelada, encampada pela sentenca, de
que a rua da vila é uma “servidio de
passagem”.

O conceito doutrindrio define as ser-
viddes prediais como restrigbes impos-
tas a um prédio para uso e utilidade de
outro prédio, pertencentes a proprietd-
rios diferentes. Dai o dizer-se que a ser-
viddo tem como pressupostos a existén-
cia de dois prédios distintos: o serviente
e o dominante. No caso, como é de pri-
meira evidéncia, ndo héd falar em servi-
dado, precisamente, porque ndo existe
prédio serviente, sendo inteiramente de-
sautorizada pela prova dos autos a afir-
magdo do Dr. Juiz de “pertencer o imé-
vel serviente ao proprietdrio da drea da
qual foram desmembrados os terrenos
onde foram construidas as casas da vi-
la” (fls.).

Destarte, nao se podendo considerar a
indigitada rua de vila como servidao
(pela inexisténcia de prédio dominante)
e havendo a Secretaria Municipal de
Obras e Servigos Piblicos informado
que dita via ndo é logradouro publico
(fls.), a conclusdo légica a que se chega
é que pertence ela & 4rea em que estd
edificada a vila, sendo assim parte inte-
grante do conjunto residencial e, por-
tanto, de dominio comum dos proprieté-
rios das casas da vila.

Ad colorandum, observe-se que a rua
da vila é, para as diversas casas da vila,
o mesmo que o hall da entrada de um
edificio de apartamentos é para os apar-
tamentos: a via de acesso as unidades
auténomas que compdem o condominio.

Por todo o exposto, impde-se o provi-
mento da apelagdo, j& que o cancelamen-
to deferido a fls. ndo tinha qualquer am-
paro legal.

Rio de Janeiro, 14 de fevereiro de 1989
— BARBOSA MOREIRA, pres., sem
voto; NARCIZO PINTO, relator.

RELATORIO

A espécie € de agdo proposta por pro-
prietdrio de casa de vila, contra o admi-
nistrador do conjunto residencial, obje-
tivando o cancelamento de averbacgio da
Convencdo de condominio da vila.

Em sintese, sustenta o autor a invia-
bilidade da constitui¢io de condominio,
porque cada casa da vila € uma proprie-
dade isolada, com “direito ao uso da ser-
viddo de passagem de que se constitui
a rua da vila, que é, na realidade, de
dominio piiblico”.

O réu contestou, argilindo uma preli-
minar de ilegitimidade ad causam passi-
va, ¢, no mérito, depois de criticar a
assertiva do autor de que a rua da vila
€ uma “serviddo de passagem”, afirmou
ser legitima a constituigdo de condomi-
nio horizontal em relagdo a vila (fls.).

Houve réplica (lls.) e, ap6s a juntada
aos autos de oficios do Registro de Imé-
veis (fls.) e da Secretaria Municipal de
Obras e Servigos Piblicos, este esclare-
cendo que a rua da vila ndo € logradouro
publico (fls.), o Dr. Juiz, depois de ou-
vir as partes e o Ministério Publico, pro-
feriu a sentenga, julgando procedente a
acdo, determinando o cancelamento re-
querido, sob a alegacdo de que “a aver-
bagdo fundou-se em titulo causal invé-
lido, sendo nulo de pleno direito” (fls.).
Entendeu o nobre Julgador que a Con-
vengdo em causa é “inadequada para os
fins a que se pretendeu destinar, por-
quanto, em verdade, ndo diz a um con-
dominio, j4 que ndo ha co-propriedade
em relagéo as diversas casas que a cons-
tituem, eis que cada uma delas tem a
propriedade exclusiva do terreno onde
se encontra edificada”. Disse mais o d.
Signatério da sentenca que “o que hd
em comum ¢é o uso, pelos proprietdrios,
de terreno da rua de vila que lhes dé
acesso, constituindo serviddo aparente,
pertencendo o imével serviente ao pro-
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prietério da drea da qual foram desmem-
brados os terrenos onde foram construf-
das as casas de vila” (fls.).
Inconformado, o réu apelou, reeditan-
do a argiiigio de ilegitimidade ad cau-
sam e, no mérito, insistindo no pedido
de improcedéncia da agéo, sob a afirma-
cdo basica de que a rua da vila ndo é
serviddo, porque ndo h4, no caso, imé-
vel serviente, j4 que a vila confronta
com iméveis das Ruas Dezenove de Fe-

vereiro ¢ Guilhermina Guinle, ndo per-
tencendo dita rua a qualquer dos con-
frontantes (fls.).

Contra-razes, 2 fls., pela confirmacgio
do julgado.

O Ministério Publico, em ambas as ins-
tincias, opinou pelo desprovimento do
recurso (fls.).

Rio de Janeiro, 19 de dezembro de
1988 — NARCIZO A. TEIXEIRA
PINTO.

CONSTITUICAO DE PARTIDO POLITICO

Personalidade juridica do partido politico. Registro dos estatutos em Cartério.
Registro dos estatutos no TSE. Liberdade de constituigio de partido politico.
Predominiincia da Constituigio sobre a Lei Organica dos Partidos Politicos.

CF de 1988, arts. 5.-XVII e 17.

Os partidos politicos, conforme o § 2.° do art. 17 da Constituigio

Federal de 1988, adquirem personalidade juridica com o registro de seus
estatutos no Cartdrio competente; em seguida estes deverdo ser registrados
no Tribunal Superior Eleitoral.

Assim, se é livre a constituicdo de partidos politicos (caput do men-
cionado artigo); se é plena a liberdade de associagio para fins licitos (art.
5.2, XVII, idem), ndo se hd de cogitar de sua regulamentagdo ulterior, o
que seria restringir a liberdade de sua constituicio ¢ mesmo a de asso-
ciagdo.

A Constituicao prevalece sobre a Lei Orgdnica dos Partidos Politicos,
d qual, em seu art. 4.°, reza que os partidos adquirem personalidade juri-
dica com o registro de seus estatutos no TSE. Assim, a aquisicdo de per-
sonalidade juridica, na forma da lei civil, deve anteceder o registro no TSE.

Apelacido civel 10.043-0/4 — Sdo Paulo — Apelante: Curadoria de Registros
Pablicos — Apelada: Ac¢ao Monarquista Imperial — Partido Politico Nacional
Brasileiro — Interessado: Oficial do 5.° Cartério de Titulos e Documentos

(CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 10.043-0/4, da Co-
marca da Capital, em que é apelante a
Curadoria de Registros Piblicos, apela-
da a Agdo Monarquista Imperial — Par-
tido Politico Nacional Brasileiro (repres.

p/s/Diretor Anésio de Lara Campos [ii-
nior) e interessado o Oficial do 5.° Car-
tério de Titulos ¢ Documentos, acordam
os Desembargadores do Conselho Supe-
rior da Magistratura, por vota¢do unéni-
me, em conhecer da diivida e negar-lhe
provimento.
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1. A ddvida, na espécie, ndo foi sus-

citada de oficio e nem resultou de “pro-
vocagdo de qualquer autoridade”, logo,
ndo se aplica o art. 115, § dnico, da
LRP. Conhece-se do pedido.

2. No mérito, a sentenga merece ser
confirmada, por seus préprios e juridi-
cos fundamentos, como opinou o MM.
Juiz Auxiliar (fls.).

O art. 17, § 2.°, da Constituicao de
1988 dispde: “Os partidos politicos, apds
adquirirem personalidade juridica, na
forma da lei civil, registrardo seus esta-
tutos no Tribunal Superior Eleitoral”.
Indispensével o registro no cartérip com-
petente.

Bem salientou o d. Magistrado Dr.
Ricardo Henry Marques Dip: “se € livre
a constityicdo. .. de partidos politicos”
(caput art. 17, Const. Federal); se “¢
plena a liberdade de associagio para
fins licitos, vedada a de carédter parami-
litar” (n. XVII, art. 5.° id.), preferivel
serd, por quadrar a essas normas consti-
tucionais, admitir de logo sua regular
aplicagdo, o que, outrossim, semper et
ubique se recomenda tanto que o con-
trario ndo se imponha de modo incon-
troverso. E que, o mais, possivel, impen-
de considerar implicito nos dispositivos
constitucionais tudo aquilo que se repu-
tar necessdrio para sua efetivacdo mais
pronta. Cogitar de regulamentagio ulte-
rior do registro dos partidos politicos €,
ao cabo, restringir a liberdade de sua
constituicio e mesmo a de associag@o,
alargando as exce¢Oes constitucionais e
os requisitos de concess@o (fls.).

Nos termos acima, improvido fica o
recurso. 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., em
exercicio.

Sao Paulo, 17 de julho de 1989 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

1. O zeloso Dr. Curador de Registros
Piblicos que atua junto & 17 Vara de
Registros Piiblicos da Capital recorre da
decisfio proferida pelo MM. Juiz em exer-
cicio, que, julgando improcedente divida
suscitada pelo Oficial do 5.° Cartério de
Registro de Titulos e Documentos, admi-
tin o registro constitutivo de pessoa cole-
tiva — a Ag¢do Monarquista Imperial —
Partido Politico Nacional Brasileiro.

Nas razdes, alega, em preliminar, que
o procedimento de divida em casos de
registro civil de pessoas juridicas atém-
se a0 que dispde o art. 115 e par. tinico
da Lei 6.015/73, aplicando-se o art. 296
da mesma Lei apenas no que diz respeito
as regras procedimentais. Traz a cola-
¢do regras insertas nas Normas de Ser-
vigo (itens 8, 8.1, 8.2 ¢ 8.3, Cap.
XVIII) e conclui que a reclamac@o ad-
ministrativa cabivel deverd ser aprecia-
da, em grau de recurso, pela E. Corre-
gedoria Geral da Justica. Quanto ao mé-
rito afirma que inexistem normas espe-
cificas para o registro civil de partidos
politicos, que ndo sdo pessoas juridicas
de Direito Privado. Entende, também,
que deve prevalecer, por ora, o que dis-
pde a Lei Organica dos Partidos Politi-
cos ainda em vigor (fls.).

O suscitado ofertou contra-razdes (fls.)
e a d. Procuradoria da Justica opinou
pelo provimento do recurso (fls.).

2. E o relatério sucinto.

OPINO:

Conforme bem destacou o MM. Juiz
Corregedor Permanente na r. decisdo de
fls., a regra do art. 115, Lei de Regis-
tros Ptblicos, refere-se & admissibilidade
“exceptiva da divida ex officio”.

Com efeito, o art. 198 da Lei 6.015/73
exige, para a suscitagdo, requerimento
do interessado, ao passo que o art. 115,
par. UGnico, permite a suscitacdo ex
officio.

Ndo se pode olvidar que o procedi-
mento de divida no Registro de Imdveis,
por forca do art. 293 da legislacio em
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exame, se aplica, também, ao Cartério
de Registro Civil de Pessoas Juridicas.

Ora, desse modo, prevalecem as re-
gras gerais, permitida, no entanto, a re-
gra exceptiva prevista no indigitado art.
115 e seu par. tnico.

Essa parece, sem diivida, a melhor in-
terpretagdc do dispositivo, cabendo des-
tacar, ainda, que os itens 8, 8.1, 8.2 e
8.3, Cap. XVIII, das Normas de Servi-
¢o, ndo discrepam desse entendimento.

O item 8.3, por exemplo, que deter-
mina a entrega do titulo recusado ao
interessado, repete, praticamente, as dis-
posicdes das mesmas Normas de Servigo
quando regulam as devoluges nos Car-
t6rios de Registro de Imdveis (itens 9. 13
e 13.1, Cap. XX). Correto, pois, o en-
tendimento esposado pela r. decisdo de
primeiro grau.

Quanto ac mérito razdo ndo assiste,
data venia, ao zeloso Dr. Curador de
Registros Publicos recorrente.

A atual Constituigio Federal, no art.
17, § 2.°, estabelece que “os partidos po-
liticos. apds adquirirem personalidade

juridica, na forma da lei civil (grifei),
registrardo seus estatutos no Tribunal
Superior Eleitoral”.

Essa regra ndo se harmoniza com o
disposto no art. 4.° da Lei Orgénica dos
Partidos Politicos, que reza: “Os parti-
dos adquirem personalidade juridica
com o registro do seu estatuto no Tri-
bunal Superior Eleitoral”.

Desse modo, existindo incompatibili-
dade entre as normas, é evidente que
prevalece a regra constitucional, estando,
a outra, revogada.

A aquisicdo da personalidade juridica,
na forma da lei civil, deverd anteceder
ao registro no Tribunal Superior Elei-
toral. Correta, portanto, a fundamenta-
¢ao contida na decis@o atacada, que
bem apreciou a espécie tratada e lhe deu
adequada solugéo.

OPINO, portanto, pelo improvimento
do recurso. A elevada apreciagio de V.
Exa.

Séo Paulo, 3 de julho de 1989 —
HELIO LOBO JUNIOR, juiz auxiliar
da Corregedoria.

CONTRATO DE LOCACAO: AVERBACAO

Pagamento do Imposto de Transmisséo para extingio do usufruto. Suscitagiio
de divida. Solidaricdade optativa do inquilino. Lei 5.172/66, art. 124-1. Lei
6.015/73, arts. 217 e 220-VIII. Lei 7.608/81, art. 14-I. Decreto 32.397/86,

art, 22-1.

Se o recorrente (inquilino) tem interesse comum na extingdo do usu-
fruto, pelo pagamento do Imposto de Transmissio devido se situa como
devedor soliddrio, nos lindes dos arts. 124-1 do Cddigo Tribuidrio Nacio-
nal, arts. 217 e 220-VIII da Lei de Registros Publicos, 14-I da Lei 7.608/81,

e 22-] do Decreto 32.397/86.

Caso queira desvestir-se dessa condigio e incorporar-se como estranho
a relacdo tributdria, é parte ilegitima para requerer e recorrer, devendo
aguardar providéncia do real devedor contribuinte.

Apelagdo civel 588.020.065 — Porto Alegre — Apelante: José Fernando Bueno
Penna — Apelado: Ministério Piblico — Interessada: Sra. Oficiala do Regis-
tro de Iméveis da 1.* Zona da Comarca (TJRS).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os au-
tos, acordam, em 2.* Cémara Civel do
Tribunal de Justica, & unanimidade, em
negar provimento & apelacdo, conforme
relatério e votos inclusos. Custas na for-
ma da lei.

Participou do julgamento, além dos
signatérios, o em. Des. MARIO ROCHA
LOPES.

Porto Alegre, 11 de maio de 1988 —,
MANOEL CELESTE DOS SANTOS,
pres. e relator; SILVINO J. LOPES
NETO.

RELATORIO

O Des. Manoel Celeste dos Santos: O
Registro de Iméveis da 1.* Zona desta
Capital, por sua Titular, suscitou divida
com relagdo a ato de averbagio de extin-
¢do de usufruto sem recolhimento tribu-
tario e, por via de conseqiiéncia, de re-
gistrar contrato de locagdo por quem,
nos registros cartoriais, ¢ somente nu-
proprietario. Ndo foi oferecida impug-
nagao.

Oficiou o MP pela procedéncia da dii-
vida. Prolatada a deciséo de fls., positiva
ao desiderato do requerente. Custas pelo
interessado e determinagdo de proceder-
se na forma do art. 203, I, da Lei
6.015/73.

Recorreu José Fernando Bueno Penna
(fls.) com argiiicio prefacial de nulidade
do processo, desde fls., sendo-lhe permi-
tida a apresentacio de impugnagdo, no
prazo que lhe for assinado, nos termos
do art. 183, § 2.°, do CPC. Isto porque,
quando corria o prazo para impugnar, os
procuradores do apelante ndo consegui-
ram localizar os autos do processo de
divida, eis que, por equivoco, a autua-
¢do se dera como averbagdo e nao como

davida. Quando localizados os autos, jé
prolatada sentenga, inclusive com publi-
cacho feita. No mérito, requereu provi-
mento ao recurso, julgando-se improce-
dente a divida e deferindo-se o registro
do contrato de locagéo, independente do
recolhimento pelo inquilino — que nao
¢ sujeito passivo da relagdo tributiria —
do imposto exigido, que deverd ser co-
brado do real devedor, o proprietirio do
imével.

Pela confirmagdo da sentenga, rejei-
tada a preliminar do recurso, manifes-
tou-se o MP. Preparados, subiram os
autos.

VOTO

O Des. Manoel Celeste dos Santos:
Nego provimento ao apelo aqui tradu-
zido.

Decidiu o Magistrado singular pela
procedéncia da ddvida suscitada pela
Titular do Registro de Iméveis da 1.2
Zona, desta Capital, face & impossibili-
dade de averbagdo de contrato de loca-
¢do, precedendo a esta a necessidade de
averbacdo de extingdo de usufruto, pro-
vado o pagamento do imposto devido
por este Gltimo ato.

Em lindes de apelo, erige o apelante
prefagdo de nulidade do processo, por
néo ter tido o ensejo de impugnar a di-
vida, desde que os autos ndo foram loca-
lizados em Cartério e quando o foram
jd4 estavam com sentenga. Tal fato se
constitui na justa causa prevista no art.
183, § 1.°, do CPC.

Consta de fls. destes que o recorrente
teve a devida ciéncia, para impugnar a
divida, nos exatos termos do que dis-
posto no inc. III do art. 198 da Lei
dos Registros Publicos e quanto & ndo
localizagdo dos autos, porque autuados
como averbagic e nio como diivida, tudo
se resume apenas & afirmativa do recor-
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rente, inexistindo prova nos autos de que
tal fato tivesse concorrido para tanto.
Ademais, como dito pelo Dr. Promotor
de Justica, o apelo supre a ndo interven-
¢éo anterior e tudo que pudesse ter sido
dito antes, em nivel de impugnacio,
acredita-se tenha sido dito, agora, em
lindes de apelo. ‘

Nao provado que os autos pudessem
ter sido localizados, tdo-sé pela forma
de autuagéio, bem como improvado qual-
quer prejuizo, substituindo a apelagdo
qualquer forma de impugnagdo, rejeito
a prefagéo de nulidade do processo.

No que € concernente ao mérito, diz
o recorrente nio ser o sujeito passivo da
relagdio tributfiria em exame, desde que
ndo € o contribuinte, nem o responss-
. vel, mas meramente o inquilino que nao
é devedor. A obrigacdo, assim, deve ser
exigida de quem tem obrigagdo de pags-
la. Aduz prejuizo que alvitra sofrer
pelo ndo registro do contrato.

Verdade que o recorrente no é o con-
tribuinte, nem o responsével direto pelo
pagamento do imposto decorrente da
extingdo do usufruto, mas atuante o
interesse comum na situagdo que consti-
tui o fato gerador da obrigagdo princi-
pal, atuante a impossibilidade de averbar
o seu contrato de locagdo se néo extinto
o usufruto, condicionante este ao ato da
real pretensdio do recorrente, enquadra-
se perfeitamente na condigdo de respon-
sdvel soliddrio, nos termos dos arts.
124, 1, do CTN; 217 e 220, VIII, da
Lei dos Registros Piblicos; 14, I, da
Lei 7.608/81; e 22, I, do Decreto
32.397/86, que regem a matéria. A ndo
se considerar, desse modo, deverd o re-
corrente aguardar que os nus-proprieté-
rios procedam ao pagamento do imposto
para extingdo do usufruto e somente, ao
depois, poderd viabilizar a pretensdo re-
gistral que encaminhou. Nio foge, entdo,
da alternativa: a) incorpora a situagdo

de solidariedade e paga o imposto para
obter a averbagdo do contrato de loca-
¢#o, ou b) aguarda providéncia do deve-
dor contribuinte. Na primeira situagio
poderé até veicular, se assim o entender
possivel, repeticio contra os reais deve-
dores.

Precisa, por exceléncia, a colocacéo
do Dr. Promotor de Justica, que vai
aqui transcrita: “Se aceita a posigdo de
estranho, que defende para se eximir do
tributo, a conseqgiiéncia 16gica é a ausén-
cia de legitimidade para pleitear a extin-
¢do do gravame. As proposigdes seguin-
tes emergem dos fatos e sdo indissocis-
veis, formando verdadeira cadeia: a)
sem o recolhimento do Imposto de Trans-
missdo € impossivel a extingio do usu-
fruto, requerida pelo apelante; b) sem
a extingdo do usufruto é invidvel o re-
gistro do contrato de interesse do ape-
lante” (fls.).

Em suma de conclusdo, ou o recor-
rente se conforma com sua posigio de
devedor solidério face ao interesse co-
mum e paga o imposto para proporcio-
nar condicdo a averbagdo do contrato
de locagdo, ou se considera estranho 2
relagéo tributdria, sendo parte ilegitima
para recorrer e devendo aguardar que o
devedor contribuinte fagca o recolhimen-
to do imposto para sé entdo veicular a
averbagiio contratual que pretende.

Nessa formacgio de fatores situacio-
nais legais delineados, interesse comum
que coloca o recorrente como devedor
soliddrio, nego provimento ao recurso
aqui dimensionado, mantida a deciséo
singular que deu pela procedéncia da
divida suscitada.

O Des. Silvino J. Lopes Neto: De
acordo, na preliminar e no mérito.

O Des. Mdrio Rocha Lopes: Também
de acordo.
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DEBITOS FISCAIS
Escritura ptblica de compra e venda:

solidéria das
Lei

registro. Responsabilidade
paries por débitos fiscais incidentes sobre o imével. Lei 4.476/74, art. 36.

7.433/85. Decreto 93.240/86.

Se no corpo de uma escritura ndo consta a declaragdo de que as partes
se responsabilizzcm, expressa e solidariamente, por eventuais débitos fiscais
incidentes sobre o imdvel, mas outra, anierior, consigna expressamente essa
responsabilidade, nos termos do art. 36 da Lei 4.476, de 20.12.84, e se
houve ratificagido do avengado anteriormente pelo adquirente do imdvel, o
qual concordou com dispensa da exibicdo das certiddes exigidas pela Lei
7.433, de 18.12.85, e pelo Decreto 93.240, de 9.9.86, — deixa de existir
obstdculo ao ingresso do titule no Registro de Imdveis.

Apelagio civel 10.127-0/8 — Osasco — Apelante: Ebiezel Fernandes Serra —
Apelado: Oficial do 2.° Cartdrio de Registro de Iméveis ¢ Anexos (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 10.127-0/8, da Co-
marca de Osasco, em que ¢é apelante
Ebiezel Fernandes Serra e apelado o
Oficial do 2.° Cartério de Registro de
Iméveis e Anexos da Comarca, acordam
os Desembargadores do Conselho Supe-
rior da Magistratura, por votagdo unéi-
nime, em dar provimento ao recurso.

O registro foi indeferido, porque os
contratantes n#o se responsabilizaram
por eventuais débitos fiscais sobre o
imdvel.

A escritura de 30.12.87 (fls.) ndo
mencionou essa cldusula, mas a ante-
rior, datada de 20.5.87 (fls.), consig-
nou, expressamente, a responsabilidade
solidéria pelos referidos débitos (letra a
de fls.).

Se houve ratificagdo do avencado an-
terior, a exigéncia legal foi atendida,
inexistindo obstéculo ao ingresso do titu-
lo no Cartério Imobilidrio, como opinou
o MM. Juiz Auxiliar (fls.).

Provido fica o apelo. Custas na for-
ma 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, 18 de setembro de 1989
— MILTON EVARISTO DOS SAN-
TOS, corregedor geral e relator.

1. Ebiezel Fernandes Serra recorre da
decisfio proferida pelo MM. Juiz Corre-
gedor dos Cartérios Imobilidrios da Co-
marca de Osasco, que, julgando proce-
dente divida do Oficial da 2.* Circuns-
crigio Imobilidria, indeferiu o registro
de titulo apresentado por faltar, no cor-
po da escritura, a declaragiio de que as
partes se responsabilizam, expressa e
solidariamente, por eventuais débitos fis-
cais incidentes sobre o imével (fls.).

Nas razbes (fls.), alega que o outor-
gado, ora apelante, estd disposto a assu-
mir todos os riscos que vierem a ocor-
rer em razio do negécio juridico, salien-
tando, ainda, que tal exigéncia legal se
constitui em um beneficio, que poderia,
consegiientemente, ser dispensado pelo
interessado.

O Ministério Piblico, em ambas as
insténcias (fls.), opinou pelo improvi-
mento do recurso.
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2. E o relatério sucinto.

OPINO:

Destacou o0 MM. Juiz Corregedor Per-
manente quando da decisdo proferida
que o adquirente do imével “concordou
com dispensa da exibigdo das certiddes
exigidas pela Lei 7.433, de 18.12.85,
e pelo Decreto 93.240, de 9.9.86".

Apesar dessa conclusdo, julgou a di-
vida procedente porque as partes nio
se responsabilizaram, expressa e solida-
riamente, pelo pagamento de eventuais
débitos fiscais (art. 36 da Lei 4.476, de
20.12.84).

Ocorre, no entanto, que a escritura
piblica apresentada contém tal formali-
dade, desde que as partes declararam
que “se responsabilizavam expressa e

solidariamente por eventuais débitos de
impostos, taxas ou tarifas incidentes so-
bre o imével, para todos os fins e
efeitos previstos no art. 36 da Lei
4.476/84" (fls., letra a).

Assim, o tinico fundamento da deci-
sdo, impeditivo do registro, nio pode
prevalecer: a declaragiio reclamada exis-
tiu, restando, pois, equivocada a deci-
sd0 impugnada. Improcedente, portanto.
a divida suscitada.

O parecer, portanto, que submeto a
elevada apreciagio de V. Exa. é pelo
provimento do recurso interposto, com
a conseqiiente reforma da decisdo de
primeiro grau.

S&o Paulo, 22 de agosto de 1989 —
HELIO LOBO JUNIOR, juiz auxiliar
da Corregedoria.

DOACAO COM RESERVA DE USUFRUTO: NULIDADE

Doas;ioqumtoiptﬂequeexeederadequeodondor,nomomentodnlibernli-
dade, poderia dispor em testamento. Alegaciio de nulidade. Prova para nulidade
de doagéio. CC, arts. 146, par. tnico, ¢ 1.176.

A alegagdo de nulidade de doagdo com reserva de usufruto, com apoio
no art. 1.176 do CC, pode ser apresentada a qualquer instante, mesmo em
segunda instdncia, a teor do art. 146, par. unico, do mesmo Diploma legal.

A causa anulatéria do art. 1.176 do CC ¢ a ocorréncia do excesso
doado no momento do aperfeicoamento dg escritura de doagdo. Sem prova
eficaz do excedente ocorrido, impe-se a rejeicdo da nulidade.

ESCRITURA DE DOACAO: INTERPRETACAO

Cléusulas conflitantes, Intengiio do doador. CC, arts. 85 e 740, Preponderiincia
da declaragiio especifica sobre a genérica. Usufruto conjuntivo.

Se na instituicio do usufruto em uma doagdo hé duas cléusulas que se
conflitam, uma rezando que apls a morte do doador podem os donatdrios
Se apossar e gozar da propriedade, e outra rezando que enquanto ambos
viverem ou enquanto viver o conjuge mulher fica-lhes reservado o usufruto,
hd de se buscar, no exame do contetido do instrumento publico, a intengdo
do doador, em obediéncia & regra do art. 85 do CC, impondo-se a decla-
ragdo especifica sobre a genérica, o que elimina o sentido divergente, consi-
derando-se o usufruto conjuntivo permitido pelo art. 740 do CC, o qual se
extingue somente com a morte de ambos os co-usufrutudrios.
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EXERCICIO DO USUFRUTO
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A titulo gratuito ou oneroso. CC, art. 717.

Nio tem nenhuma relevdncia juridica o fato de alguns filhos da usufru-
tudria estarem na drea objeto do usufruto, em lugar da usufrutudria, por-
quanto, a teor do art. 717 do CC, o exercicio da usufruigdo pode ceder-se

por titulo gratuito ou oneroso.

Apelagio civel 587.044.413 — Porto Alegre — Apelantes: Adriana Marques
Freire e s/m.° — Apelados: Luiza Marques e ofs. (T]RS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os au-
tos, acordam, em 1.* Camara Civel do
Tribunal de Justiga, 2 unanimidade, em
negar provimento & apelagdo, o que de-
cidem de conformidade e pelos funda-
mentos constantes das inclusas notas ta-
quigréficas, que integram o presente
ac6rddo. Custas na forma de lei.

Participaram do julgamento, além do
signatdrio, os Des. TULIO MEDINA
MARTINS, pres., e JOSE VELLINHO
DE LACERDA.

Porto Alegre, 19 de abril de 1988 —
TUPINAMBA MIGUEL CASTRO DO
NASCIMENTO, relator.

RELATORIO

O Des. Tupinambd Castro do Nasci-
mento: Adriana Marques Freire e seu
esposo, Evandro Bergmann Alves Frei-
re ajuizaram ag@o declaratéria de extin-
¢do de usufruto, contra Luiza Marques,
Luiz Carlos Marques e Néadia Maria
Marques, aduzindo que a requerida Lui-
za Marques era casada em regime de
completa separagio de bens com o Des.
Dionysio Marques, j4 falecido, tendo do
casamento nascido a requerente Adriana,
os requeridos Luiz Carlos e Néidia Ma-
ria, e mais José de Anchieta Marques e
Luciano Eduardo Marques. Por forga
de “documento piblico de escritura de
doagdo e instituigdo de usufruto, o Des.

Dionysio doou aos seus filhos (menores
a época), com excegdo do ultimo filho
de nome Luciano Eduardo Marques, que
ndo havia nascido ainda, sua proprieda-
de, atualmente desmembrada em seis
partes diversas. Tendo cinco delas sido
entregues aos donatérios, ‘cada um re-
cebendo sua parte’, e ficando uma parte
da dita propriedade ainda em condomi-
nio com os cinco ja referidos donaté-
rios”, sendo que “as propriedades per-
tencentes aos donatarios, e na posse de
cada um deles, encontram-se cercadas,
perfeitamente delimitadas as 4reas per-
tencentes a cada um deles, com excegao
da propriedade da ora requerente, que
dois dos requeridos — Luiz Carlos e
Nédia — ocupam indevidamente, con-
trariamente 2 vontade expressa da do-
natéria legitima proprietdria” (fls.).
Lé&-se, na escritura de doagdo e insti-
tuicdo de usufruto, datada de 6.4.50,
que “o outorgante doador reserva para
si e sua esposa, D. Luiza Marques, en-
quanto ambos ou cada um deles viver, 0
usufruto do imével doado”, declarando-
se a dispensa de colagdo “para que esta
doagéo se considere como quota retirada
da metade disponivel do doador, ainda
que exceda da mesma” (fls.). Pela escri-
tura pablica de divisdo do imével e ex-
tingdo de condominio, de 27.6.75, jd
falecido o Des. Dionysio Marques, foi,
como relatado acima, feita a extingdo
amigével do condominio da sua proprie-
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dade, reconhecendo-se expressamente o
usufruto vitalicio em favor de Luiza
Marques, que figurou como intervenien-
te anuente no negécio juridico (fls.).

Sustentam os autores que 0s réus pre-
tendem “utilizar um direito que sé aque-
le pertencia, que era o de usufruto, e
que com ele morreu” (fls.), visto que,
na escritura de instituigio de usufruto,
se 18: “Transmitindo como transmite aos
donatérios todo o dominio que tinha no
imdvel doado, para que, depois da mor-
te do doador, do mesmo imével os dona-
tdrios se apossem, gozem e disponham
como sua propriedade que fica sendo”
(fls.). A extinciio do usufruto teria ocor-
rido, portanto, com a morte do doador
e por ndo exercer a co-usufrutudria,
durante longo tempo, o usufruto.

Contestando a agdo, os réus, no méri-
to, afirmam a manutengio e a plena vi-
géncia do usufruto em favor de Luiza
Marques e, em preliminar, no que in-
teressa, afirmam a ilegitimidade passiva
de Luiz Carlos Marques e de N4adia Ma-
ria Marques, porque “a presente agdo
objetiva declaracdo de inexisténcia de
direito em favor de Luiza Marques, sen-
do ela, tdo-somente, a parte legitima pa-
ra este processo” (fls.).

Manifestando-se o Dr. Promotor de
Justica de primeiro grau pela improce-
déncia da agdo (fls.), a final a sentenga
determinou a exclusdo do feito de Luiz
Carlos Marques e de Nadia Maria Mar-
ques e, no mérito, julgou a agdo impro-
cedente, condenando os autores nas des-
pesas processuais ¢ nos honorérios ad-
vocaticios, fixados em dois mil cruza-
dos (fls.).

Irresignados e tempestivamente, ape-
laram os sucumbentes, apresentando co-
mo razdo fatica do pedido de reforma a
vulnera¢do do art. 1.176 do CC: “Nula
¢é também a doacdo quanto 4 parte que
exceder a de que o doador, no momento
da liberalidade, poderia dispor em testa-
mento”. Os apelados contra-arrazoaram,
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aduzindo que “as razdes contidas no
apelo constituem matéria nova, néo ale-
gada na inicial, e, por isso, extrapolam
os limites da lide que se restringe aos
termos iniciais, ndo podendo por issc
serem conhecidas” (fls.).

O Dr. Procurador de Justica, nesta
insténcia (fls.), opinou pelo improvimen-
to da apelacdo. E o relatério.

VOTO

O Des. Tupinambd Miguel Castro do
Nascimento: Em tese, a averiguaghio da
nulidade do negécio juridico da doagéo,
por vulneragdo ao art. 1.176 do CC, ¢
relevante e, por poder significar nulida-
de do ato juridico, é alegével a qualquer
instante, devendo o Juiz, inclusive, en-
contrando-a provada, pronuncid-la de
oficio (art. 146 e par. tinico do CC).

A constataciio da nulidade, deve haver
uma confrontag@o entre a quantidade de
bens doados e a quantidade de bens que
o doador possuia, no momento da libe-
ralidade, para se ver se houve qualquer
excesso. Aquela quantiddde, a dos bens
doados, esta descrita na escritura pbli-
ca de doagdo com reserva de usufruto
(fls.) e na escritura piblica de divisdo
de imdvel e extingio do condominio
(fls.).

Contudo, em ambas as escrituras se
1€ que o imével doado “faz parte de um
todo maior havido pelo doador por
compra feita ao Instituto de Previdéncia
do Estado do Rio Grande do Sul, por
escritura lavrada neste Cartério em
31.1.48, sob o n. 29.422" (fls.) e, “so-
bre parte do imével aqui descrito, pesa
o 6nus do usufruto vitalicio em favor da
interveniente, Luiza Marques...” (fls.).
Pode-se concluir, portanto, que o usu-
fruto néo teve como objeto a totalidade
dos bens do doador, no momento em
que ocorreu a doagdo da nua-proprie-
dade.

Como em primeira instdncia nada se
alegou quanto ao art. 1.176 do CC, néo
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se oportunizou aos ora apelados com-
provassem a totalidade dos bens do doa-
dor, no momento em que houve o negé-
cio juridico da doagdo. Dai, o 6nus pas-
sou aos apelantes e, por inocorréncia de
comprovacgdo de infringéncia ao referido
art. 1.176, ndo hé como se declarar a
nulidade da escritura da doacio.

J. M. CARVALHO DOS SANTOS
(CC Brasileiro Interpretado, XVI1/408,
Freitas Bastos, 10.* ed., 1980) ensina
que “a maioria dos Cédigos manda ava-
liar a porgdo disponivel no momento da
abertura da sucessdo. O nosso Cddigo
seguiu outra orientagdo, a nosso ver
mais acertada. Manda apreciar a porgao
disponivel no prépric momento da doa-
¢do, tal como se o doador tivesse fale-
cido nesse dia”.

Ademais, na escritura em que houve
a divis@o do imével e a extingdo do Con-
dominio, a donatdria Adriana Marques
Freire, ora apelante, entdo maior e sol-
teira, anuiu com a doagdo conforme foi
feita 15 anos antes, declarando “nada
tendo a reclamar” (fls.).

Em matéria semelhante, esta 1.* Ca-
mara Civel, conforme acérdao que se
encontra nos autos, a fls., ementou que,
“se em vdrias escrituras de doagdo que

reunidas configuram partilha em vida,

comparecem todos os herdeiros filhos do
doador, anuindo ao ato, em que os do-
natdrios sdo dispensados de colagéo,
ainda que a doagédo excede & metade dis-
" ponivel do doador, entende-se que renun-
ciaram ao direito de impugnar eventual
inoficiosidade para garantir & doagéo
plena eficdcia apés a abertura da suces-
sio do doador”. Essa decisdo, embora

ndo faga coisa julgada entre as partes, .

¢ o posicionamento judicante da 1.* Ca-
mara Civel em relagio a doagdo hoje
discutida. Por tais fundamentos, rejeito
a tese de nulidade da doagdo, feita pelo
Des. Dionysio Marques a seus cinco
fithos.

Na instituicdo do usufruto, outrossim,
existem duas cldusulas que se confli-
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tam: a) a transmiss@o aos donatdrios de
“todo o dominio que tinha no imével
doado, para que, depois da morte do
doador, do mesmo imdvel os donatérios
se apossem, gozem e disponham como
sua propriedade que fica sendo; b) a
reserva para si e sua esposa, D. Luiza
Marques, enquanto ambos ou cada um
deles viver, o usufruto do imével doado
na presente escritura” (fls.).

Na primeira cldusula, o usufruto ex-
tingue-se pela morte do doador usufru-
tuéirio; na segunda cldusula, presente um
usufruto conjuntivo, a extingdo s6 se
dard ocorrente a morte de ambos co-usu-
frutudrios. H4 que se buscar, portanto,
no exame do contetido do instrumento
publico, a intengdo do doador, em obe-
diéncia a regra do art. 85 do CC.

PropGem os apelantes, nas razdes de
apelo, uma interpretagdo: considerando
que o doador era um eminente magis-
trado, “razodvel € admitir que a reserva
de usufruto, constante do instrumento de
doagdo, se relaciona com o usufruto
legal,  previsto no art. 1.611, § 1., do
CC” (fls.). Um aspecto cronolégico im-
pede, porém, esta interpretagdo. A escri-
tura de instituicdo de usufruto é de 1950
e o usufruto legal na sucessdo, previsto
no § 1.° do art. 1.611 do CC, apareceu
na legislagdo brasileira sé6 em 1962, 12
anos apés. O fato de ser o doador um
eminente magistrado é que impede a in-
terpretagdo proposta.

A interpretagéo indicada pela deciséo
recorrida, da lavra do ora Des. Osvaldo
Peruffo, é convincente: “O problema se
resolve pela supremacia da declaragao
tocante ao usufruto, porque: a declara-
¢do genérica sobre a transmissdo do do-
minio é férmula que se repete com sen-
tido vago; a declaragdo especifica sobre
o usufruto constitui manifestagdo excep-
cional que prevalece e elimina o sentido
divergente, em face do art. 85 do CC:
ndo se conciliaria a reserva do usufruto,
que € garantia, com a sugerida trans-
missdo que o eliminasse. Dessa maneira,
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a cléusula sobre o usufruto € que pre-
pondera no contexto, desprezando-se as
expressdes de formuldrios inadequados
para o tipo negocial” (fls.).

Concluo, portanto, que houve a insti-
tuicdo do denominado usufruto conjun-
tivo, permitido pelo art. 740 do CC, em
que aparecem como co-usufrutudrios o
doador e a apelada, extinguindo-se o
usufruto somente com a morte de am-
bos os co-usufrutuérios.

A clédusula contratual, inclusive, é in-
duvidosa no sentido de que a parte do
co-usufrutudrio que morrer se acrescerd
a0 que sobreviver, tanto que, na hipé-
tese de um deles sobreviver, continua
reservado o usufruto do imével doado
(fls.).

A definigio dada pela sentenca, inter-
pretando cldusulas contratuais, estd em
conformidade com o reconhecimento
expresso da apelante Adriana em escri-
tura piblica firmada quase 10 anos apés
a morte do doador (fls.), relativamente 2
vitaliciedade do usufrutc a favor da
apelada Luiza,
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Sem qualquer relevancia juridica, ou-
trossim, o fato de alguns filhos da ape-
lada usufrutudria estarem na 4rea objeto
do usufruto, em lugar da usufrutudria,
a apelada. Isso porque, a teor do art.
717 do CC, o exercicio da usufrui¢do
“pode ceder-se por titulo gratuito ou
oneroso”.

A exclusdo dos apelados Luiz Carlos
Marques ¢ Nddia Maria Marques era um
imperativo do processo, pois ressaltada
a ilegitimidade passiva do pedido de
extingdo de usufruto, porque ndo se si-
tuam, na relag@o juridica, como usufru-
tuérios e daf nenhum interesse na lide.
A condenagdio nas custas e nos honors-
rios advocaticios de dois mil cruzados,
razoabilissimos para a hip6tese sub judi-
ce, merece, identicamente, confirmagéo.

Por tais fundamentos, nego provi-
mento & apelagio interposta.

O Des. Tilio Medina Martins: Revi-
sei e estou inteiramente de acordo.

O Des. José Vellinho de Lacerda:
Acompanho os eminentes Colegas.

DOACAO COM USUFRUTO EM FORMAL DE PARTILHA

Doagio da metade ideal dos iméveis com reserva do usufruto. Inventdrio. Regis-
tro de formal de partilha. Suscitagio de diivida. Desnecessidade de instrumento
publico para formalizagio de doacdo. Partilha homologada. Atribuigdes do Ofi-

cial de Registro de Imdveis.

Se no plano de partilha amigdvel, devidamente homologada judicial-
mente, 0s imdveis arrolados foram, em um primeiro momento, partilhados
sob a forma universal, cabendo ao vitivo meeiro parte ideal correspondente
a metade de cada um deles, e a cada um dos sete herdeiros filhos fragdo
ideal de 1/14; e se, em um segundo momento, no mesmo esbogo de parti-
lha, consignou-se, sob u epigrafe de “doagdo”, que o vitivo meeiro doava
aos filhos com reserva de usufruto vitalicio a metade ideal dos iméveis cor-
respondente a sua meacdo, nada obsta o registro do aludido formal de par-

tilha, tirada dos autos do inventdrio.

Nio se exige, assim, instrumento piiblico para formalizacio da doagdo.
Outrossim, ndo é dado ao drgdo administrativo, seja pelos principios e
normas positivas que regem sua atividade, seja por razbes de conveniéncia
e oportunidade, intentar incursdes em seara reservada a atividade juris-

dicional.
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(No caso concreto, divida suscitada considerada improcedente; provi-
mento do recurso para se deferir o registro do formal de partilha.)
(Na decisdo, doutrina e jurisprudéncia a respeito.)

Apelacdo civel 8.3480/6 — Sdo Vicente — Apelante: Leontino Luchetti —
Apelado: Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis e Anexos (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagéo civel 8.348-0/6, da Co-
marca de Sdo Vicente, em que é ape-
lante Leontino Luchetti e apelado o
Oficial do Cartério de Registro de Imé-
veis ¢ Anexos, acordam os Desembar-
gadores do Conselho Superior da Ma-
gistratura, por maioria de votos, em dar
provimento ao recurso, nos termos do
parecer de fls.

1. Em hipétese que guarda substan-
cial similitude com a presente, deferiu
este Conselho o registro de formal de
partilha em que ao viGvo meeiro foi
atribuido o usufruto das partes ideais
cuja nua-propriedade ficou com os her-
deiros. Teve-se em conta, na oportuni-
dade, inclusive, decisdo anterior que
considerou a definicdo de partes como
“usufruto e nua-propriedade — simples
atribui¢do das partes ideais”.

No caso presente, é certo, o esbogo
de partilha consignou, inicialmente, a
partilha, na forma comum. Mas, no
mesmo ato, completando-o, consignou-
se, com a denominagio de doagdo, a
real intencdo das partes: os herdeiros
ficaram, desde logo, com a nua-proprie-
dade de todos os bens do acervo, inclu-
sive do que seria meagdo do vitvo; e
este ficou com o usufruto sobre todas as
partes atribuidas aos herdeiros.

Ora, se o plano de partilha foi uno,
transcrito em um s6 instrumento, o que
se hd de considerar é o obejtivo final.
A disposi¢do intermedidria — tida equi-
vocadamente como necessdria para o
fim almejado — n#o afasta a conclusdo
final.

Por isso, bem o lembrou o parecer de
fls.: “Todavia, como assinalado no pre-
cedente que atrds foi referido, tem a
jurisprudéncia se bipartido no tocante
a admissdo de partilha caus - mortis em
que se institua ususruto simultaneamente
com a transferéncia da meagdo pelo
cOnjuge sobrevivente, aos herdeiros, vi-
rios julgados existindo no sentido da
legitimidade de tal forma de partilha.
Foi este, quer parecer, o fundamento
principal pelo qual se optou, naquela
outra hipétese, pelo privilegiamento do
que a propésito houvera sido apreciado
em sede jurisdicional. Ora, o efeito juri-
dico de partilha em que ao cdnjuge
supérstite se defira a transferéncia de
sua meaciio e daquela que, iniciada sob
a forma universal, desemboque em de-
clarada e indisfarcada doagdo, é precisa
e exatamente o mesmo. Nio serd a opgéo
por terminologia diversa que poderd
justificar-se, em cada um dos casos, tra-
tamento ‘diferengado’ ”.

2. Pelo exposto, ddo provimento ao
recurso. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, os Des.
NEREU CESAR DE MORAES, pres., €
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral, com declaracéo de vo-
to vencido.

Séo Paulo, 4 de setembro de 1989 —
ANICETO LOPES ALIENDE, vice-
pres. e relator designado.

DECLARACAO DE VOTO VENCIDO

Fiquei vencido pelos motivos seguin-
tes: o presente caso nao se identifica
com o V. acérddo, mencionado no pare-
cer do MM. Juiz Auxiliar (fls.).
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O E. Conselho, na referida oportuni-
dade, admitiu a partitha do usufruto ao
viivo meeiro e a nua-propriedade aos
herdeiros, porque ambos possufam partes
ideais nos iméveis (ap. 8.597-0, ac.
5.9.88).

Ou, como julgou a E. 3.* Camara Ci-
vil: “Inventdrio — Partilha — Atribui-
¢ao, em arrolamento, de usufruto & vid-
va meeira, ficando a nua-propriedade
com os herdeiros — Admissibilidade —
Ato que nido se caracteriza como doagéo
— Recurso provido para esse fim”
(Agr. 3.121/1, ac. 20.5.80, Rel. Des.
Rodrigues Porto, RJTJSP 65/236; RT
606/106), refletindo entendimento ante-
rior (ap. 232.940, ac. 27.6.75, Rel.
Des. Euler Bueno, RJTJSP, 37/31; RT
489/65).

A hipétese, em litigio, é diferente.
Apés a partilha sem intervengdo judicial
(fls.), com entrega da meacéio ao vitvo
meeiro (fls.) em ato distinto, ele doou
os bens aos filhos, com reserva de usu-
fruto (fls.).

Anote-se ter o Magistrado homologado
o pagamento da meagdo (fls.). A razdo,
a meu ver ¢ com a devida vénia, estd
com o Oficial do Registro.

Sao Paulo, 4 de setembro de 1989 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

I. Tratam os autos da apelagdo in-
terposta por Leontino Luchetti (fls.)
contra a r. sentenga do MM. Juiz de
Direito Corregedor Permanente do Car-
tério de Registro de Iméveis de Sao
Vicente, que, acolhendo divida suscita-
da pelo Oficial, denegou o registro de
formal de partilha extraido dos autos
do arrolamento dos bens deixados por
Maria da Aparecida Prado Luchetti. Fun-
dou-se a recusa no fato de que a parti-
lha homologada nos autos do arrola-
mento importou, em verdade, na doagéo
feita pelo vidvo meeiro e ora suscitado
de sua meagdo, aos herdeiros filhos, e,
ainda, na subsegiiente constituicio de
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usufruto vitalicio em favor do doador,
sobre os iméveis doados. Tais atos juri-
dicos reclamam instrumentacio em es-
critura piiblica, a teor dos arts. 134, II,
e 1.168, ambos do CC (fls.).

No tempestivo recurso, argumenta o
interessado com a exagio formal da
partilha amigdvel homologada em Juizo,
postulando a reforma integral do jul-
gado.

O parecer do Curador de Registros
Piblicos da Comarca e o do D. Procura-
dor de Justica oficiante (fls.) sdio no
sentido do improvimento da apelagfio
interposta.

Foi o julgamento convertido em dili-
géncia por forga do r. despacho de fls.,
juntando-se a certiddo imobilisria de fls.
E a sintese do essencial,

II. OPINO:

O titulo apresentado é formal de par-
tilha, tirado dos autos de inventario. No
plano de partilha amigével devidamente
homologado judicialmente, os iméveis
arrolados foram, em primeiro momento,
partilhados sob a forma universal, ca-
bendo ao vilivo meeiro parte ideal cor-
respondente & metade de cada um de-
les, e a cada um dos sete herdeiros filhos
fracdo ideal de 1/14. Em seguida, no
mesmo esbogo de partitha, consignou-se,
sob a epigrafe de “doacfio”, que o vid-
vo meeiro Leontino Luchetti doava aos
filhos, com reserva de usufruto vitalicio,
a metade ideal dos iméveis, correspon-
dente & sua meagdo (fls.).

O E. Conselho Superior da Magistra-
tura apreciou, em recente oportunidade,
caso amolddvel ao dos autos. Foi, na-
quele r. julgado (ap. civel 8.597-0/1, de
Séo Vicente, j. 5.9.88, relatada por V.
Exa.), proferido parecer do qual trans-
crevo o trecho que segue:

“Assim, também ao crivo do controle
da legalidade se submetem os titulos
judiciais. Enfatize-se, porém, que, se
em relagéio 3 generalidade dos titulos es-
sa verificagdo se circunscreve 2 esfera



106

meramente formal de cognicdo, no que
respeita aqueles oriundos de autoridade
judicidria mais limitada se entremostra
a atuacg@o do registrador. E do magisté-
rio de AFRANIO DE CARVALHO:
‘Assim como a inscrigdo pode ter por
base atos negociais e atos judiciais, o
exame da legalidade aplica-se também a
uns e a outros. Estd visto, porém, que,
quando tiver por objeto atos judiciais,
serd muito mais limitado. cingindo-se a
conexdo dos respectivos dados com o
registro € a 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 a do Juiz’
(Registro de Imdveis, Forense, 3.° ed.,
p. 300 — grifos do original). Mister,
portanto, que a preocupagdo do intér-
prete, em tais casos, se oriente pela
preservacdo da soberania da atividade
jurisdicional, o que néo vai todavia ao
ponto de, ad exemplum, admitir-se a re-
gistro direitos ou atos irregistrdveis
(v.g., determinagbes judiciais de registro
de protesto contra alienagdo de bens).

“Il.c. A discusso que nestes autos
se desenvolveu centra-se, em ultima ané-
lise, na questdo da admissibilidade —
ou ndo — de atribui¢do de bens e direi-
tos como a que foi efetuada e homolo-
gada nos autos do inventirio em causa
ser passivel de integrar o conceito de
partilha mortis causa, ou, ao contrério,
importar em constituigdo de direitos
reais estranhos aqueles oriundos da
abertura da sucessdo, e, nesta dlitima me-
dida, exigir instrumento piblico para
sua formalizag#o.

“O limite da qualificagdo registral
pertinente ao principio da legalidade, no
tocante a titulos judiciais, é bem ilus-
trado na ligio sempre presente de SER-
PA LOPES, ao ponderar que ao Oficial
ndo ¢ licito, “v.g., criar dividas sobre ma-
téria que tenha sido objeto do julgado’

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 26

(Tratado dos Registros Publicos, Freitas
Bastos, 5.* ed., vol. II, p. 355). Ou,
consoante decidido pelo C. Conselho na
ap. civel 104-0, de Americana, em
29.12.80, ‘ndo lhe cabe’ (ao Oficial)
‘questionar ponto decidido pelo Juiz’
(Rel. o Des. Adriano Marrey).

“Qra, ao homologar a partilha, impli-
citou a D, autoridade judicidria o enten-
dimento de que constituigdo de usufruto
vitalicio e despojamento, pela vitiva
meeira, de sua meacdo, traduziam maté-
ria susceptivel de integrar partilha em
inventdrio. A r. decisdio homologatdria
guarda, sim, contedido positivo da ad-
missibilidade de ser homologada parti-
lha 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 suscitagio, tenho que exame de tal
largueza e passivel de ingresso in casu,
na esséncia mesma da prestagio jurisdi-
cional instrumentada no titulo em exa-
me, extravasa os limites da atuagdo ad-
ministrativa pertinente ao controle da
legalidade.

“Importa salientar, ainda, que a ma-
téria relativa 2 admissibilidade de parti-
lha da natureza da dos autos tem mere-
cido, na jurisprudéncia, posicionamento
ndo unissono, anotando-se a existéncia
de r. julgados que ndo hesitam em sufra-
gé-la (cfr., além dos v. arestos colaciona-
dos pela apelante, aquele inserto in RT
606/106), o que, com maior razdo, re-
comenda se prestigie a intangibilidade
da r. sentenca homologatéria nesta esfe-
ra de cognicdo formal.

“Por derradeiro, j4 teve o C. Conse-
lho, em época posterior & do v. acérddo
invocado pelo suscitante (fls.), oportu-
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nidade de se pronunciar sobre o tema,
restando entdo firmado que, ‘até a par-
tilha, com efeito, a meagdo e a heranga
sa0 partes ideais’ e, como jé estabeleceu
o E. Tribunal de Justica, nada obsta a
que ‘tais partes se definam como sendo
o usufruto ¢ a nua-propriedade’, sem que
tal implique doagdo, pois, diversamente,
néo passa de ‘simples atribuicio das
partes ideais’ (RJTJSP 65/236) (ap.
cfvel 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’ ”.

A espécie €Xxame tem uma nota
distintiva da que ensejou o mencionado
precedente. E que, naquele caso, resul-
tava claro o entendimento implicitado
pelo MM. Juiz do inventério no sentido
da viabilidade da homologacdo de parti-
lha em que a vitva meeira tocasse ape-
nas usufruto, em paga de sua meagdo,
e, aos herdeiros, td0-86 nua-propriedade.
Aqui, ao contrério, propds-se inicial-
mente plano de partilha sob a forma uni-
versal, e, ao depois, instrumentou-se ver-
dadeira e inequivoca doagdo com reser-
va de usufruto nos autos do inventério.

Torna-se, entdo, ao problema dos li-
mites do exame de legalidade cabente ao
registrador, atividade cujos contornos
muita vez ndo se delineiam com clareza.

Forgoso reconhecer, com o MM. Juiz
sentenciante, que a interpretacio dos
arts. 134, inc. II, e 1.168, ambos do
CC, induz a limpida conclusio de que
as doagdes de bens iméveis cujo valor
exceda a taxa legal reclamam arcabougo
formal de escritura piblica.

Todavia, como assinalado no prece-
dente que atrés foi referido, tem a juris-
prudéncia se bipartido no tocante & ad-
missdo de partilha causa mortis em que
se institua usufruto simultaneamente
com a transferéncia da meagdo pelo
conjuge sobrevivente, aos herdeiros, vé-
rios julgados existindo no sentido da
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legitimidade de tal forma de partilha.
Foi este, quer parecer, o fundamento
principal pelo qual se optou, naquela
outra hipétese, pelo privilegiamento do
que a propdsito houvera sido - apreciado
em sede jurisdicional. Ora, o efeito juri-
dico de partilha em que ao cbnjuge su-
pérstite se defita a transferéncia de sua
meacdo e daquela que, iniciada sob a
forma universal, desemboque em decla-
rada e indisfargada doacdo, é precisa e
¢xatamente o mesmo. Ndo serd a opgéio
por terminologia diversa que poderé jus-
tificar, em cada um dos casos, trata-
mento diferencado.

Do mesmo modo, n#io € a sempre pre-
sente necessidade de se prestigiar o con-
tetido dos titulos oriundos de agbes juris-
dicionais que poderé justificar o enten-
dimento de que estdo eles absolutamente
forrados & qualificagdo registral, quer
dizer, 4 adaptagio aos principios for-
mais préprios do registro predial. Nem
todo e qualquer ato juridico constitutivo
de direitos reais pode ser instrumentado
em termos e atos judiciais.

O que se quer enfatizar, porém, é
que, em relagdo ao tema examinado no
caso concreto, hd ponderdvel corrente
jurisprudencial a sustentar que atos juri-
dicos da espécie, os quais em principio
parecem realmente refugir a nogdo de
sucessdo mortis causa, podem ser instru-
mentados em partilha homologada nos
autos de inventério.

E esta s6 circunstéincia afigura-se sufi-
ciente a se deferir o ato de registro pre-
tendido, em que pese a vistosa referén-
cia feita ao fato de se tratar de doagdo.
Nio € dado ao érgiio administrativo, seja
pelos principios e normas positivos que
regem sua atividade, seja por razdes de
conveniéncia e oportunidade, intentar
incursdo em seara reservada & atividade
jurisdicional.

III. Pelo exposto, OPINO no senti-
do de se dar provimento a apelagiio, pa-
ra o fim de se julgar improcedente a di-
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vida e se deferir o registro do titulo Sao Paulo, 18 de janeiro de 1989 —
apresentado. A superior consideragio d¢ AROLDO MENDES VIOTTI, juiz au-
V. Exa. xiliar da Corregedoria.

DOACAO DE IMOVEL DOMINICAL: REVOGACAO

Bem dominical. Revogagio de doagiio de imével dominical por falta de cumpri-
mento da destinagfio. Legitimidade do Executivo Municipal.

A autorizagio da Cdmara Municipal é necessdria apenas para a doagdo
do imével e nio para sua revogagio, cuja iniciativa cabe ao Executivo, atra-
vés do Prefeito, na qualidade de representante legal do Municipio.

MORA: DESCARACTERIZACAO

Doagio de drea com encargo. Citacio. Prazo moral. Falta de possibilidade juri-
dica do pedido. Extingéio do processo.

Tratando-se de doagdo de drea com o encargo, sem prazo certo, de a
donatdria edificar sua sede, a citagido inicial, embora apta para constituir
esta em mora, deixa de produzir tal efeito por tratar-se de obrigagcdo que

. demanda tempo mais ou menos longo, denominado pela doutrina de “pra-
zo moral”.

(No caso concreto, verifica-se auséncia de previsao desse prazo, com a
falta de possibilidade juridica do pedido, de onde a extingdo do processo
sem julgamento do mérito.)

(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

NULIDADE DE DOACAO: IMPROCEDENCIA

Pretendida violagiio de lei municipal. Doagio ocorrida antes da vigéncia daquela.
Bem dominical. Revogagio de doagio de imével dominical.

Se foi feita uma doagdo pelo Municipio de imdvel com encargo de a
donatdria ai edificar a sua sede, sem prazo determinado, e posteriormente
a Lei Orgénica do Municipio passou a exigir prazo para o cumprimento do
encargo sob pena de nulidade, esta ndo procede, por ser o dispositivo legal
posterior. Ha, ainda, de se observar que, se o Municipio ingressou em Juizo
para pleitear a revogagdo da doagdo é porque considerou esta vdlida, mes-
mo porque sé se revoga o que vdlido é.

Apelagdo civel e Reexame necessdrio 1.045/88 — Curitiba — Apelante: Muni-
cipio de Curitiba — Apelada: Liga de Amadores Brasileiros de Rddio-Emissdo —
LABRE (T]PR).
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ACORDAO _

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel e reexame neces-
sério 1.045/88, de Curitiba, 2.* Vara
da Fazenda Pdblica, em que é apelante
o Municipio de Curitiba e apelada a
Liga de Amadores Brasileiros de Raidio-
Emissao — LABRE.

1.0. O Municipic de Curitiba, nos
termos da Lei Municipal 2.416, de
6.5.64, doou a Liga de Amadores Bra-
sileiros de Rédio-Emissdo 2 lotes com a
finalidade especifica de esta edificar a
respectiva sede. Registrada a escritura
em 17.1.74 e como até a propositura
da acéo, decorridos mais de 12 anos,
ndo tenha a donatéria iniciado a cons-
trucao, pleiteia a Administracdo a revo-
gacdo do contrato.

Citada, contestou a ré, alegando ca-
réncia da agdo, por falta de autorizacio
expressa da Cdmara Municipal, que foi
o poder concedente, e que inexiste prazo
para o cumprimento da destinagéio, o
que ocorrerd t3o logo disponha de re-
cursos suficientes para a construgdo da
obra.

O MM. Juiz, considerando que se tra-
ta de obrigagdo sem prazo certo e ndo
tendo a ré dado ao imével destinacgdo
diversa da doag8o, julgou extinto o pro-
cesso.

Dai a apelagdo, onde o autor sustenta
que, na espécie, a citagdo constituiu a
ré em mora e, mesmo inexistindo prazo
para a edificagdo, deveria esta estar pron-
ta para cumprir a obrigagdo assumida,
especialmente diante do decurso de tan-
tos anos. Argumenta, finalmente, que,
ainda que assim ndo seja, nulo é o con-
trato, por violagdo da Lei Orgénica do
Municipio (Lei 5.700/70), que em tais
casos exige prazo para 0 cumprimento
do encargo, ¢ a cldusula de retrocessdo,
sob pena de nulidade (art. 60).

O Ministério Piblico, quer de primei-
ro, quer de segundo grau, opinou pelo
improvimento do recurso.
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2.0. A autorizaggo da Cémara Muni-
cipal é necessiria apenas para a doaciio
de imével dominical e ndo para sua re-
vogacho, cuja iniciativa cabe ao Executi-
vo, através do Prefeito, na qualidade de
representante legal do Municipio.

Logo, ndo hd que cogitar de falta de
condigio para a acdio, por tal funda-
mento.

2.1. E certo que, inexistindo prazo
assinalado, a mora comega desde a inter- -
pelagdio, notificagdo, ou protesto (cf. CC,
art. 960, par. tinico). Observe-se, igual-
mente, que a citagiio vélida também pro-
duz tal efeito (cf. CPC, art. 219).

Por outro lado, existem certas obriga-
¢Oes como a assumida pela ré, de edifi-
car sua sede, que demandam prazo mais
ou menos longo para o seu cumprimento.
Dai porque s6 depois da interpelacéio e
apés decurso desse lapso de tempo € que
o devedor serd considerado em mora.

Nesse sentido é a licio de AGOSTI-
NHO ALVIM, referido na contestagéo.
Segundo ele, “néo obstante o disposto
nos arts. 952 e 960, segunda alinea, do
C6d. Civ., nem sempre € possivel enten-
der-se que a mora se inicia imediatamen-
te apds a interpelagdo do devedor, ou a
citagio para a demanda. Casos hé de
mora retardada. O devedor deve estar
pronto a cumprir. Ndo pode, € claro, es-
perar a interpelagdo, para sé depois ir
aparelhar-se. E isso porque hé obrigagoes
cujo cumprimerito demanda tempo. Mas
essa prontidio deve ser entendida em
termos, uma vez que ndo haja dia mar-
cado para o cumprimento, ou, quando
embora havendo, seja direito dele espe-
rar pela interpelagdo, por se tratar de
obrigagdo sem prazo”.

E, mais adiante, o ilustre Mestre per-
gunta e passa a responder: “Como exigir
do devedor a prontiddo a qualquer mo-
mento? Em casos desta natureza, o deve-
dor deve ter um prazo para cumprir a
obrigagdio. Somente depois de findo o
prazo necessirio é que se reputard em
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mora o devedor. Esse prazo varia de
caso a caso. E ndo deve ser angustioso,
como ji decidiu o Tribunal de Sdo Paulo
(cf. Rev. Trib., vol. 11, p. 107). A ele se
tem dado o nome de prazo moral, como
acentua BEVILAQUA ao se ocupar da
locugdo tempo suficiente, empregada no
art. 1.081 do Céd. Civil. Em sufrigio
desta doutrina, ver ainda LACERDA DE
ALMEIDA, Efeitos das Obrigagdes, p.
131 e segs.; GIORGI, ob. cit., vol. 1I;
RICCI, Corso Teorico-Pratico di Diritto
Civile, vol. VI, n.° 213. Este prazo, como
bem demonstra GIORGI, ndo se confun-
de com o délai de grice do direito fran-
cés” (Da Inexecucdo das Obrigagdes e
Suas Consegiiéncias, 3.* ed., n.° 102).
No que concerne & nulidade do ato,
por violar disposicdo expressa da Lei
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Orgénica do Municipio, anote-se que a
doacdo foi efetuada conforme a Lei Mu-
nicipal n.° 2.416, de 6.5.64, e a nuli-
dade estd fundada em dispositivo legal
posterior.

Demais, se o autor ingressou em Juizo
para pleitear a revogacdo da doagio é
porque considerou esta vélida, mesmo
porque s6 se revoga o que vilido é.

3.0. Diante do exposto, acordam os
Juizes da 2.* Camara Civel do Tribunal
de Justica do Estado do Parand, sem
discrepincia de votos, em negar provi-
mento & apelagdo e ao reexame neces-
sério.

Curitiba, 1.° de marco de 1989 —
NEGI CALIXTO, pres. sem voto; SYD-
NEY ZAPPA, relator; OSWALDO ES-
PINDOLA: CARLOS RAITANI.

Universalidade de bens. Pessoa judicidria. Auséncia de personalidade juridica.
Existéncia transitéria, Escritura publica de compra e venda: registro. Lei 6.015/73,
art. 176, § 1.°, 114,

O espélio ndo passa de uma universalidade de bens; embora tenha
personalidade judicidria, ostentando capac:dade de ser parte, ndo possui
personalidade juridica e, consegiientemente, nao pode adquirir propriedade
imdvel.

A existéncia do espdlio é transitéria, tem proprietdrios conhecidos e
ndo dispbe de patrimdnio prdprio, uma vez que seus bens, provisoriamente
reunidos e subordinados a um conjunto, continuam a pertencer individual-
mente aos herdeiros.

Assim, o espdlio ndo pode figurar como adquirente em uma Escri-
tura piblica de compra e venda (V. art. 176, § 1.°-11-4 da Lei de Registros
Piiblicos).

(Na decisdo, doutrina e jurisprudéncia a respeito.)

Apelagao civel 10.097-0/0 — Ubatuba — Apelante: Eugénio Ernéani Dillenburg
(repres. o Espdlio de Doracy Elias Abdalla Dillenburg) — Apelado: Oficial do
Cartdrio de Registro de Imdveis e Anexas (CSMSP).

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagao civel 10.097-0/0, da Co-

ACORDAO marca de Ubatuba, em que é apelante
Eugénio Ernédni Dillenburg (repres. o
Espélio de Doracy Elias Abdalla Dillen-

burg), apelado o Oficial do Cartério de
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Registro de Imdveis € Anexos e interes-
sados Simone Abdalla Dillenburg Saci-
lotti e o/s., acordam os Desembargado-
res do Conselho Superior da Magistra-
tura, por votagio unénime, em negar
provimento a0 recurso.

E assim decidem de conformidade
com os pareceres dos Representantes do
Ministério Publico (fls.) e do MM. Juiz
Auxiliar (fls.).

Na escritura, figurou como adquirente
o Espdlio de Doracy Elias Abdalla Dil-
lenburg (fls.), que ndo tem personalidade
juridica.

A Lei de Registros Piblicos, no art.
176, § 1.°, II, n° 4, menciona, como
requisito da matricula, o nome do pro-
prietdrio (pessoa fisica ou juridica). Se
o espblio ndo atende & exigéncia legal,
o titulo ndo pode ingressar no Cartério
Imobilidrio.

O espdlio ndo passa de universalidade
de bens. Escreve GALBA MENEGALE:
“Sem embargo da aparéncia de persona-
lidade, que se percebe no espélio, capaz
de demandar e ser demandado, ndo se
pode considerar pessoa juridica, pois ¢
de existéncia transitéria, tem propriet4-
rios conhecidos e ndo dispde de patrimé-
nio préprio, uma vez que seus bens, pro-
visoriamente reunidos e subordinados a
um conjunto, continuam a pertencer in-
dividualmente aos herdeiros” (Repertd-
rio Enciclopédico do Direito Brasileiro,
diregio de CARVALHO SANTOS, vol.
21, p. 4, ed. Borsoi).

As conseqiiéncias do indeferimento do
registro, suscitadas pelo apelante, ndo
podem ser apreciadas no &mbito restrito
da divida. 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, 18 de setembro de 1989 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

1. O Espélio de Doracy Elias Abdalla
Dillenburg recorre contra a decisio pro-

111

ferida pelo MM. Juiz Corregedor Perma-
nente do Cartério de Registro de Iméveis
da Comarca de Ubatuba, que, julgando
procedente diivida suscitada pelo Oficial
do Cartério de Registro de Iméveis, in-
deferiu o registro de escritura piblica
de venda e compra porque nela figura
como adquirente o indigitado Espélio, o
qual, segundo o Magistrado, “€ uma uni-
versalidade de bens e ndao tem persona-
lidade juridica”.

Alega, nas razdes (fls.), que o Esp6-
lio nada estd a adquirir e isso porque
o imével foi havido antes do falecimen-
to de Doracy Elias Abdalla Dillenburg,
mediante compromisso, restando, nesta
oportunidade, até para evitar pereci-
mento de direitos, apenas a outorga da
escritura definitiva, para o que se en-
contra munido, inclusive, de alvard ju-
dicial.

Pede o provimento do apelo para que
o titulo apresentado & Serventia seja
registrado, juntando, ainda, novos do-
cumentos (fls.). : ,

O Ministério Publico, em ambas as
instdncias (fls.) opinou pelo improvi-
mento do recurso.

2. E o relatério sucinto.

OPINO:

O Espdlio de Doracy Elias Abdalla
Dillenburg adquiriu, por escritura publi-
ca (fls.), o apartamento 12, tipo I, do
prédio residencial denominado “Anexo
Wembley” ou “Wembley Vale II1”, si-
tuado no bairro e praia das Toninhas.
em Ubatuba, objeto da matr. 14.339.

Esse titulo foi recusado pelo Oficial
por entender que o indigitado Espélio ¢
desprovido de personalidade juridica, o
que ji fora observado em termo de cor-
reicdo extraordindria realizada na Ser-
ventia em 13.5.87.

A decisio do MM. Juiz Corregedor
Permanente julgou procedente a divida
porque entendeu, também, que o “espé-
lio ¢ uma universalidade de bens e ndo
tem personalidade juridica, sendo certo
também que somente tais pessoas é que
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podem ser sujeitos de direitos e obriga-
¢bes na ordem civil” (fls.).

Correto o entendimento esposado pe-
lo MM. Juiz Corregedor Permanente.
Com efeito, o esp6lio ndo tem personali-
dade jurfdica e n@o pode ser proprie-
tério. '

Ao tratar de hipdtese andloga — per-
sonalidade juridica do condominio espe-
cial pervisto na Lei 4.591/64 — o E.
Consetho Superior da Magistratura con-
cluiu que “o condominio (em edificio)
ndo € pessoa juridica e nao pode adqui-
rir, em seu nome, domfnio. A capacida-
de de estar em juizo ndo lhe confers
personalidade juridica” (ap. civel 975-0,
in Registro de Imdveis, NARCISO OR-
LANDI NETO, ed. Saraiva, 1984, emen-
ta 146, pp. 148-149).

O mesmo raciocinio pode ser aplicado
ao espélio que, embora tenha personali-
dade judiciéria, ostentando capacidade
de ser parte, ndo possui personalidade
juridica e, conseqiientemente, nio pode
adquirir propriedade imével.

Por outro lado, as questdes eventual-
mente surgidas no bojo do inventério
devem ser dirimidas pelo Juizo compe-
tente e, diante do inconformismo, ser

FRACAO IDEAL: REGISTRO
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objeto de recurso. Ndo é possivel, no
entanto, solucioné-las nesta sede.

A ap. civel 5.035-0, da Comarca da
Capital, datada de 9.12.85, ao tratar
de caso semelhante, ligado & personali-
dade juridica de condominio regido pe-
la Lei 4.591/64, também concluiu no
sentido de que o condominio, espélio e
massa falida, embora possam estar em
juizo, possuindo capacidade para tal
fim, ndo tém personalidade juridica e,
em conseqiiéncia, ndo podem adquirir
bens imdéveis.

Se o Magistrado que decidiu questoes
no processo de inventirio deixou de
atender s pretensdes dos interessados e
permitir z expedigdo de alvard para a
outorga de escritura, baseou-se nas ra-
zOes j4 expostas, as quais, se nao acei-
tas, deveriam ter sido atacadas pelo
remédio recursal adequado.

Diante do exposto, o parecer é no sen-
tido de ser mantida a r. decisdo proferi-
da pelo MM. Juiz Corregedor 'Perma-
nente da Comarca. A elevada aprecia-
¢io de V. Exa.

Sdo Paulo, 17 de agosto de 1989 —
HELIO LOBO JUNIOR, juiz auxiliar
da Corregedoria.

Loteamento irregular. Escritura piblica de compra ¢ venda: registro. Escritura
de reti-ratificaciio. Prov. CG 2/83, Cap. XX, item 152.

De acordo com o item 152, Cap. XX, das Normas de Servigo da Corre-
gedoria Geral da Justica, ndo deve ser registrada venda de fracdes ideais
de imével, com localizagao, numeragdo e metragens certas, ou de qualquer
forma de instituicdo de condominio ordindrio que implique violagdo as
normas que disciplinam o parcelamento urbano.

(No caso concreto, infere-se do préprio titulo apresentado, ndo obstante
a retificagdo feita posteriormente, que se busca consagrar o registro de lotea-

mento irregular.)

(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagao civel 9.731-0/1 — Guarulhos — Apelantes: Srapsy Lasman e s/m. —
Apelado: Oficial do 2.° Cartdrio de Registro de Iméveis e Anexos — Interessado:

Mauricio Tavares Franco (CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 9.731-0/1, da Co-
marca de Guarulhos, en que sdo ape-
lantes Srapsy Lasman e s/m. Olga Kives
Lasman, apelado o Oficial do 2.° Carté-
rio de Registro de Iméveis e Anexos e
interessado Mauricio Tavares Franco,
acordam os Desembargadores do Conse-
lho Superior da Magistratura, por vota-
¢io unfinime, considerado como parte
integrante o relatério langado nos autos,
em negar provimento ao recurso.

De acordo com o item 152, Cap. XX,
das Normas de Servigo da Corregedoria
Geral da Justiga, ndio deve ser registrada
venda de fraghes ideais de imével, com
localizagiio, numeracéio ¢ metragem cer-
tas, ou de qualquer forma de institui-
¢io de condominio ordindrio que impli-
que violacéio as normas que disciplinam
o parcelamento urbano.

Na espécie, como bem acentua o pa-
recer do MM. Juiz Auxiliar da Correge-
doria, infere-se do préprio titulo apre-
sentado, ndo obstante a retificagdo feita
posteriormente, “que se busca consa-
grar no registro loteamento irregular”.

Em conformidade com o referido pa-
recer ¢ a manifestagio da d. Procurado-
ria Geral da Justica, negam provimento
a apelagio. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres., e MARINO EMI-
LIO FALCAO LOPES, vice-pres., con-
vocado.

Sdo Paulo, 28 de agosto de 1989 —
ALVARO MARTINIANO DE AZEVE-
DO, corregedor geral e relator convo-
cado.

I. InterpGe Srapsy Lasman a presen-
te apelagdo contra a r. sentenga do MM,
Juiz de Direito Corregedor Permanente
do 2.° Cartério de Registro de Iméveis
da Comarca de Guarulhos, que, julgando
procedente divida suscitada pelo Ser-
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ventudrio, denegou o registro de escri-
tura péblica de venda e compra apre-
sentada pelo ora apelante. Foi o tftulo
devolvido pelo Oficial porque as fra-
¢Oes ideais objeto da venda e compra
constituem em verdade imével certo e
determinado, e registro da espécie & ve-
dado pelo que dispde o item 152, Cap.
XX, das Normas de Servigo da Correge-
doria Geral da Justica.

O MM. Juiz, na r. decisio de fls.,
acolheu tal fundamento, aduzindo mais
que, sendo os vendedores titulares de
fragSes ideais, néio lhes é dado destacar
parte certa do todo pro indiviso sem o
consentimento dos demais cond8minos.

Apela o interessado (fls.), enfatizando
que o trecho do instrumento de venda e
compra em que se fazia referéncia 2
localizagio das partes vendidas foi ex-
pressamente exclufdo, por meio de escri-
tura péblica de reti-ratificaciio simulta-
neamente apresentada, de tal sorte que
o negécio juridico de que se cuida é me-
ra alienacéio de fracdes ideais.

A Dra. Promotora de Justica (fls.) e
o Dr. Procurador de Justi¢a (fls.) opi-
nam pelo improvimento da apelagéo, sa-
lientando o dltimo que é invidvel o re-
gistro de partes ideais sem a definicdo
do todo, e que a regra constante das
Normas de Servigo, invocada pelo sus-
citante, visa precisamente a evitar a pro-
liferagiio de Ioteamentos irregulares. E,
em sfntese, o relatério.

I1. OPINO:

Apresentou-se a registro titulo pelo
qual Srapsy Lasman e s/m., propriets-
rios de uma terga parte ideal sobre 4
glebas de terras situadas em zona rural,
objeto, respectivamente, das matriculas
778, 1.545, 1.917 e 9.292 do 2° RI de
Guarulhos, vendem a Mauricio Tavares
Franco “uma parte ideal correspondente
a 1.533,00 m®*”, sendo 305,40 m? da
matr. 778, 922,22 m? do imével matri-
culado sob o n.° 1.545, 76,32 m? do
imével matriculado sob o n® 1.917, e



114 REVISTA DE DIREITO
229,06 m®* do imével da matr, 9.292
(fls.). Ao final do instrumento, inseri-
ram as partes a seguinte declaragdo:
“que, para uma futura divisdo a ser ce-
lebrada entre os conddminos, fica desde
jé& convencionado que a frea ora adqui-
rida pelo comprador, designada em plan-
ta particular dos vendedores como lote 7
da quadra ‘D’, deverd se localizar den-
tro das seguintes divisas e confronta-
¢Oes: de frente para a Rua Quatro, por
onde mede 33,90m; 62,28m da frente
aos fundos do lado direito de quem des-
sa rua olha o imével, confrontando com
Samuel }. Korn e outros; 60,00m do la-
do esquerdo, confrontando com o lote
6, de propriedade dos vendedores; e
17,20m de largura nos fundos, confron-
tando com propriedade de José Dellafi-
na, encerrando a drea de 1.533,00m2”.
Posteriormente, as mesmas partes com-
pareceram a escritura notarial de reti-
ratificacdo do titulo de venda e compra,
para a inica finalidade de excluir, “co-
mo se da escritura ratificada ndo tivesse
constado”, a declaragdo acima transcri-
ta, tendente a localizar as fragGes ideais
negociadas (fls.).

O tema sobre o qual se controverte ja
foi alvo de vérios pronunciamentos do
C. Conselho Superior da Magistratura.
Dois v. arestos recentes consubstanciam
a orientagdo que a propdsito prevaleceu
na jurisprudéncia do E. Colegiado. As-
sim, na ap. civel 8.128-0/2, de Atibaia,
relatada por V. Exa., j. em 25.4.88,
restou firmado que “as Normas Gerais
da Corregedoria Geral, efetivamente, ve-
dam o registro de partes ideais, com lo-
calizagdo, numeragdo e metragem certa
(Cap. XX, n.° 152); todavia, na espécie,
houve alienagdo de parte ideal ndo loca-
lizada. A descri¢do do imdvel, feita na
escritura, refere-se ao todo, e ndo a par-
te vendida” (grifos do original). E na
ap. civel 9.025-0/0, de Sido José dos
Campos, relatada por V. Exa., j. em
20.2.89, proferiu-se parecer, da lavra
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do eminente Magistrado Dr. Hélio Lobo
Janior, do qual se destaca o seguinte
trecho: “...a formagdo de condominio
nos moldes do Cédigo Civil ndo pode,
aprioristicamente, ser considerada como
forma obliqua de implantagdo de um
loteamento. O titulo registrando ndo
apresenta indicios de que as fragGes
ideais serdo localizadas, ou, ainda, cldu-
sulas que contrariem os arts. 623 e segs.
da indigitada legislagdo. Assim sendo,
qualquer suposigdo nesse sentido seria
prematura e extravasaria os limites for-
mais de atuagdo do Oficial”. Em suma:
remanesce integro o comando contido
no item 152, Cap. XX, das Normas de
Servico da Corregedoria Geral da Jus-
tica, mas nao se veda o registro de alie-
nagoes de fragdes ideais se ndo hd como
concluir, mediante subsidios unicamente
registrdrios e formais, que a alienag@o
caracterize a constitui¢io indireta e irre-
gular de parcelamento do solo.

A hipétese dos autos oferece a pe-
culiaridade de que, constando do titulo
original de venda e compra manifestagéo
de vontade pela qual as fragdes ideais
vendidas sdo inegavelmente localizadas,
aludindo-se mesmo 2 existéncia de via
ptiblica desconhecida dos registros de
origem, foi essa declarag@o excluida no
instrumento de reti-ratificagdo lavrado
unicamente para esse propdsito. Isto
quer dizer, realmente, que a cldusula
em questdo passou a ser inidénea & pro-
ducio de quaisquer efeitos, entre as
partes, como se ndo fora jamais escrita.
Nio é dado, pois, ao Oficial considers-
la em seus juizos registrdrios: esti ela,
em principio, & margem da qualificagdo.

Entretanto, a circunstincia de o ajus-
te a respeito da localizagdo da fragdo
ideal ndo mais integrar o acordo de von-
tades instrumentado no titulo ndo traz
consigo a correlata conseqiiéncia de que
a autoridade administrativa dele nao
deva tomar conhecimento quando se
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propde, por dever de oficio, a dar cum-
primento a legislagdo cogente, ¢ cuja
aplicagdo € infensa & derrogacdo pelos
particulares, como € a legislagdo relativa
ao parcelamento de solo urbano. Em ou-
tras palavras, a exclusio da cléusula pe-
la escritura de reti-ratificacio ndo ¢ ca-
paz de induzir & curiosa e “kafkiana”
situagdo em que ao registrador e ao Jui-
zo administrativo fosse vedado 1&-la.
Acresce — como circunstincia de re-
levo para o deslinde da controvérsia —
que a venda tem por objeto fragdes ideais
de 4 unidades imobilidrias distintas, ca-
da qual contando com matricula autd-
noma (fls.). Em tais condicdes, nido se
vé razdio plausivel para que as partes
indivisas sejam englobadas na sua ex-
pressio em metros quadrados (1.533
m?): a razéo, que é razoavelmente licito
entrever, € a de que se busca efetiva-
mente localizar as partes ideais vendidas.
A orientagdio atual da jurisprudén-
cia do E. Conselho — & qual acima se
aludiu -— nio elide a plena vigéncia do
item 152, Cap. XX, das Normas de
Servigo da Corregedoria Geral da Justi-
¢a. Persiste a vedagio ao registro de
. venda de fragdes ideais com localizagdo,
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numeragdo e metragem certas, ou de
qualquer forma de instituigio de condo-
minio ordindrio que, de modo obliquo,
implique vulneraggo das normas cogen-
tes que disciplinam o parcelamento ur-
bano. A vedaciio se apresenta, nas pala-
vras do Magistrado Dr. Hélio Ldbo Ji-
nior (parecer proferido na ap. civel
9.025-0), “somente quando o préprio ti-
tulo denuncia a irregularidade”.

No caso dos autos, hd elementos no
préprio titulo — mesmo a se considerar
a exclusiéo da cldusula contratual e a
esfera restrita do juizo de qualificagdo
registrria — autorizadores da conclu-
sdio de que se busca consagrar no regis-
tro loteamento irregular. A eles se agre-
ga a evidéncia de que os préprios ape-
lantes, em suas manifestagBes (fls.), ad-
mitem cuidar-se de loteamento a ser re-
gularizado. Merece ser mantida, portanto,
a recusa a0 ato de registro pretendido.

ITI — O parecer, pelas razdes expos-
tas, é no sentido do improvimento do
apelo, mantida a procedéncia da diivi-
da. A elevada consideragio de V. Exa.

Sdo Paulo, 3 de agosto de 1989 —
AROLDO MENDES VIOTTI. juiz au-

xiliar da Corregedoria.

IMOVEL HIPOTECADO A ENTIDADE DO SFH
Comunicaco ao credor hipotecéirio. Desnecessidade de sua concordincia. Escri-

tura particular de compromisso de comp

ra ¢ venda: registro. Cédula hipotecéria.

Vencimento antecipado do débito, Decreto-Lei 167/67, art. 59. Decreto-Lei 70/66.

Lei 6.015/73, arts. 292 e 293,

O E. Conselho Superior da Magistratura, no histdrico pronunciamento
de 30.1.89, enfocou a matéria com a necessiria precisio, dando a exata
exegese dos arts. 292 e 293 da Lei de Registros Piiblicos. Firmou-se o enten-
dimento de que “nio hd necessidade de concordéncia do credor hipotecd-
rio”, “contentando-se a lei com a simples comunicagdo ao titular do crédito”
(conf. ap. civel 8.742-0/4, Relator o Des. Milton Evaristo dos Santos).

Se, transferindo os vendedores o prédio sem expresso consentimento
do credor hipotecdrio, violaram os termos do contrato, e se, em raziio disso,
cabe vencimento antecipado do débito, trata-se de questdo diversa, exira-
registrdria, e que deve ser dirimida na esfera jurisdicional.
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A emissdo de cédula hipotecdria ndo impede a alienagdo, porquanto
a matéria “ndo é disciplinada pelo Decreto-Lei 167, de 14.2.1967 (cujo
art. 59 condiciona a venda de bens apenhados ou hipotecados ‘@ prévia
anuéncia do credor, por escrito’), mas sim, pelo Decreto-Lei 70, de
21.11.1966, que nde encerra dispositivo semelhante”.

(No caso concreto, deu-se provimento ao recurso para determinar o

registro do titulo.)

Apelagao civel 10.126-0/3 — Mogi das Cruzes — Apelante: Mauro Fernandes
Alves Rodrigues — Apelado: Oficial do 2.° Cartdrio de Registro de Imdveis e

Anexos — Interessado:
(CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 10.126-0/3, da Co-
marca de Mogi das Cruzes, em que ¢
apelante Mauro Fernandes Alves Rodri-
gues, apelado o Oficial do 2.° Cartério
de Registro de Iméveis e Anexos e inte-
ressado Econdmico S.A. Crédito Imobi-
lidrio Habitacional, acordam os Desem-
bargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo unfnime, em
dar provimento ao recurso para determi-
nar o registro do titulo.

E assim decidem de conformidade com
o parecer do MM. Juiz Auxiliar (fls.) e
anterior pronunciamento (ap. 8.742-0,
de Campinas, ac. 30.1.89 — fls)).
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., em
exercicio.

Sao Paulo, 31 de julho de 1989 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

Mauro Fernandes Alves Rodrigues in-
surge-se contra r. sentenga de fls., que
julgou procedente ddvida suscitada pe-
lo Oficial do 2.° Cartério de Registro de
Iméveis de Mogi das Cruzes, aduzindo
o MM. Juiz que é vedado registro de
titulo que objetiva transmissdo de domi-

Econdmico S.A. Crédito Imobilidrio Habitacional

nio de imével hipotecado a entidade do
Sistema Financeiro da Habitagéo, sem
que conste expressamente a concordan-
cia do credor.

Em suas razdes recursais, o ape-
lante sustenta que a escritura publica
de venda e compra foi lavrada em con-
formidade com os arts. 292 e 293 da
Lei dos Registros Pdblicos, sendo inexi-
givel manifestacio expressa do credor
hipotecério. Caso néio concorde com a
transagdo, restard a ele pleitear seus di-
reitos na esfera jurisdicional (fls.).

O Ministério Pdblico, de ambas as
instdncias (fls.), opinou pelo improvi-
mento do apelo. E o resumo do essen-
cial.

Passo a OPINAR:

1. O titulo apresentado .diz respeito
a apartamento de n.° 24, do edificio si-
tuado na Rua Manoel Porcelli, antiga
Rua Aracaré, 276, integrante do “Resi-
dencial Alto do Ipiranga”, em Mogi das
Cruzes, devidamente registrado sob n.°
1, da matr. 20.356, do 2.° Cartério de
Registro de Iméveis, e hipotecado por
Valter Messias Soares e s/m. Terezinha
Ramos Soares, e Alirio José de Lima e
s/m. Sdinava Soares Messias de Lima,
em favor de Estrutural Construtora In-
corporadora Empreendimentos Imobi-
lidrios Ltda. (R. 2). Essa empresa, por
seu lado, emitiu cédula hipotecéria inte-
gral em favor de Econdmico Sdo Paulo
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S.A. Crédito Imobilidrio Habitacional
(Av. 3).

Agora, sob argumento de que o imé-
vel fora adquirido pelos vendedores pelo
Sistema Financeiro da Habitagdo, eri-
giu-se a oposigdo da credora hipotecaria
como razdo obstativa do registro de ti-
tulo translativo de propriedade.

2. O E. Conselho Superior da Magis-
tratura, no histérico pronunciamento de
30.1.89, enfocou a matéria com a ne-
cessdria precis@io, dando a exata exegese
dos arts. 292 e 293 da Lei 6.015/73.
Firmou-se o entendimento de que “nio
hé necessidade de concorddncia do cre-
dor hipotecdrio”, “contentando-se a lei
com a simples comunicagdo ao titular do
crédito” (cf. ap. civel 8.742-0/4, Rela-
tor 0 Des. Milton Evaristo dos Santos).

Alids, nesse aspecto, o notdvel Juiz
Hélio Lobo Jinior, em parecer ofertado
no processo acima citado, justificou con-
vincentemente a desnecessidade da pré-
via anuéncia do agente do SFH, desta-
cando que em momento algum o legis-
lador impbs a anuéncia como requisito
do registro, e, ao fixar, no art. 293, o
prazo de validade da comunicacio em
60 dias, firmou convicgio de validade
do aviso, “independentemente de qual-
quer providéncia do credor”, e o fato
de ndo conferir cariter de consentimen-
to tdcito em hipétese de eventual silén-
cio significa apenas estabelecimento da
dimensdo de seus efeitos.

O intuito do legislador, como bem se
destacou nos autos, foi de proteger o
Sistema Financeiro da Habitagdo, mas
nao se pode confundir os requisitos for-
mais do registro com as cldusulas impos-
tas no negécio juridico bilateral. Se,
transferindo os vendedores o prédio sem
expresso consentimento do credor hipo-
tecdrio, violaram os termos do contrato,
e se, em razdo disso, cabe vencimento
antecipado do débito, trata-se de ques-
tao diversa, extra-registrdria, e que de-
ve ser dirimida na esfera jurisdicional.
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3. Assim enfocada a matéria, resta a
andlise do atendimento dos pressupostos
dos arts, 292 e 293 da Lei dos Regis-
tros Piblicos. Exige-se para registro de
titulo que tenha por objeto imével hipo-
tecado a entidade do Sistema Financeiro
da Habitago o seguinte: a) expressa con-
signagdo no titulo ac énus real e ao cre-
dor; b) referéncia & comunicag@o ao cre-
dor pelo alienante, com antecedéncia de,
no minimo, 30 dias; c) lavratura da
escritura no prazo de 60 dias a contar
da data da comunicacdo do alienante.

No caso, o agente financeiro admitiu
efetivo recebimento da notificacio em
17.3.88 (fls.) e a escritura foi lavrada
em 11.5.88, havendo nela expressa re-
feréncia ao credor hipotecdrio, & exis-
téncia do dnus e & comunicagdo dos alie-
nantes ao credor hipotecério (fls.). Ine-
xiste, pois, qualquer 6bice A transferén-
cia, eis que atendidos os requisitos da
Lei dos Registros Piblicos.

4. Nem mesmo persiste o obsticulo
apontado pelo ilustre Promotor de Jus-
tica, no sentidc de que a emissio de
cédula hipotecdria impede a alienagdo.

Nesse aspecto, V. Exa., como relator
do acérddo proferido na ap. civel
8.742-0/4, salientou que a matéria “ndo
¢ disciplinada pelo Decreto-Lei 167, de
14.2.67 (cujo art. 59 condiciona a ven-
da de bens apenhados ou hipotecados:
a4 ‘prévia anuéncia do credor, por escri-
to’), mas sim, pelo Decreto-Lei 70, de
21.11.66, que ndo encerra dispositivo
semelhante”.

Assim, o parecer que ora submeto é
no sentido de se dar provimento ao re-
curso interposto, com o conseqiiente re-
conhecimento de improcedéncia da di-
vida suscitada pelo Sr. Oficial do 2.°
Cartério de Registro de Iméveis da Co-
marca de Mogi das Cruzes. Ao elevado
discernimento de V. Exa.

Sao Paulo, 18 de julho de 1989 —
KIOITSI CHICUTA, juiz auxiliar da
Corregedoria.
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IMOVEL HIPOTECADO A ENTIDADE DO SFH

Comunicagiio so credor hipotecdrio. Escritura particular de compromisso de
compra e venda: registro. Lei 6.015/73, art. 292,

Sem a observancia do art. 292 da Lei de Registros Publicos, impos-
sivel se torna o ingresso de compromisso particular de compra e venda de
imdvel vinculado ao Sistema Financeiro da Habitagdo, no Registro de Imd-
veis. Deve o alienante fazer a comunicagdo ao credor, necessariamente, com
antecedéncia de, no minimo, 30 dias.

Apelacdo civel 10.363-0/4 — Fernanddpolis — Apelante: José Levy da Silva
— Apelado: Oficial do Cartdrio de Registro de Iméveis e Anexos — Inieressa-
dos: Alcides de Freitas e s/m. (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 10.363-0/4, da Co-
marca de Fernandépolis, em que & ape-
lante José Levy da Silva, apelado o Ofi-
cial do Cartério de Registro de Imdveis
e Anexos e interessados Alcides de Frei-
tas e s/m. Nadir Augustini de Freitas,
acordam os Desembargadores do Conse-
lho Superior da Magistratura, por vota-
¢A0 undnime, em negar provimento ao
recurso.

Os pareceres dos Representantes do
Ministério Publico (fls.) e do MM. }Juiz
Auxiliar (fls.) merecem acolhida.

Sem a observincia do art. 292 da
LRP, impossivel se torna o ingresso do
titulo no Cartério Imobilidrio. Improvi-
do fica o apelo. 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, 21 de agosto de 1989 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

Trata-se de recurso interposto por
José Levy da Silva contra os termos da
r. decisio do MM. Juiz Corregedor Per-
manente do Cartério de Registro de
Iméveis de Fernanddpolis, que, nos au-

tos deste procedimento de dividas, ve-
dou o registro de compromisso parti-
cular de compra e venda de imdvel vin-
culado ao Sistema Financeiro da Habi-
tagdo, pela nao satisfagdo de exigéncia
prevista no art. 292 da Lei 6.015/73.

Pretende o recorrente a reforma do
julgado, procurando salientar que o re-
quisito reclamado foi satisfeito, a des-
peito da impossibilidade de sua compro-
vagio, e que a hipoteca, no caso, é co-
mum, ndo especial, ndo incidindo, as-
sim, a regra do art. 292 da Lei 6.015/73.

O pronunciamento do Ministério Pu-
blico, nas duas Instdncias, é pelo im-
provimento do recurso (fls.). E o rela-
tério.

OPINO:

A Lei dos Registros Publicos, con-
soante disposto em seu art. 292, auto-
riza o devedor hipotecério a alienar o
bem gravado, satisfeita condicdo nele
prevista, independentemente da anuén-
cia do credor, como j& pontificou o C.
Conselho Superior da Magistratura no
julgamento da ap. civel 8.742-0/4, da
Comarca de Campinas, relatada por V.
Exa.

O dispositivo assim dispde: “E veda-
do aos Tabelides e aos Oficiais de Re-
gistro de Iméveis, sob pena de responsa-
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bilidade, lavrar ou registrar escritura ou
escritos particulares autorizados por lei,
que tenham por objeto imével hipote-
cado a entidade do Sistema Financeiro
da Habitag@o, ou direitos a eles relati-
vos, sem que conste dos mesmos, ex-
pressamente, a mengdo ao Onus real e
ao credor, bem como a comunicagiao ao
credor, necessariamente feita pelo alie-
nante, com antecedéncia de, no mini-
mo, 30 dias”.

No caso em foco, a despeito da refe-
réncia no ajuste particular a2 comunica-
¢@o ao credor hipotecdrio (fls.), ndo ha
prova concreta dela. O que ha é mero
indicio, em tempo algum comprovado.
E, bem por isso, ndo podia mesmo o
Oficial Imobilidrio admitir o ingresso
do titulo para registro.

O argumento acerca da inaplicabilida-
de do art. 292 da Lei 6.015 4 questdo
em exame nio encontra respaldo na pro-
va documental trazida pelo recorrente.
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O contrato de miituo celebrado entre o
primitivo proprietdrio, Alcides de Frei-
tas, e a Caixa Econdmica Federal estd
regido, como dele consta, pela Lei
4.380/64, que instituiu, justamente, o
Sistema Financeiro da Habitagdo (fls.),
caindo no vazio, portanto, a alegagdo de
que o ajuste ndo estd abrangido pelo
Sistema, como de resto bem salientou o
preclaro Procurador de Justiga.

S6 resta ao recorrente, na impossibili-
dade de lavrar novo instrumento parti-
cular de re-ratificacdo, agora segundo as
exigéncias legais, demandar, na via ju-
dicial, o suprimento da eventual omis-
sdo dos alienantes.

Por tais razdes, o parecer que, respei-
tosamente, submeto ao elevado exame
de V. Exa., é pelo improvimento do re-
curso.

Sao Paulo, 2 de agosto de 1989 —
GERALDO FRANCISCO PINHEIRO
FRANCO, juiz auxiliar da Corregedoria.

IMOVEL HIPOTECADO A ENTIDADE DO SFH

Prédio com fins comerciais. Especificagio do condominio. Concordéncia de todos
os condéminos para alteracio da finalidade do prédio. Escritura particular de
compra ¢ venda: impossibilidade. Lei 4.380/64, art. 61, § 5.°. Prov. CG 2/83,

Cap. XX, item 75. CC, art. 134-Il.

Se a destinagdo do edificio é comercial, ndo se autoriza a utiliza¢do do
instrumento particular de compra e venda de que trata o § 5.° do art. 61 da

Lei 4.380/64.

Se, pela situacdo de fato, o prédio é também residencial, em conflito
com a Escritura de constituicio e Especificagdo do condominio, devida-
mente regisirada, indispensdvel seria a alterag@o da Especificagdio, que por
sua vez reclama o consentimento de todos os conddminos, conforme o item
75 do Cap. XX das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica.

Cumpre, assim, que o titulo seja lavrado em notdrio piiblico, a teor do
disposto no inc. 11 do art. 134 do CC.

Apelagao civel 10.301-0/2 — Sdo Paulo — Apelante: Celso Carlos da Silva —
Apelado: Oficial Substituto do 4.° Cartdrio de Registro de Imdveis — Interessa-
dos: CEF — Caixa Econémica Federal e ofs. (CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelacao civel 10.301-0/2, da Co-
marca da Capital, em que é apelante
Celso Carlos da Silva, apelado o Ofi-
cial Substituto do 4.° Cartério de Regis-
tro de Iméveis e interessados a CEF —
Caixa Econd6mica Federal (Sistema Fi-
nanceiro da Habitac@o) e o/s., acordam
os Desembargadores do Conselho Supe-
rior da Magistratura, por votagio uné-
nime, considerado como parte integran-
te o relatério langado nos autos, em ne-
gar provimento ao recurso.

Ao julgar procedente a diivida, o Dr.
Juiz de Direito decidiu com inteiro acer-
to. A utilizagdo do instrumento parti-
cular de compra ¢ venda de que trata
o art. 61, § 5.° da Lei 4.380/64, ndo
estava, na espécie, autorizada, em face
da destinagio comercial do edificio.

Insiste o apelante e procura demons-
trar que o prédio é também residencial.
A situagdo de fato que aponta estd, en-
tretanto, como acentuaram a sentenca e
os pareceres langados nos autos, em con-
flito com a escritura de constituigdo e
Especificagio do condominio, devida-
mente registrada. Indispensédvel seria a
alteragdo na Especificagdo, que por sua
vez reclama o consentimento de todos os
conddminos. Isto posto, negam provi-
mento & apelagdo. 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, 28 de agosto de 1989 —
ALVARO MARTINIANO DE AZEVE-
DO, corregedor geral e relator convo-
cado.

Celso Carlos da Silva manifesta incon-
formismo contra r. sentenga de fls., que
lhe denegou acesso ao registro de ins-
trumento particular apresentado ao Ofi-
cial da 4.* Circunscricao Imobilidria da
Capital. Em resumo, alega que adquiriu
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unidade em prédio com destinacdo mis-
ta e, considerando que aquela de n.°
1.605 ¢é usada como residéncia, nada
impede que o documento de alienagio
seja lavrado em conformidade com o
§ 5.° do art. 61, da Lei 4.380/64.

O Dr. Curador Geral ofertou contra-
razOes e sustentou que, sem que haja
alteracfio no registro da Convengdo con-
dominial, ndo poderé ser registrada alie-
nacdo de qualquer unidade condominial
cujo uso esteja em desacordo com as Es-
pecificagbes e Convengdo registradas
(fls.).

O Dr. Procurador de Justica, por seu
turno, opinou pela denegagio do recur-
so (fls.). E o resumo do necessario.

OPINO:

1. Apresentado a registro o instru-
mento particular de compra e venda ¢
mituo com obrigaghes e hipoteca, fir-
mado entre Rubens Antunes de Melo e
s/m. Maria Ferreira de Melo, como ven-
dedores, Celso Carlos da Silva e s/m.
Luzia Maia da Silva, como comprado-
res e devedores, e a Caixa Econdmica
Federal, como credora, tendo por objeto
a unidade autbénoma 1.605, localizada
no 16.° a. do Edificio Bardo de Japurd,
situado na Rua Jacarei, 39, em S&o
Paulo, o Oficial do 4.° Cartério de Re-
gistro de Iméveis da Capital suscitou di-
vida, alegando que o Edificio Bardo de
Japurd tem finalidade exclusivamente
comercial ¢ a faculdade do § 5.° da Lei
4.380/64 aplica-se apenas aos casos de
aquisi¢do de casa prépria ou de unida-
des habitacionais.

O MM. Juiz manteve a recusa ao re-
gistro, e contra esta decisdo se volta o
interessado, sustentando que a mesma
destoa da realidade fdtica comprovada
por documentos.

2. A irresignagio, porém, é destitui-
da de melhor fundamentag@o juridica e
ndo abala a excelente decisdo recorrida,
da lavra do notével Juiz José Renato
Nalini.
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Nio hd controvérsia nos autos de que
a Lei 4.380, de 21.8.64, visou formu-
lar “a politica nacional de habitacdo e
de planejamento territorial, coordenan-
do a agio dos 6rgdos publicos e orien-
tando a iniciativa privada no sentido de
estimular a construgdo de habitagGes de
interesse social e o financiamento da
aquisi¢do da casa prépria, especialmente
pelas classes da populagio de menor
renda”, e que a utilizagio do instrumen-
to particular (§ 5.° do art. 61 da Lei
4.380/64) se direciona a beneficiar o
cidaddo de baixa renda na aquisicdo de
sua casa prépria.

Sustentando que a unidade adquirida
se destina a moradia, persegue Celso
Carlos da Silva o beneficio especial ins-
tituido pela Lei especial, juntando, para
tanto, cépias de Convencdo do condo-
minio Edificio Baréo de Japura (fls.), de
Memorial descritivo da obra (fls.), de
declaragio do sindico (fls.), de inscricdo
imobilidria junto & Prefeitura local (fls.),
de contrato de locacio da unidade (fls.),
de regulamento interno (fls.), caracteri-
zando o Edificio Bardo de Japurd como
sendo de uso misto.

Ainda que isso reflita situagdo de fa-
to, € ela incompativel com a escritura de
Constitui¢éio, Especificagdo e Convengéo
de condominio (fls.). Nela h4 expressa
referéncia de que o prédio € constitui-
do de “garages, lojas, comerciais e con-
juntos para escritérios” (fls.), e isso
consta dos assentos imobilidrios (fls.).

Ora, como bem destacou a decisio
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atacada, a “perpetuidade a que se desti-
na o condominio edilicio acarreta uma
série de cautelas que se refletem no
registro predial. Preordena-se o prédio
em condominio a garantir coexisténcia
permanente ¢ insepardvel dos comunhei-
ros, que adotam — em Convengdo —
conjunto de regras de vizinhanga extrai-
das do direito civil, complementadas por
outros preceitos inspirados na liberdade
contratual”. Bem por isso os regramen-
tos estabelecidos e registrados devem
prevalecer até ulterior modificagdo.

Admitir-se titulo especifico para uni-
dade residencial a imével que consta no
sistema registrdrio como sendo nfio resi-
dencial equivale a alterar a Especifica-
¢do do condominio. E essa mudanga s6
se faz com anuéncia da totalidade dos
conddminos (item 75 do Cap. XX das
Normas de Servigo da Corregedoria Ge-
ral da Justica).

Assim, enquanto imodificada a fina-
lidade constante do registro de Especi-
ficagdo, o titulo necessita ser lavrado
em notédrio puablico, a teor do disposto
no art. 134, n° I, do CC, nédo se apli-
cando o beneficio do art. 61, § 5.°, da
Lei 4.380/64.

Dessa forma, o parecer que ora sub-
meto € ro sentido de desprovimento do
apelo, mantendo-se a r. decisdo recorri-
da pelos seus préprios e juridicos fun-
damentos. A d. consideracéo de V. Exa.

Sdo Paulo, 31 de julho de 1989 —
KIOITSI CHICUTA, juiz auxiliar da
Corregedoria.

LOTE ORIUNDO DE COLONIZACAO PELO INCRA: VENDA

Escritura de compra ¢ venda: registro. Negécio juridico a revelia do INCRA.
Direito de preferéncia. Consulta ao INCRA. Vias ordinfirias. Lei 4.504/64,

art. 64.

Se o alienante possuia registrado o titulo de aquisicio de imdvel ao
INCRA, em colonizagdo oficial, hd mais de 5 anos e o preco se encon-
trava pago, torna-se despicienda a consulta ao Instituto relacionada com
o seu direito de preferéncia, o qual é pessoal e nio lhe confere direito real.
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Trata-se de questdo extra-regisirdria, ¢ 0 INCRA terd sempre a via
judicial contenciosa para impugnar o negdcio juridico celebrado & sua
revelia (V. Estatuto da Terra, art. 64).

{Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagdo civel 10.129-0/7 — Mogi das Cruzes — Apelante: [taquareia —
Inddstria Extrativa de Minérios Lida. — Apelado: Oficial do 1° Cartdrio de
Registro de Imdveis e Anexos — Interessada: Irene Eisinger (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 10.129-0/7, da Co-
marca de Mogi das Cruzes, em que é
apelante [taquareia — Industria Extra-
tiva de Minérios Ltda. (repres. p/s/ s6-
cios Antero Saraiva e Agostinho Luiz de
Faria), apelado o Oficial do 1.° Cartério
de Registro de Imdveis e Anexos e inte-
ressada Irene Eisinger, acordam os De-
sembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagao undnime, con-
siderado como parte integrante o rela-
t6rio lancado nos autos, em dar provi-
mento ao recurso.

Trata a divida da controvertida ques-
130 da alienag@o pelo parceleiro do lote
oriundo de colonizagdo realizada pelo
INCRA — Instituto Nacional de Colo-
nizagao e Reforma Agréria.

O Oficial do Cartério recusou o re-
gistro, mas a duvida deve ser julgada
improcedente, como opina o MM. Juiz
Auxiliar da Corregedoria.

Assim j& decidiu o Conselho Superior
nas aps. 7.610-0 e 8.717-0, esta ultima
julgada em 20 de fevereiro do corrente
ano.

Na espécie, a alienante possuia regis-
trado o titulo hd mais de 5 anos e o
preco se encontrava pago. Discute-se
apenas sobre a necessidade de consulta
a0 INCRA, relacionada com o seu direi-
to de preferéncia.

Bem ressalta o parecer de fls. que o
direito de preferéncia é pessoal e nio
confere direito real ao Instituto. Trata-
se de questdo extra-registraria e o INCRA

terd sempre a via judicial contenciosa
para impugnar o negécio juridico cele-
brado & sua revelia.

Pelo exposto e adotando integralmente
o referido parecer, ddo provimento ao
apelo, para ordenar o registro. 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, 28 de agosto de 1989 —
ALVARO MARTINIANO DE AZEVE-
DO, corregedor geral e velator convo-
cado.

Itaquareia — Industria Extrativa de
Minérios Ltda. recorre da deciséo de fls.,
que, julgando procedente divida susci-
tada pelo Oficial do 1.° Cartério de Re-
gistro de Imdveis de Mogi das Cruzes,
indeferiu registro de escritura publica de
venda e compra da parcela 7, da gleba
2, situada no imével denominado “Co-
16nia Itapeti”, por ausente prévia con-
sulta ao INCRA.

Aduz. nas razdes, que é desnecesséria
a comunicagio a0 INCRA, mesmo por-
que a unica condi¢do resolutiva cons-
tante do contrato registrado é a vedagao
de se negociar o bem antes de integra-
lizado o preco. Havendo quitagio e es-
coado o lustro para fixagdo do homem
no campo, pode o proprietdrio dispor do
imével livremente, sem qualquer forma-
lidade (fls.).

O Ministério Puablico, em ambas as
instancias, opinou pelo improvimento do
recurso (fls.). E a sintese do essencial.
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OPINO:

1. Por escritura pdblica lavrada no
1.* Cartério de Notas de Mogi Guacu,
em 6.6.88, Irene Eisinger transmitiu a
[taquareia — Inddstria Extrativa de Mi-
nérios Ltda. o “Sitio Morro Verde”,
com drea de 17,2755ha, referente a par-
cela 7, da gleba 2, da colonizacio ofi-
cial realizada pelo INCRA no imével
denominado “Col6nia Itapeti”.

A vendedora havia adquirido a ti-
tularidade do dominio junto ao pré-
prio INCRA, através de “Titulo defi-
nitivo mediante condi¢do resolutiva
18.04.13.1.2.123/86, de 4.1.83, nos
termos dos arts. 24 e 25 da Lei 4.504/64,
arts. 25, alinea g, e 51, do Decreto
68.153/71”. pelo preco de Cr§
114.004,75, conforme registro 1, da
matr. 20.107 (fls.).

Averbaram-se sob n." 2 as condigdes
essenciais do contrato, consignando-se
que ficava vedada a alienacdo do imé-
vel a terceiros, enquanto ndo integrali-
zado o prego, e que o0 ndo cumprimento
de qualquer disposi¢io legal aplicdvel a
espécie, bem como das condi¢hes esti-
puladas no referido titulo, autorizaria a
adjudicag¢@o do imével pelo INCRA, me-
diante pagamento das benfeitorias, com
resilicdo de pleno direito do dominio.

O prego foi pago (cf. Av. 3), e agora
discute-se a necessidade de consulta ao
INCRA para exercer direito de prefe-
réncia nos casos de alienagdo feita “li-
vremente, apds cinco anos, contados da
data de sua transcricio” (art. 64, § 1.°,
letra b, do Estatuto da Terra).

2. O E. Conselho Superior da Ma-
gistratura, por diversas vezes, tem-se
manifestado sobre a polémica matéria de
alienagéo pelo parceleiro de gleba resul-
tante de colonizacdo oficial (aps. civeis
7.583-0, 7.610-0 e 8.741-0, todos de An-
dradina).

Mas, na ap. civel 8.717-0, também de
Andradina, deu-se adequado enfoque ao
assunto, lastreando-se, para tanto, o de-
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cidido na ap. civel 7.610-0. Decidiu-se
que, em face de cldusulas contratuais e
da legislagdo pertinente, a inalienabili-
dade temporéria cessa com o pagamento
do prego e o escoamento do giiingiiénio
se faz necessério apenas para a hip6tese
contemplada na letra b, do art. 64, § 1.,
do Estatuto da Terra. “Em principio,
quando muito, o contrato estaria sujeito
4 rescisdo. Até entdo, é valido, nada
impedindo o registro”.

Em todos esses casos, porém, as alie-
nagdes ocorreram antes de escoados 5
anos da “transcrigdo” (art. 64, § 1.,
letra a, da Lei 4.504, de 30.11.64).

3. Na hipétese de parceleiro com ti-
tulo registrado hd mais de 5 anos, as
exigéncias legais sdo evidentemente mi-
tigadas. Isto porque, como bem salien-
tou o notivel Juiz José Renato Nalini,
em parecer exarado na ap. civel 7.583-0,
o “prazo de 5 anos é estipulado como
periodo minimo para a experiéncia de
radicagdo do homem do campo ao seu
pedago. Antes disso, os propésitos que
o INCRA teve em mente na consecugio
as aspiragdes da comunidade, nio logra-
riam lapso de prova razodvel. Ndo se
justifica a concessdo de titulo dominial
a lavrador, a custo verdadeiramente sim-
bélico, sem a obrigatoriedade de perma-
néncia na terra, sua exploragdo ¢ culti-
vo, por periodo suficiente a obtengdo
de resultados palpéveis”.

Apds o decurso do qiiingiiénio, julga-
do suficiente para atender aos objetivos
do Estatuto da Terra, garantindo melho-
res condicBes de fixacdo do homem a
terra e seu progresso social e econémico,
permitiu-se que os lotes de colonizagdo
fossem alienados “livremente” (art. 64,
§ 12, b, do Estatuto da Terra).

Em assim sendo, irrelevante a condi-
¢do do adquirente dos direitos sobre o
imével. Mas a ressalva constante do
par. Unico do art. 64 da Lei 4.504/64
persiste para as duas hipéteses ali con-
sagradas, ou seja, em cardter cogente
estabeleceu-se o direito de preferéncia
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do INCRA na aquisigdo do imével. Isto
se justifica porque a intervengdo gover-
namental na édrea colonizada ndo se
restringe aos 5 anos, mas em prazo esta-
belecido por autoridade competente (art.
43, § 2.°, letra b, do Estatuto da Terra)
e reputado como suficiente para conso-
lidacio do plano ruricola de interesse
social. Qualquer divida sobre a inter-
pretacio do comando legal resta supe-
rada com assertiva de possibilidade do
exercicio do direito de preferéncia pelo
INCRA nas hipéteses dos §§ 1.° e 2.°
do art. 64 do Estatuto da Terra (cf. art.
72, par. dnico, do Regulamento do Esta-
tuto da Terra).

Tal preempegéo, pois, se d4 quando o
parceleiro vende a coisa, ou a transfere
por outro meio a terceiro, ficando, po-
rém, obrigado a dar preferéncia ao
INCRA. Esse direito, contudo, é pura-
mente pessoal, e ndo interfere na trans-
feréncia do dominio, nem confere direito
real ao 6rgio coordenador e executor da
reforma agréria.

Em suma: o direito de preferéncia é
matéria extra-registraria. Eventual regis-
tro do titulo ndo impede o regular exer-
cicio desse direito, e sempre restard ao
INCRA a via jurisdicional para descons-
tituir negdcio juridico que foi celebrado
contra sua vontade. Caso reconhecida a
postergacdo desse direito, atingir-se-d o
titulo causal e que deu origem ao re-
gistro.

PENHORA: REGISTRO

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 26

S6 se admitiria restrigio ao acesso pa-
ra o sistema registrdrio em caso de ex-
pressa vedagdo legal, como se vé, por
exemplo, no art. 292 da Lei 6.015/73,
o que nio é o caso dos autos.

Nem se invoque o art. 72 do Decreto
59.428, de 27.10.66, como 6bice ao re-
gistro, quando estabelece que “as parce-
las ndo poderdo ser hipotecadas, arren-
dadas ou alienadas por parceleiros a
terceiros, sem que haja prévia anuéncia
do INCRA”. Se a propria Lei possibilita
a alienagdo da parcela a qualquer pes-
soa, referindo-se a “consulta” ao exerci-
cio do direito de preferéncia e que pode
ndo ser respondida, como se admitir,
num decreto regulamentador, a necessi-
dade de “anuéncia” a todo e qualquer
caso? E 6bvio que a norma citada tem
aplicagfio restrita, como aquela, por
exemplo, citada no v. ac6érddo da ap.
civel 8.717-0/0, em que se proibiu a
alienagdo do imével a terceiros enquan-
to ndo integralizado o preco.

Assim, o parecer que ora submeto é
no sentido de se prover o recurso para
o fim de julgar improcedente a diivida
suscitada pelo zeloso Oficial do 1.° Car-
tério de Registro de Imdveis de Mogi
das Cruzes, procedendo-se ao registro
do titulo apresentado. Ao elevado discer-
nimento de V. Exa.

Séo Paulo, 3 de agosto de 1989 —
KIOITSI CHICUTA, juiz auxiliar da
Corregedoria.

Penhora de imével que j& ndo figura em nome do devedor. Principio da conti-

nuidade. Fraude & ex

ecucito, Teoria da descomsideragio da personalidade juri-

dica: inaplicabilidade. Lei 6.015/73, art. 252. CC, art. 20, caput.

Se o imdvel jd ndo se encontra em nome do executado, ainda que
com fraude & execugdo, é impossivel o registro de penhora, por afronta ao
principio da continuidade, conforme art. 252 da Lei de Registros Piiblicos.

Se o executado transmitiu o imdvel a uma sociedade a titulo de con-
feréncia de bens para integralizagio de capital social, hd de se ter em
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conta o enunciado do art. 20, caput, do CC, nio se aplicando ae caso, por
medida de seguranga, a teoria da desconsideracdo da personalidade juridica,
a qual pertence a ésfera de conhecimento infra-registrério.

(Na decisdo, doutrina e jurisprudéncia a respeito.)

TEORIA DA DESCONSIDERACAO DA PERSONALIDADE JURIDICA

Predominio da realidade sobre a aparéncia. Conhecimento infra-registrério. Prin-

cipio da continuidade,

Segundo a teorig da desconsideragdo da personalidade juridica, no
dizer de Lauro Limborgo (“Disregard of Legal Entity”, in RT 579/25), o
aplicador pode “em casos concretos, desconsiderar a pessoa juridica em
relagdo & pessoa de quem se oculta sob ela e que utiliza jraudulentamente”.
E a imputagdo “com predominio da realidade sobre a aparéncia”.

No entanto, é forcoso convir que a teoria da desconsideragio se radica
em esfera de conhecimento infra-registrdrio.

Apelagio civel 9.950-0/0 — Limeira — Apelante: The First National Bank of
Boston — Apelado: Oficial do 1.° Cartdrio de Registro de Iméveis e Anexos —
Interessado: Demerval da Fonseca Nevoeiro Jinior (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 9.950-0/0, da Co-
marca de Limeira, em que é apelante
The First National Bank of Boston (re-
pres. p/s/repr. legais Pedro Mader Me-
loni e Thomas Clifton Whittaker, apela-
do o Oficial do 1.° Cartério de Registro
de Iméveis ¢ Anexos e interessado De-
merval da Fonseca Nevoeiro Jinior,
acordam os Desembargadores do Conse-
lho Superior da Magistratura, por vota-
¢do unfnime, em negar provimento ao
Tecurso.

E assim decidem de conformidade
com os pareceres dos Representantes do
Ministério Piblico e do MM. Juiz Au-
xiliar.

A inscrigéo, em tltima anélise, vulne-
ra o principio da continuidade. Se o
imével ndo estd em nome do devedor,
mas sim, de terceiro, impossivel se tor-
na o registro da penhora.

E de jurisprudéncia: “Penhora —
Imével que ndo mais figura em nome do
devedor — Reconhecimento judicial de
fraude de execugdo — Irrelevdncia —
Possibilidade do registro somente apés
o cancelamento do referente & alienagfo
fraudulenta — Recurso ndo provide”
(RJT] — 97/554; ap. 8.015 — ac.
11.4_88).

Aliés, o art. 252 da LRP ¢ bem cla-
ro: “O registro, enquanto ndo cancelado,
produz todos os seus efeitos legais ainda
que, por outra maneira, se prove que o
titulo estd desfeito, anulado, extinto ou
rescindido”.

Alegada teoria da desconsideracdo da
personalidade juridica, como foi salien-
tado, pertence “4 esfera de conheci-
mento infra-registrério” (fls.). Custas na
forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres., e ONEI RAPHAEL
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PINHEIRO ORICCHIO, vice-pres., em
exercicio.

Sédo Paulo, 10 de julho de 1989 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

I. Tratase de apelagdo deduzida pe-
lo The First National Bank of Boston
(fls.) contra a r. sentengca do MM. Juiz
de Direito Corregedor Permanente do 1.°
Cartério de Registro de Iméveis da Co-
marca de Limeira (fls.), que, julgando
procedente divida suscitada pelo Ser-
ventudrio, indeferiu registro a mandado
de registro de penhora apresentado pelo
ora apelante. O titulo judicial fora expe-
dido nos autos de execugdo que o Bank
of Boston move contra Dermeval da
Fonseca Nevoeiro Jinior e o/, e deter-
mina se registre a penhora incidente so-
bre fragio ideal correspondente a 50%
do imdvel matriculado sob o n.° 1.198,
ainda que néo se encontre, a parte ideal
penhorada, registrada em nome do exe-
cutado (fls.).

Recusou-lthe ingresso o MM. Juiz por-
que o aludido imével, efetivamente, néo
mais € titulado pelo executado Derme-
val, havendo suportado, apés a aquisi-
¢do por parte deste, dois registros trans-
missivos. O pretendido registro de pe-
nhora, assim, afronta o principio da
continuidade.

Buscando a integral reforma do r. de-
cisério, sustenta o apelante: a) o registro
de n.* R.25, feito na matr. 1.198, diz
respeito a transmissdo feita pelo exe-
cutado Nevoeiro Junior de sua metade
ideal, a titulo de conferéncia de bens,
para empresa que nada mais é do que
holding destinada a ocultar o patrimé-
nio pessoal do executado; b) assim é
que o D. Juizo de que emanou a ordem
de penhora, bem como a do respectivo
registro, reconheceu de modo expresso
a identidade de patrimfnio entre a pes-
sva juridica em cujo nome figura o imé-
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vel e a pessoa do executado, acolhendo
a aplicagdo, in casu, da teoria da des-
consideragdo da personalidade juridica;
c) descabe, por isso, a invocagdio do
principio formal da continuidade do re-
gistro predial; d) ademais, o registro da
penhora possui efeitos de cunho tdo-sé
declarativo e preventivo, atendendo ao
interesse de terceiros e ao direito do
credor se dé publicidade ao fato de que
fragio ideal do imével, nada obstante
transferida a pessoa jurdica, permanece
gravada pela constrigdo judicial e a res-
ponder pelas dividas do transferente.

Os pareceres dos D. Representantes
do Ministério Piblico, em primeira e
em segunda instdncias, s8o no sentido
do desprovimento do apelo (fls.).

II — Assim relatados, passo a OPI-
NAR:

II.1 — Em execugdo contra devedor
solvente movida contra Dermeval da
Fonseca Nevoeiro Jinior e Hans Monna,
penhorou-se a fragéio ideal, correspon-
dente a 50%, pertencente ao executado
Demerval no imével da matr. 1.198, do
1.° CRI de Limeira. Obstou o Oficial o
registro do mandado de penhora porque
a fragdo ideal penhorada ndo mais se
encontra em nome daquele executado.
Com efeito, transmitiu-a ele & sociedade
N.J. Empreendimentos e Participagdes
Ltda., a titulo de conferéncia de bens
para integralizagdo de capital (R. 24/
matr. 1.198 — fls.). De outra parte, a
sociedade N.J. igualmente jé transferiu
a terceira pessoa juridica a fragdo ideal
assim adquirida, também em virtude de
conferéncia de bens (R. 25/matr. 1.198,
em 11.5.88 — fls.).

I1.2 — J4 é de longa tradicdo na
jurisprudéncia do C. Conselho Superior
da Magistratura o entendimento de que
“é impossivel o registro de penhora de
imé6veis que ndo figuram em nome
dos devedores” (ap. civel 284.332, j.
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10.12.79 — fls.), por afronta ao prin-
cipio da continuidade. Essa orientagao
tem sido repetidamente sufragada em
sucessivos julgados, e, na quadra juris-
prudencial mais recente, mesmo a vista
de titulos judiciais em que a ordem de
inscrigdo de penhoras ou arrestos se faz
acompanhar de noticia de que a aliena-
¢do feita pelo executado a terceiro pa-
dece de ineficdcia em virtude de fraude
a4 execugdo (cf. ap. civeis 6.431-0,
6.670-0, 6.808-0).

Hébil delineamento das limitagdes
formais insitas & qualificagdo registra-
ria resulta da letra do art. 252 da Lei
6.015/73, segundo o qual “o registro,
enquanto ndo cancelado, produz todos os
seus efeitos legais ainda que, por outra
maneira, se prove que o titulo estd des-
feito, anulado, extinto ou rescindido”. E,
dentre os efeitos da inscri¢do predial
entre nds, avulta, talvez como o mais
significativo, o de que se presume “per-
tencer o direito real a pessoa, em cujo
nome se inscreveu ou transcreveu” (art.
859 do CC).

O rigorismo com que se tem buscado
cercar a aplicagdo do principio formal
da continuidade do registro predial. lon-
ge de se erigir em menos racional culto
“fetichista” ou “totémico” da forma em
si, vincula-se & raiz da seguranc¢a juri-
dica expectdvel dos atos de registro. Nas
palavras do Magistrado Dr. Ricardo Hen-
ry Marques Dip, ele “repousa na tradu-
¢ao técnico-registrdria da legitimidade
das alienagOes € oneragdes (isto &, limi-
ta-se a admissibilidade a registro aos
fatos juridicos em que o disponente do
direito coincida com seu titular secun-
dum tabulas; cfr., a propésito, Carlos
Ferreira de Almeida, Publicidade e Teo-
ria dos Regisiros, ed. 1966, p. 233). Ex-
pressa-0 CANO TELLO de modo claro:
‘El fundamento del principio de tracto
sucesivo se encuentra en el conocido afo-
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risma de que nadie puede transmitir
més derechos de los que tiene (Nemo dat
quodo non habet) (Iniciacién al Estudio
del Derecho Hipotecario, ed. 1982, p.
249). Por ser o registro imobilidrio um
sistema formal de garantias, deve afir-
mar-se a indeclindvel exigéncia de ob-
servincia da continuidade, pena de, so-
bre desbordar a qualificagdo administra-
tiva os limites do principio da legalida-
de a que subordinada, frustrar-se a teleo-
logia registral, voltada as segurancas es-
titica e dinfimica” (parecer na ap. civel
6.808-0).

Nem é de se acolher, data venia, a
tese de que as inscrigdes de natureza
preventiva ou meramente publicitéria
escapem ao dmbito de aplicagio da con-
tinuidade. Na licao de AFRANIO DE
CARVALHO, transcrita pelo apelante,
tal inscricdo “é sempre proviséria, ten-
dendo a transformar-se em inscricio de-
finitiva ou a ser cancelada” (Registro de
Imdveis, Forense, 1982, p. 176). A publi-
cidade voltada & “premonicdo de riscos”,
que esses registros consagram, nao ha de
ser transmudada em publicidade equivo-
ca, que tal seria a noticia, ao publico que
se serve dos registros, de ato de constri-
¢io judicial sobre bem que se presume,
ex tabula, pertencer a terceiro. Do mes-
mo modo, ndo se vé sentido, ou razéo
légica preponderante, para, ad argumen-
tandum, admitir-se temperamento 4 con-
tinuidade nos casos de inscrigbes pre-
ventivas, e ndo se adotar idéntica solu-
¢do quanto as inscrigGes definitivas a que
as primeiras tendem. Quer dizer, regis-
trada a penhora em nome de quem ndo
titula o imével penhorado, incoerente
seria denegar-se registro & subseqiiente
arrematacao do mesmo imdvel, embora
estranho aos atos de expropriagido judi-
cial aquele que figura no registro como
titular do bem.

Sugestiva e de crescente e justificada
aplicacdo que se mostre a teoria da des-
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consideragao da personalidade juridica,
¢ forcoso convir que ela se radica
em esfera de conhecimento infra-regis-
trario. Significa ela no dizer de LAURO
LIMBORCO (“Disregard of Legal En-
tity”, in RT 579/25), que o aplicador
pode, “em casos concretos, desconsiderar
pessoa juridica em relagdo a pessoa de
quem se oculta sob ela e que utiliza
fraudulentamente”. Seu diagnéstico re-
pousa, na sintese de J. LAMARTINE
CORREA DE OLIVEIRA (A Dupla
Crise da Pessoa Juridica, Saraiva, 1979,
p- 613), na verificacdo “da resposta ade-
quada & seguinte pergunta: no caso em
exame, foi realmente a pessoa juridica
que agiu, ou foi ela mero instrumento
nas maos de outras pessoas, fisicas ou
juridicas? E exatamente porque nossa
conclus@o quanto & esséncia da pessoa
juridica se dirige a uma postura de rea-
lismo moderado — repudiados os nor-
mativismos, os ficcionismos, os nomina-
lismos — que essa pergunta tem sentido.
Se é em verdade uma outra pessoa que
estd a agir, utilizando a pessoa juridica
como escudo, e se é essa utilizagdo da
pessoa juridica, fora de sua fungéo,
que estd tornando possivel o resultado
contrdrio a lei, ao contrato, ou as co-
ordenadas axiol6gicas fundamentais da
ordem juridica (bons costumes, ordem
publica), é necessério fazer com que a
imputagdo se faga com predominio da
realidade sobre a aparéncia”.

Ora, ninguém héd de questionar que
ndo é ao agente administrativo encarre-
gado da qualificagdo dos titulos levados
a registro, assim como néo é ao Juizo
administrativo incumbido da revisdo
hierfrquico-correcional de seus atos, que
se hd de facultar o exame de semelhan-
tes aspectos, que se vinculam as vicissi-
tudes internas do titulo em si, e n@o ao
relacionamento exterior do titulo com o
arcabougo da legislagio formal aplicé-
vel e com o registro precedente.
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Ao registrador, em sua tarefa tipica,
o enunciado do art. 20, caput, do CC,
se coloca como postulado indeclindvel:
nem seria de se admitir, a bem da segu-
ranga juridica, que & administragdo se
outorgasse o poder de consagrar em ca-
s0s concretos excegdes & continuidade,
a seu arbitrio, ainda que prudente.

Reconhecida que seja em sede pré-
pria (isto é, em sede jurisdicional) a in-
cidéncia da doutrina da desconsideracao,
ndo basta que, em cada caso, se pro-
duza vélida conseqiiéncia registral a
mera noticia do soberano julgado que
em tal sentido se pronunciou. E mister,
para que o registro aquisitivo em nome
de determinado sujeito de direitos deixe
de produzir o efeito que lhe é préprio
entre nés (CC, art. 859), o cancelamen-
to daquele assento positivo. No dizer
sempre lembrado de SERPA LOPES,
“se o Oficial ndo pode ingressar na
andlise dos fundamentos das decisdes ju-
dicidrias, por outro lado estas nd@o po-
dem compelir a que se torne efetiva a
inscrigdo de titulos ndo subordinados 2
inscrigdo ou que contenham defeitos em
antinomia com a inscricio” (Tratado
dos Registros Publicos, Freitas Bastos,
3.2 ed., 1955, vol. 11, p. 355). Bem por
isso € que, igualmente, ndo se héa de reti-
rar ao titular de direito inscrito a respec-
tiva disponibilidade potencial, ex tabula,
pela s6 comprovagdo cabal de que o ti-
tulo gerador da aquisigio se encontre
definitivamente desconstituido em esfera
jurisdicional, enquanto néo cancelada a
inscricio (LRP, art. 252).

Em suma, acertada foi a recusa ao ato
registrario pretendido. E, na verdade,
inteiramente aplicdvel a hip6tese dos au-
tos o acervo de precedentes jurispruden-
ciais que entendem vulnerador da con-
tinuidade o registro de penhora inci-
dente sobre imével que ndo mais se en-
contre registrado em nome do devedor,
em nada diferindo, para fins de qualifi-
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cagio formal, o fundamento — aqui in-
susceptivel de apreciagdo — acolhido pe-
lo MM. Juiz no soberano pronunciamen-
to ordenador da penhora, de outros jé
submetidos ao exame do C. Conselho,
tal, por exemplo, o da fraude a exe-
cugdo.

PROMESSA DE COMPRA E VENDA:
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III. O parecer, pois, é no sentido do
improvimento do apelo, mantida a pro-
cedéncia da ddvida. A superior conside-
ragao de V. Exa.

Sdo Paulo, 8 de junho de 1989 —
AROLDO MENDES VIOTTI, juiz auxi-
liar da Corregedoria.

RESCISAO

Lotcamento. Acfio de rescisdo e pedido de reintegragio de posse. Contrato ndio
registrado. Constituicio em mora. Necessidade de prévia interpelagio do pro-
mitente comprador. Lei 6.766/79, art. 32. Caréncia da acgdo.

Havendo disposi¢io contratual expressa no sentido de aplicagdo do
art. 32 da Lei 6.766/79, e ndo havendo exigéncia do registro da promessa

de compra e venda, a constitui¢io em mora deve obrigatoriamente ser ante-
cedida da interpelagdo administrativa.

Apelagdo civel 1 .189}’88 — Curitiba — Apelante: Celso Augusto M. Ribas &
Cia. Ltda. — Apelados: Eugénio Ribeiro do Nascimento e s/m. (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagéo civel 1.189/88, da Co-
marca de Curitiba (14.* Vara Civel), em
que & apelante Celso Augusto M. Ribas
& Cia. Ltda., sendo apelados Eugénio
Ribeiro do Nascimento e s/m., acor-
dam em 4.* Cémara Civel do Tribunal
de Justica do Estado do Parani, por
maioria de votos, fazendo parte deste o
relatério de fls., em negar provimento a
apelagdo. O Des. José Meger, revisor,
dava provimento ao recurso.

Cuida-se de agiio de rescisdo de com-
promisso de compra e venda cumulada
com pedido de reintegragio de posse,
em que pela sentenga de primeiro grau
foi julgada a Empresa autora carecedora
da mesma, sob o fundamento de que
“nas vendas de iméveis loteados ou nao
necessdrio se faz a prévia notificagio,
a fim de constituir o comprador em

mora ou quando ndo ser citado pessoal-
mente da agdo dando-se prazo para pur-
gar a mora. O réu néo foi citado pessoal-
mente da agio e nem tampouco foi
constituido em mora como determina a
Lei”.

Irresignada com essa decisdo, apela a
autora, objetivando seja determinado o
julgamento do mérito, pelo Magistrado
a quo, apds afastada a caréncia da agdo.

A r. sentenca apreciou e decidiu a es-
pécie acertadamente, tendo em vista que
era necessiria a prévia notificacio do
promitente comprador.

A autora argumenta que dispensével
€ a interpelag@o prevista no Decreto-Lei
745/69, em se tratando de promessa de
compra ¢ venda ndo dada a registro.

Todavia, ao contrério do alegado pela
autora, ao caso em exame aplicam-se as
regras da Lei 6.766/79 (Lei de Parcela-
mento do Solo Urbano).
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As disposigOes sobre a constituigdo
em mora do promitente comprador, me-
diante prévia intimagdo administrativa,
estabelecidas no art. 32 da citada Lei
6.766/79, sdo de cardter cogente, esteja
ou ndo registrado o compromisso, pois
ndo exigido pela lei.

Esse, alids, é o entendimento aponta-
do na obra Loteamentos e Desmembra-
mentos Urbanos (p. 193), de TOSHIO
MUKAI, ALAOR CAFFE ALVES e
PAULO JOSE VILLELA LOMAR (2.
ed., Sugestdes Literdrias): “Mesmo nio
registrado o contrato, a mora do deve-
dor se configura com a sua intimagdo
pelo Oficial do Registro de Imdveis nos
termos do artigo ora analisado (art. 32),
nado sendo a auséncia do registro moti-
vo bastante para obstar a incidéncia do
dispositivo”.

A prop6sito, o em. Prof. MARIO
AGUIAR MOURA também comunga de
igual opinido, e, em sua obra Promessa
de Compra e Venda, pondera que a in-
terpelacdo é imprescindivel (p. 286).

De outro lado, conforme anotado no
parecer da Procuradoria Geral de Jus-
tica, “o contrato-padréo de fls. prevé ex-
pressamente a aplicagdo das regras do
aludido art. 32 da Lei 6.766/69 (cldu-
sulas 5. ¢ 11.%). Certamente por isso é
que a prépria recorrente propds a pre-
sente agdo com fundamento no art. 32
da Lei 6.766/79. S6 mais tarde, quan-
do alertada, pela contestagdo, de que
postulava sem o necessério suporte da
prévia interpelagdo administrativa (a ser
feita por intermédio do Oficial do Regis-
tro Imobilidrio, art. 32, § 1.°, e néo de
outro Serventuério, como pretendeu), é
que passou a defender ponto de vista di-
verso. Ao caso em exame hao de ser
aplicadas as normas do art. 32, porque
assim propds a propria apelante em seu
contrato-padrdo, a cujas clausulas ade-
riu o promitente comprador” (fls.).
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Com efeito, havendo disposi¢ao con-
tratual expressa no sentido de aplicagdo
do art. 32 da Lei 6.766/79, e ndo haven-
do exigéncia do registro do compromis-
0, a constituicio em mora deve obriga-
toriamente ser antecedida da interpela-
¢do administrativa. H4 que se aplicar,
pois, a cldusula contratual.

Em conseqiiéncia, nega-se provimen-
to a0 recurso para que a r. sentenga sub-
sista, por seus fundamentos, aos quais
se acrescentam os do parecer da ilustrada
Procuradoria Geral de Justica. Custas na
forma da lei. ’

Curitiba, 8 de margo de 1989 — RO-
NALD ACCIOLY, pres. e relator; JOSE
MEGER, revisor, vencido; WILSON
REBACK.

DECLARACAO DE VOTO

Como revisor fui vencido. Dissenti da
d. maioria para prover o recurso, a fim
de afastar a caréncia da ac¢do, determi-
nando o julgamento do mérito.

Trata-se de apelacdo interposta por
Celso Augusto M. Ribas & Cia. Ltda.
contra a sentenga que a julgou carece-
dora da agiio de rescisdo de compromis-
so de compra e venda, cumulada com
reintegragdio de posse, proposta contra
Eugénio Ribeiro do Nascimento e s/m.

Pela sentenga recorrida, foi julgada a
Empresa autora carecedora da demanda,
sob o fundamento de que “nas vendas de
imdveis loteados ou ndo necessdrio se
faz a prévia notificagdo, a fim de cons-
tituir o comprador em mora ou quando,
dando-se prazo para purgar a mora, O
téu ndo foi citado pessoalmente da acéo
e nem tampouco foi constituido em mo-
ra como determina a Lei”.

Entretanto, a decisdao recorrida termi-
nou o processo sem julgamento do mé-
rito, desconsiderando que os réus fo-
ram citados por edital, por se acharem
em lugar incerto e ndo sabido.
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Em 19.12.85, o apelado vario adqui-
riu, da autora apelante, mediante pro-
messa de compra e venda, o lote 9, da
quadra 4, no lugar denominado Jardim
Santa Cindida, com as limitagdes des-
critas na exordial, e s6 conseguiu pagar
14 das 54 prestagbes assumidas. Os
apelados tornaram-se inadimplentes.

De outra parte, os apelados ndo efe-
tuaram a inscrigdo do contrato de com-
pra e venda junto ao Registro de Imé-
veis, condi¢do que se fazia indispenss-
vel, para efeito de prévia notificagdo a
fim de constituir o comprador em mora.

A auséncia de registro de contrato
junto ao Registro de Iméveis — “nao
se aplica o regime do Decreto-Lei 58, de
10.12.37, ao compromisso de compra
e venda ndo escrito no Registro Imobi-
lidrio, salvo se o promitente vendedor
se obrigou a efetuar o registro” (S.167
do STF).

E mister esclarecer que o registro da
promessa foi criado no interesse do
comprador. E o meio que ele dispde pa-
ra impedir nova venda ou a constituigdo
de direito real sobre o imével. Com o
registro nasce um direito real.

A jurisprudéncia do STF ¢ bastante
clara: “Promessa de compra e venda
ndo levada a registro — Rescisio do
pacto — Interpelagdo. N@o € necesséria
a interpelagio judicial prevista no art.
1% do DL 745/69, se a promessa de
compra e venda ndo estd inscrita no
Registro de Iméveis” — Precedentes do
STF (RE 104.269-SP in RT] 112/
945).

Na verdade, “a doutrina e a jurispru-
déncia, até certo tempo, vacilaram a res-
peito da necessidade ou ndo de inter-
pelagdo premonitéria nos casos de pro-
messa de compra e venda de iméveis
ndo loteados e sem inscrigio no Regis-
tro Imobilidrio, deixando-se de fixar na
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aplicagdo generalizada da regra do art.
1. do DL 745/69, ou do art. 960 do
CC. Ultimamente, porém, a excelsa Cor-
te vem espancando a divida e procla-
mando, iterativamente, que a prévia in-
terpelagdo, prevista no art. 1.° do men-
cionado DL, constitui exigéncia circuns-
crita aos casos de mora verificada em
promessa de compra e venda devida-
mente inscrita e que, assim, no caso de
compromisso de compra e venda ndo
registrado, continua aplicdvel a juris-
prudéncia do STF, anterior ao 745/69,
de que a citagdo (quer pessoal ou por
edital) corresponde 2 interpelagio para
o efeito de purgacdo da mora ou resci-
sdo do contrato” (ap. civel 1.101/86,
Rel. Des. Renato Pedroso).

“Nos contratos ndo inscritos, desne-
cessdria a interpelagdo judicial para o
exercicio da agéio de rescisio de com-
promisso de compra e venda de imé-
vel” (ap. civel 680/86, Rel. Des. Ossian
Franga).

Dispde o art. 32 da Lei 6.766/79 que:

“Vencida e nao paga a prestagdo, o
contrato serd considerado rescindido 30
(trinta) dias depois de constituido em
mora o devedor”.

Essa disposi¢io nido faz, data venia,
distingdo que, embora ndo registrado o
contrato, a mora do devedor se confi-
gurard com sua intimagdo pelo Oficial
do Registro de Iméveis. No caso em
exame, ndo se devem aplicar as normas
do art. 32. .

Por todos estes fundamentos, é que
dava provimento ao recurso para afas-
tar a caréncia e determinar o prossegui-
mento com julgamento de mérito da
questdo,

Curitiba, 8 de margo de 1989 — JO-
SE MEGER, revisor.
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'RESPONSABILIDADE CIVIL DO ESTADO

Acdo de indenizagdo. Escritura de compra e venda: registro. Ato ilicito do
Tabelido. Prejuizos a terceiro. Lei 6.015/73, ari. 12. CF de 1969, art. 107. CC,

art. 159, Juros moratérios.

Serventudrio que ndo protocola escritura de compra e venda por con-
ter irregularidades, contrariando o art. 12 da Lei de Registros Piiblicos, e
tendo a parte, sanadas estas, reapresentado aquela a Cartdrio, estando jd o
imével matriculado em nome de terceiro, configura responsabilidade civil
do Estado pelo ato culposo do Tabelido, conforme o art. 107 da CF, asse-
gurado o direito de regresso, e conforme o art. 159 do CC.

Responsabilizado o Estado, os juros moratdrios sdo contados a partir

- do ftrénsito em julgado e ndo a partir da citagdo.

Apelagio civel e Reexame necessdrio 1.603/87 — Curitiba — Remetente: Dr.
Juiz de Direito — Apelantes/apelados: Fldvio Mariano e Estado do Parand —
- Interessados: José Luiz Pinto Rebello e of. (T]PR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel e reexame neces-
sério 1.603/87, acordam os Desembar-
gadores componentes da 4.* Cimara Ci-
vel do Tribunal de Justica do Estado do
Parand, por unanimidade de votos, em
negar provimento aos recursos voluntd-
rios e dar provimento parcial & remessa
necessiria, para determinar que os ju-
ros moratérios sejam contados a partir
do trénsito em julgado da sentenga de
liquidag&o.

I. Fulcrado no art. 107 da Consti-
tuigdo Federal, Fladvio Mariano ajuizou
. a presente a¢do de indenizagdo contra
o Estado do Parani.

'O fato bésico do pedido é que o Sr.
Oficial do Registro de Iméveis de Para-
nagud recebeu para registro uma escri-
tura de compra ¢ venda de um lote de
terras, firmada enire o autor e a Imo-
bilidria Grajat Ltda., e, por conter algu-
mas irregularidades, ndo a protocolou.

Sanadas tais itregularidades, retornou
o autor ao Cartério referido, sendo que
o imével ji estava matriculado em no-
me de terceiro.

Daf a demanda, para responsabilizar
o Estado do Parané pelo ato do Serven-
tudrio, que entende culposo.

Ap6s rtegular tramitagdo, sobreveio a
r. sentenga ora recorrida que deu pela
procedéncia do pedido, condenando o
réu a pagar, a titulo de indenizagdo, a
quantia correspondente ao valor atual
do imével, mais as despesas de escritura
e custas processuais do pedido de ma-
tricula formulado em Paranagua. Deter-
minou fossem os juros de mora contados
do transito em julgado da sentenga.
Condenou-o, ainda, a pagar as custas
processuais e honorérios advocaticios,
fixados em vinte mil cruzados.

Outrossim, julgou procedeate a de-
nunciagdo contra os dois denunciados.
Quanto ao Serventudrio, “porque de fa-
to seu decorreu a impossibilidade de ser
feita a matricula em favor do autor. No
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que concerne a imobilidria, por ter ven-
dido duas vezes 0 mesmo imével. Ficam
eles condenados a pagar ao Estado do
Parand, tudo' quanto ele despender para
satisfacdio do julgado e lhe pagarem ho-
nordrios advocaticios”, fixando-os em
cinco mil cruzados.

Recorreu de oficio.

As partes interpuseram recursos ape-
latérios, pretendendo - Fldvio Mariano
que o dies @ quo dos juros moratérios
seja fixado a partir da citagdo e que
os honordrios advocaticios o sejam:em
percentual de 20% sobre o valor da
condenacgfio ou acima do minimo legal.

O apelo do Estado do Parané objetiva
a reforma integral do julgado, conde-
nando-s¢ o apelado nas custas e hono-
rérios profissionais na base de 20% e
demais cominages legais. Caso n@o seja
esse o entendimento, pede sejam revis-
tos os honordrios profissionais impostos
ao denunciado, na proporgao de 20%
sobre o valor da condenagio.

Flivio Mariano contra-arrazoou a fls.

Em parecer, o Dr. Promotor de Jus-
tica opinou pelo improvimento de am-
bos os recursos.

A d. Procuradoria Geral de Justica,
nesta instfncia ad quem, manifestou-se

pelo provimento do recurso de Fldvio-

Mariano e pelo provimento do recurso
do Estado do Parand e da remessa ne-
cessdria, apenas no que refere & parte
relativa aos honordrios advocaticios. E
o relatério.

II. Improcede o recursd de Fldvio
Mariano. A incidéncia dos juros mora-
térios € firmada a partir do trinsito em
julgado, quando a obrigagio se torna
liquida e certa, entendimento dominante
e atualizado de nossos Tribunais, e ndo
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a partir da citagdo, como pretende o ora
apelante.

Em relagdo & verba honoréria, melhor
sorte ndo merece o apelo, eis que para
a sua fixacfio o inclito Magistrado sen-
tenciante levou em consideracio o con-
tido no § 4.° do art. 20 da Lei Proces-
sual Civil.

O recurso interposto pelo Estado do
Parané também h4 de ser desprovido.

Ressalta do exame dos autos que o
Sr. Oficial do Registro de Iméveis de
Paranagud recebeu a escritura de com-
pra e venda do lote de terras em apre-
¢o, e, por conter irregularidades, n#o
o protocolou.

Estabelece o art. 12 da Lei 6.015/73,
caput: “Nenhuma exigéncia fiscal, ou
divida, obstarf a apresentagio de um
titulo ¢ o seu langamento do Protocolo
com o respectivo nimero de ordem, nos
casos em que da procedéncia decorra
prioridade de direitos para o apresen-
tante”. :

O protocolo é obrigatério e autométi-
co & apresentagdo. A culpa do Oficial
restou evidente, decorrendo dai a res-
ponsabilidade do apelante, pelo que
dispde o art. 107 da Constitui¢io Fe-
deral, como pelo art. 159 do CC. -

Desse modo, ndo se exclui a respon- .
sabilidade do Estado do Parand e o seu
direito de regresso, como bem entendeu
a r. sentenca recorrida.

A remessa necessiria merece provi-
mento em parte apenas para determinar
que os juros moratérios sejam contados
a partir do trinsito em julgado da sen-
tenca em liquidacdo.

Curitiba, 21 de dezembro de 1988 —
RONALDO ACCIOLY, pres. sem voto;
ABRAHAO MIGUEL, relator; JOSE
MEGER, revisor; WILSON REBACK.
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RESPONSABILIDADE CIVIL DO ESTADO

Acdo de indenizagdo por ato ilicito, cumulada com perdas ¢ danos. Reconheci-
mento de firma falsa. Prejuizos a terceiros. CF de 1969, art. 107.

Se o Tabelido, embora nido percebendo dos cofres publicos, é funciond-
rio publico para o efeito da responsabilidade civil, indiscutivel que ao Estado
incumbe ressarcir os danos que tal categoria de funciondrio do foro exira-
judicial causar a terceiros (art. 107 da CF de 1969). Ndo hd necessidade

de o Tabelido integrar a lide.

(Na decisio, doutrina e jurisprudéncia a respeito.)

ATO ILICITO DO TABELIAO

Reconhecimento de firma falsa. Prejuizos a terceiros. Responsabilidade civil do
Estado. Acao regressiva. CF de 1969, art. 107.

Independentemente de se considerar o ato praticado pelo Serventudrio
jure imperii ou jure gestionis, desde que o reconhecimento de firma nao
auténtica como legitima tenha acarretado prejuizo g terceiros — sem que
para isso tenham estes concorrido —, impde-se a proclamacao da respon-
sabilidade civil do Estado. Hd agdo regressiva somente quando ocorre
culpa do causador do dano (art. 107 da CF de 1969).

(Na decisdo, doutrina e jurisprudéncia a respeito.)

Embargos infringentes civel 85/87 da 3.* Vara da Fazenda Piblica de Curitiba,
referente a Apelagio civel 1.916/85 — Embargantes: Iracy Ribeiro Vianna
Filho e o/ e Estado do Parand — Embargado: Celso Wassmonsdorff Ribas

(T]JPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de embargos infringentes civel 85/87,
da 3.* Vara da Fazenda Piblica de Curi-
tiba, referente & apelagéo civel 1.916/85,
em que figuram como primeiros embar-
gantes Iracy Ribeiro Vianna Filho e o/,
segundo embargante o Estado do Para-
nd e embargado Celso Wassmonsdorff
Ribas, acordam os Desembargadores do
1.° Grupo de Camaras Civeis do Tribu-
nal de Justica do Estado do Parand, por
unanimidade de votos, em rejeitar os
embargos infringentes.

1. EXPOSIGAO

Em acio sumarissima de indenizagao
por ato ilicito, cumulada com perdas e
danos, proposta por Celso Wassmans-
dorff Ribas contra o Estado do Parani,
o MM. Dr. Juiz de Direito da 3.* Vara
da Fazenda Pdblica julgou procedente a
agdo e a denunciagdo a lide de Iracy
Ribeiro Vianna Filho e o/, condenan-
do o Estado do Paranid no pagamento
da quantia reclamada na inicial, acres-
cida de juros de mora, contados da cita-
¢do e corregdo monetdria a partir do
vencimento dos alugueres. Condenou-o,
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ainda, no pagamento das custas do pro-
cesso e honordrios advocaticios que fi-
xou em 20% sobre o valor da condena-
¢do. De conseqiiéncia, condenou os de-
nunciados a pagarem ao Estado do Pa-
rand tudo quanto este despender para
satisfagdo do julgado, na forma do art.
76 do CPC.

A E. 2.* Camara Civel desta Corte de
Justica proferiu acérdido, por maioria
de votos, negando provimento ao reexa-
me necessdrio, e a apelagdo do Estado
do Parané, e dando provimento ao ape-
lo dos outros dois recorrentes a fim de,
em relagio a estes, julgar extinto o pro-
cesso sem julgamento do mérito e con-
denar aquele em honoririos advocati-
cios em favor dos referidos apelantes,
cujo acérdao, lavrado pelo em. Des. Syd-
ney Zappa, estd assim ementado:

“Responsabilidade civil do Estado.
Ato de Tabelido. Caracterizagéio deste, na
espécie, como funcionério piblico, em
que pese ndo receber pelos cofres publi-
cos, tendo em vista que tal expressdo é
abrangente de todas as categorias que
prestam servicos & Administragdo.

“Ato ilicito. Reconhecimento de fir-
ma falsa, que importou em prejuizo de
terceiro. Nexo de causalidade entre o
ato lesivo e a obrigagdo de indenizar.

“Denunciagdo da lide pelo Estado ao
Tabelifio. Descabimento, porque a res-
ponsabilidade da Administragio, segun-
do os termos da doutrina do risco admi-
nistrativo, € objetiva, pelo que indepen-
de de demonstragéio da culpa, néo estan-
do o autor, em face ao disposto no art.
107, par. tnico, da CF, obrigado a de-
mandar contra o funciondrio, cuja res-
ponsabilidade deve ser apurada tendo
em vista referido elemento moral”.

Foi voto vencido o ilustre Des. Ossian
Franga, que langou o seu entendimento
nos seguintes termos:

“Votei vencido, em parte, data venia,
porque, embora acompanhando o em.
Relator quanto 2 denunciagdo da lide,
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no mérito dava provimento aos apelos e
a0 recurso necessério para julgar impro-
cedente a a¢do proposta, com a inversdo
dos 6nus da sucumbéncia.

“No caso, como argumentam os ape-
lantes, ndo hé relagdo de causa e efeito
entre o reconhecimento das firmas e o
provével prejuizo sofrido pelo autor.

“Haveria de se provar que os fiadores
eram outros que nédo aqueles que se apre-
sentaram como tais. Ou que em nenhu-
ma hip6tese eram eles fiadores e que o
reconhecimento das firmas (fixando uma
situagdo falsa) influiu para o resultado
danoso.

“Nio hd como se afirmar, além do
mais, que todo o fiador representa segu-
ranca absoluta na realizagdo do negécio.

“A responsabilidade do Estado (seja
ou ndo considerado o Serventudrio como
funciondrio piblico) é de natureza ob-
jetiva.

“Mas a denunciagdo da lide deve ser
gradual.

“Proposta que fosse a agdo de cobran-
¢a primeiramente contra o inquilino e
néo obtido o pagamento, poderia, entio,
0 senhorio, voltar-se contra os fiadores.

“N@o consta dos autos ter sido pro-
posta a agdo de cobranga contra os fia-
dores, opportuno tempore, onde estes
Gltimos poderiam, de sua parte, provar
que pagaram aquilo que era devido.

“Além do mais, se o reconhecimento
de firma por semelhanga baseou-se na
apresentagdo de carteira de identidade,
€ que alguém exibiu esse documento no
Cartério. Consta, no documento relativo
a fianga, a qualificacdo dos fiadores com
elementos outros de identificagéo, donde
se conclui que responsdvel seria, entdo,
quem levou a Cartério tais documentos.
Nio consta dos autos pericia grafolégi-
ca. As provas sio falhas. Entendo, final-
mente, que, s6 depois de provado que os
fiadores ndo eram aceitos ou que néo
tivessem honrado a responsabilidade co-
mo tais na agdio de cobranga, é que o
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proprietirio do imével poderia voltar-se
contra o Estado do Parani e contra os

3erventuirios da Justica j4 menciona-
0s”.

Com base no voto minoritirio, ingres-
saram com os presentes embargos infrin-
gentes Iracy Ribeiro Vianna Filho, Pedro
Munareto Filho ¢ o Estado do Parani,
objetivando a reforma da decisdo para
o fim de ser julgada improcedente a
agdo, nos termos do voto vencido.

Acolhidos os embargos, foram impug-
nados a fls., pleiteando os embargados
pela manutengdo da decisdo.

A Procuradoria Geral de Justica, em
parecer de fls., opinou pelo conhecimen-
to e rejeicdo de ambos os recursos. E o
relatério.

II. VOTO E SUA SUSTENTACAO

Hé4 uma preliminar de nao conheci-
mento dos embargos opostos pelos de-
nunciados a lide, os Serventuérios pri-
meiros embargantes.

Inicialmente, pois, verifico a legitimi-
dade e o interesse dos litisdenunciados
na reforma do acérddo hostilizado, mal-
grado tenha sido reconhecido pela maio-
ria o descabimento da denunciagdo da
lide, na espécie.

E os argumentos do r. parecer da Pro-
curadoria Geral da Justiga sdo de molde
a receber acatamento.

O argumento de que o voto vencido,
por ser mais abrangente ao dar pela
improcedéncia da agdo, afastando, como
conseqiiéncia, a possibilidade de ag@o re-
gressiva posterior do Estado do Parand
contra os embargantes (fls.), autoriza a
admisséo do recurso.

Com efeito, o litisdenunciado, apés
citado, torna-se parte no processo, atuan-
do como litisconsorte do denunciante “e
sujeito as conseqiiéncias da coisa julga-
da na agdo principal” (in Intervengao de
Terceiros — ATHOS GUSMAO CAR-

NEIRO, Saraiva, 2.* ed., 1983, p. 75,

n.® 16.6).
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Os embargos pelos mesmos interpos-
tos, dessarte, devem ser conhecidos.

Data venia maxima, a deciséo majori-
taria ndo pode sofrer qualquer censura
ou alterag@o.

Com efeito, o Estado, assinala CELSO
ANTONIO BANDEIRA DE MELLO,
no exercicio de sua fungdo administra-
tiva — atuando, portanto, segundo pro-
cessos autoritérios, debaixo do regime de
direito pdblico — desempenha diversos
tipos de atividades; dentre elas, inter-
vém em atos da vida particular para lhes
conferir certeza e seguranca juridica, ora
diretamente, ora credenciando ou dele-
gando a particulares esta fungdo a ser
exercida em nome do préprio Estado
(Prestagdo de Servigos Publicos e Admi-
nistracdo Indireta, pp. 16-17).

E o caso, de um lado, dos Tabelionatos
e Cartérios extrajudiciais, com vistas aos
registros de titulos e documentos, pro-
testos, lavratura de escrituras, assenta-
mentos de nascimento, 6bito e alterages
de estado civil; e, de outro lado, dos Car-
térios judiciais, com a fungio de escri-
vania do juizo, com vistas 2 pratica de
atos dentro do processo.

Tratando-se de Cartérios e Tabeliona-

tos oficializados, seus servidores e inte-

grantes estdo naturalmente investidos de
uma fungdo piblica, e, por forga da su-
bordinagdo funcional direta, os atos por
eles praticados a dano de particulares,
engendram a responsabilidade civil do
Estado.

A questdo sugere alguma digressdo,
quando se cuida de Serventudrios ¢ Car-
térios nao oficializados, quanto aos atos
danosos ali praticados e a incidéncia da
regra do art. 107 da Constitui¢do da Re-
plblica, matéria cuja relevancia rema-
nesce ante as reiteradas tentativas frus-
tradas de oficializagdo dos Cartérios e
Tabelionatos do Pais.

ALESSI examina tal fung@o sob o
titulo de “esercizio di pubbliche funzioni
sulla base di una professione”; refere-se
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ela necessariamente aquelas fungdes con-
sideradas como pidblicas, objetiva e subje-
tivamente a um sé tempo: “vale a dire
funzioni non soltanto esplicate per il
pubblico ¢ nellinteresse pubblico, ma
eziandio funzioni che il nostro ordina-
mento consideri come funzioni esclusiva-
mente dello Stato, quanto meno avendo
riguardo alla titolarita loro, se non pro-
prio anche all’esercizio; tal che ove ne
sia concesso ad un privato l'esercizio,
questo privato debba essere necessaria-
mente considerato come investito di una
pubblica funzione nell'interesse e per
conto dello Stato” (Principi di Diritto
Amministrativo, 1, n.° 98, p. 172).

A doutrina tende & parificacdo do Car-
tordrio & condigio de servidor piblico,
o que, de certa forma, viabiliza desde
logo a incidéncia da regra do art. 107
da Constituigdio da Repiblica, quanto a
deduzir daf a responsabilidade do Estado
pelos atos lesivos praticados por aqueles.

Assim, escreveu PONTES DE MI-
RANDA, comentando a Constituigdo Fe-
deral de 1946, art. 187: “Alguns juris-
tas estrangeiros e alguns brasileiros, que
nao viram a diferenca fundamental entre
o sistema brasileiro e o dos outros pai-
ses, chegam ao absurdo de negar ao titu-
lar de oficio de justiga o serem funcio-
nérios piblicos, o que, perante a Cons-
tituigo de 1946, art. 187, regra juridica
que se acha no Titulo dos Funcionérios
Piblicos, como perante a tradicdo do
nosso direito, é de se repelir energica-
mente”.

E mais adiante: “O Estado, por seu
6rgao, faz a oficialidade dos atos do es-
crivio e do tabelido. A relagio juridica
entre o escrivdo ou o tabelidio e o Estado
é a de funciondrio pdblico” (Comentdrio
a Constituigdo de 1946, V1, pp. 336-338).

Também para CAIO TACITO, “os
Serventudrios da Justica s#o, tradicional-
mente, em nosso direito administrativo,
funciondrios pidblicos em sentido lato”
(RDA 50/253).
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E ALAIM DE ALMEIDA CARNEI-
RO ressalta que “nada justifica, real-
mente, que se abandone a anilise onto-
légica, que nos conduz a examinar a na-
tureza mesma da fungdo, para adotar
critério meramente formal (a forma de
pagamento), que hd de ser secundério
na caracterizagio juridica (...). De fa-
to. A simples percepciio de custas ndo
¢é suficiente, por si s6, para retirar a
qualidade de funcionério, de quem a te-
nha, nem a forma ou espécie de remu-
neracio podem caracterizar a natureza
do vinculo juridico” (“Os serventudrios
de Justica — sua situagdo juridica”,
RDA 3/451-452).

Do mesmo modo, AGUIAR DIAS,
firme na licdo de Castro Nunes, Alcino
Pinto Falc#io, Frederico Sussekind, Alaim
de Almeida Carneiro, Carlos Medeiros
da Silva e Themistocles Branddo Caval-
canti, é conclusivo no sentido de que “o
servico da Justiga é servigo pdblico e,
portanto, é funciondrio piblico todo Ser-
ventuério da Justica” (RDA 31/319).

Neste sentido a ligdo de YUSSEF
SAID CAHALI (Responsabilidade Civil
do Estado, ed. RT, 1982, pp. 145 a 150).

Também a jurisprudéncia de nossos
Tribunais, conforme anotado pelo Des.
HUMBERTO THEODORO JUNIOR
(Responsabilidade Civil, p. 427 e segs.)
ndo destoa do r. voto vencedor na Cé-
mara:

“A responsabilidade civil do Estado,
sendo objetiva, prescinde da prova de
culpa de seus agentes. Pode, entretanto,
ser elidida pelo caso fortuito ou pela
culpa exclusiva da vitima. Mas essa ex-
clusio depende de prova concludente, a
cargo do Estado.

“A responsabilidade civil do Estado ¢
objetiva e prescinde, por isso, da culpa
de seus agentes. E verdade que pode ser
excluida pelo caso fortuito ou pela cul-
pa exclusiva da vitima”.

E conclui este julgado (TJMG, ap.
50.376 de Belo Horizonte): “Ademais, a
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falta de participagdo no processo do
agente responsdvel pelo dano, nado eli-
mina o direito regressivo do Estado, que
pode ser exercitado em agdo prépria,
por forga de preceito constitucional, cuja
eficdcia ndo estd subordinada & prévia
e regular denunciagdo da lide”.

Por derradeiro, veja-se que:

“QO sistema juridico nacional, em ma-
téria de responsabilidade civil do Poder
Piblico, ndo se funda na teoria da cul-
pa. Ndo se reclama, para tanto, demons-
tragdo de imprudéncia ou negligéncia do
funcionério.

“Pela doutrina do risco criado, adota-
da pela Constituico Federal, em seu
art. 107, ‘a responsabilidade do Estado,
pelos atos de seus funcionérios, é presu-
mida’ (TFR, in Leg. Mineira, 43/1.617).

“Em face dessa responsabilidade ob-
jetiva, constitucionalmente consagrada,
‘quem sofreu o dano, para haver do Es-
tado a reparagao desse dano, apenas de-
ve provar ter sido ele causado no exer-
cicio de fungdo pdblica. A reparagdo
prescinde de prova de culpa ou dolo
por parte do causador, depende exclusi-
vamente de estar este no exercicio de
fungéo piiblica’ " (MANOEL GONCAL-
VES FERREIRA FILHO, Comentdrios
a Constituicdo Brasileira, vol. 2, p. 219).

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 26

“Nesse sentido sdo, também, os ares-
tos do Supremo Tribunal Federal publi-
cados na RT], vols. 51 e 55, pp. 705 e
516, respectivamente,

“A questdo da culpa do agente s in-
teressa para efeito da agdio regressiva do
Estado contra o funciondrio (C. Fed.,
art. 107, par. Gnico). Ou seja: ‘Se hou-
ve culpa do causador do dano, responde
o Estado, e hd acdo regressiva. Se ndo
houve culpa do causador do dano, res-
ponde o Estado, sem haver agdo regres-
siva’” (PONTES DE MIRANDA, Co-
mentdrios a Constituicdo de 1946, vol.
VI, p. 373).”

HI — DECISAO

Pelas razdes expostas é que o 1.° Gru-
po de Céamaras Civeis, conhecendo dos
embargos, rejeitou-os para o fim de man-
ter incélume o r. acérdido embargado.

Curitiba, 15 de dezembro de 1988 —
ZEFERINO KRUKOSKI, pres. sem vo-
to; OTO LUIZ SPONHOLZ, relator.

Estiveram presentes ao julgamento e
acompanharam o voto do Relator os
Des. RENATC PEDROSO, ADOLPHO
PEREIRA, LUIZ PERROTTI, OSIRIS
FONTOURA e CORDEIRO MACHA-
DO.

RESPONSABILIDADE CONTRATUAL DO INCORPORADOR

Forca maior. Correciio pela UPC. Rescisio de contrato. Perdas e danos. CC,
art. 1.059. Inadimpléncia do incorporador, Cléusula penal moratéria. Lei

4.591/64, arts, 34 ¢ 66-VI.

Repele-se o alegado motivo de forca maior como evento inopindvel e
inevitdvel, consistente na situagdo financeira do Pais, quando no contrato
havia previsdo de correcio pela UPC, forma evitdvel da corrosdo infla-

ciondria.

Declarado rescindido o contrato, impbe-se a devolugio das quantias
pagas, corrigidas, e o pagamento de perdas e danos, ex-vi do art. 1.059 do
CC, mas ndo incide a cldusula penal moratéria, prevista apenas para o
retardo na conclusdo da obra conf. art. 66-VI da Lei do Condominio e

Incorporagio.
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(No caso concreto, inadimplente o incorporador, ainda assim ndo desis-
tiu do empreendimento, quando deveria valer-se da faculdade do art. 34 da
Lei 4.591/64 denunciando o fato ao Oficial, por escrito, para a baixa do
registro da incorporacdo e fazendo comunicagdo, da mesma forma, aos

interessados.)

Apelagao civel 5.007/86 — Rio de Janeiro — Apelanies/apelados: Maria Beta-
nia Dalcono de Azevedo e o/ e Companhia Construtora Socico (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os au-
tos da apelagdo civel 5.007/86 da Co-
marca da Capital, em que € apelante:
1.°) Maria Betinia Dalcono de Azevedo
e o/, 2.°) Companhia Construtora Soci-
co ¢ apelados os mesmos, acordam os
Desembargadores que integram a 1.
Cémara Civel do Tribunal de Justiga do
Estado do Rio de Janeiro, por unanimi-
dade de votos, em prover a primeira
apelagdo para conceder perdas e danos,
corrigidas a partir do laudo; e em pro-
ver a segunda apelagio para afastar a
clausula penal, mantida no mais a sen-
tenga.

I — Acao ordindria proposta contra a
Companhia Construtora Socico julgada
procedente, em parte, para declarar res-
cindidos, por culpa da ré, os contratos
celebrados entre as partes e ineficazes
as cambiais em seu poder, com a devo-
lugdo integral das quantias recebidas,
correcdo monetdria e juros moratérios
desde cada recebimento, além da multa
contratual de 2 OTN’s mensais, a con-
tar de 15.10.84, até o efetivo pagamen-
to, além das custas do processo corrigi-
das ¢ honorérios de 15% sobre o total
apurado, isto porque as autoras decai-
ram de parte minima do pedido. Aten-
dendo ao disposto no art. 40 do CPC
e entendendo presente a hipétese pre-
vista no art. 66, VI, da Lei 4.591/64,
determinou a temessa de pegas & Pro-
curadoria Geral da Justica (fls.).

Apelam as autoras, primeiras apelan-
tes, assinalando que sua irresignaciio &
parcial e diz respeito & denegagdo das
perdas e danos e sua substituigdo pela
multa moratéria. A multa moratéria, ad-
mitida pela sentenga, aplica-se apenas
na hipétese de retardo da obra, quando
o empreendimento é concretizado ainda
que tardiamente. No caso, os contra-
tantes ndo previram cominagdo para a
hipétese de rescisdo do pacto promissé-
rio. E o caso é de inadimplemento abso-
luto; a construgdo ndo saiu das funda-
¢bes da obra, nem mesmo sendo termi-
nados os trabalhos de desmonte da rocha.
Assim, pleiteiam os apelantes o paga-
mento das perdas e danos, j& fixados
pelo laudo pericial, e da verba honoriria
de 20% sobre o valor da condenagdo
(fls.).

Apela também a ré (fls.), alegando
que ndo responde pelos prejuizos resul-
tantes de caso fortuito ou forga maior.
Com a crise financeira, a apelante ndo
conseguiu obter financiamento pata a
construcdo e por isso 0 desmonte da ro-
cha foi feito com recursos préprios. O
Juiz entendeu que a apelante n@o obte-
ve financiamento porque requereu con-
cordata, A obra teve andamento até
agosto de 1985, mas o Prefeito negou a
renovacao do alvard de obra. A agio é
improcedente e se assim ndo for enten-
dido que sejam compensados os Snus
da sucumbéncia.

As partes ofereceram contra-razbes
(fls.).
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II. Evidentemente ndo existiu motivo
de forga maior ou caso fortuito. O finan-
ciamento né@o foi obtido, para a realiza-
¢do da obra, por irregularidades admi-
nistrativas da ré, que pediu até concor-
data e alterou o seu patrimdnio, com a
transferéncia de bens para descendentes
do seu Diretor Presidente.

A situagao da ré, na mesma incorpo-
ragio, ji foi analisada por esta E. 1.*
CéAmara Civel, em acérddo da lavra do
em. Des. Fonseca Passos, na ap. civel
33.287, em 9.4.85 (doc. de fls.), com
esta ementa:

“Inadimplemento contratual. Incorpo-
ragio. Ndo pode ser alegado motivo de
forca maior pelo construtor, a situagéo
financeira do Pais, se ela estava até pre-
vista no contrato com a aplicagio da
UPC. Se o incorporador desvia trinta
iméveis da firma para o nome de seu
filho, a iniciativa na@o revela situagdo di-
ficil. Incorporador que ndo aplicou a
faculdade prevista na lei de condominio
da desisténcia do negbcio, antes rece-

bendo os pagamentos do condémino”. -

A teor do art. 34 da Lei 4.591/64, a
ré, na qualidade de incorporadora, podia
desistir do empreendimento, denuncian-
do o fato ao Oficial, por escrito, para
que desse baixa no registro, ¢ comuni-
cando o fato por escrito aos interessados,
sob pena de responsabilidade civil e cri-
minal. Nada disso foi feito.

O inadimplemento da ré ndo foi tam-
bém decorrente da revogagdo do alvard
de construgdo, que s6 ocorreu em
15.10.86 (fls.), quando a obra ja devia
ter sido entregue até o dia 15.10.84,
como informa o perito (fls.).

As autoras, primeiras apelantes, tém
razdo quando pedem as perdas e danos.
A multa moratéria, prevista na cldusula
18* do contrato (fls.), correspondente
ao valor de 2 OTNs mensais, aplica-se
na hipétese apenas de retardo da obra.
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O laudo do perito, que ndo foi im-
pugnado, evidencia que a ré nao iniciou
as fundagGes da obra, como afirmara na
contesta¢cdo, nem terminou os trabalhos
de desmonte da rocha, de modo a pos-
sibilitar o inicio de qualquer obra, como
realga a sentenga (fls.).

A multa moratéria é estabelecida pa-
ra forgar os contratantes a cumprirem o
contrato. A compensatéria € prevista
normalmente para as hipdteses de resci-
sdo. A multa compensatéria ndo pode
ser imposta com as perdas & danos.

A sentenca entendeu que a composi-
¢do de perdas e danos por indice de valo-
rizagdo imobilifria conflita com o dis-
posto no art. 1.061 do CC, por isso apli-
cou a multa moratéria do contrato, cor-
respondente a 2 OTN’s mensais (fls.).

No caso incidem as perdas e danos,
porque a Construtora nada cumpriu do
contrato, por isso as autoras tém direito
a devolugdo das quantias pagas, corrigi-
das, que correspondem ao que efetiva-
mente perderam e o que razoavelmente
deixaram de ganhar, ex vi do art. 1.059
do CC. E essas perdas e danos estdo
consignadas no laudo do perito, elabora-
do em 20.11.85 (fls.), para Maria Be-
tania Cr§ 118.040.054,00 e Maria Nel-
zita Cr§ 89.743.672,00, importéncias
que serdo corrigidas a partir do laudo e
até o efetivo pagamento.

Sendo o contrato rescindido e com-
postas as perdas e danos, ndo incide a
multa moratéria, prevista apenas para o
retardo na conclusdo da obra.

Nao se trata, obviamente, de obriga-
¢d0 de pagamento em dinheiro, mas de
responsabilidade contratual em divida de
valor, por isso as perdas e danos ndo
colidem com o disposto no art. 1.061
do CC.

Nestas condigdes, d4-se provimento a
ambas as apelacDes, ou seja, & primeira
apelagdo para conceder as perdas e da-

nos, corrigidas a partir do laudo do pe-
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rito, e & segunda apelagiio para afastar
a cldusula penal, mantida no mais a sen.
tenca, inclusive no que respeita & verba
honoréria.
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Rio de Janeiro, 9 de junho de 1987 —
NEWTON DORESTE BAPTISTA, pres.
sem voto; PEDRO AMERICO RIOS
GONCALVES, relator.

RETIFICACAO DE AREA E DE REGISTRO IMOBILIARIO

Descﬁgiodoimdvel,desucadodehumalor,emdmndoeomtrmseﬂqio
anterior. Individuagio do imével. Insergio unilateral de dados novos. Titulo

irregular. Caracteristicos ¢ confrontagdes. Principio da especialidade.
da disponibilidade. AtribuigSes do Oficial de Registro de Iméveis.

Principio
Escritura

particular de compra e venda: registro. Lei 6.015/73, arts. 213, § 2°, e

225, § 2°.

Se a descricio do imédvel alienado, remanescente de drea maior, ndo
coincide com o titulo original, com insercdo de dados novos, infringe a
espe‘sialidade e representa risco de prejuizos a terceiros, a impedir o regis-
tro de escritura particular de compra e venda. :

O controle da disponibilidade constitui dever de oficio do registrador.

Resta aos interessados o caminho do art. 213, § 2.°, da Lei de Regis-
tros Publicos, adaptando-se os assentamentos registrais ao principio da espe-

cialidade.

Apelagdo civel 10.151-0/7 — Araraquara — Apelantes: Arlindo Mieli e s/m.
— Apelado: Oficial do 1.° Cartdrio de Registro de Imdveis — Interessados:

Serafim Soler ‘e s/m. (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelacdo cfvel 10.151-0/7, da Co-
marca de Araraquara, em que sdo ape-
lantes Arlindo Mieli e s/m. Alzira Ste-
fani Mieli, apelado o Oficial do 1.° Car-
tério de Registro de ImGveis e interes-
sados Serafim Soler e s/m. Isabel Brat-
fisch Soler, acordam os Desembargado-
res do Conselho Superior da Magistratu-
ra, por votacdo unéinime, em negar pro-
vimento ao recurso.

Os pareceres dos Representantes do
Ministério Piblico (fls.) e do MM. Juiz
Auxiliar (fls.) merecem acolhida.

A descrigdo do imével alienado nfo
coincide com o titulo original. Ou, como
salientou 0 MM. Juiz Auxiliar: “a loca-

lizagdo do remanescente nao pode ser
deixada ao arbftrio exclusivo do interes-
sado, constituindo-se o controle da dis-
ponibilidade dever de oficio do registra-
dor, exercendo-o com prudéncia e dis-
cernimento. A insergdo de rumos, graus,
medidas lineares, confinantes, ¢ que ndo
constam do registro original, infringe a
especialidade e representa risco de pre-
juizos a terceiros” (fls.). #

Assim tem sido julgado (ap. 8.206-0 —
ac. 2.5.88; ap. 9.182-0 — ac. 30.1.89).

Improvido fica o apelo. 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.
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Sdao Paulo, 21 de agosto de 1989 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

Arlindo Mieli e s/m. Alzira Stefani
Mieli recorrem ao E. Conselho Superior
da Magistratura, manifestando inconfor-
mismo contra r. sentenga de fls. que
lhes denegou registro de escritura piblica
de venda e compra.

Em resumo, alegam que adquiriram
remanescente de 4rea maior, ¢ a sua
descrigio, & evidéncia, ndo coincide
com aquela constante dos assentamen-
tos, lastreando-se em planta e Memorial
descritivo, inexistindo qualquer prejui-
zo aos vizinhos.

Os ilustres Representantes do Minis-
tério Piblico, de ambas as instdncias,
opinaram pelo improvimento do apelo
(fls.). E a sintese do essencial.

OPINO:

Cuidam os autos de apelagdo civel
interposta em procedimento de divida
inversa, na qual os interessados objeti-
vam registro de titulo e que descreve
remanescente do imével transcrito sob
n.’ 10.234, do 1.° Cartério de Registro
de Imdveis de Araraquara.

No registro origindrio consta a descri-
¢do do todo como sendo “uma chdcara
encravada na Sesmaria do Quro, neste
Distrito, com a 4rea de 7,26 hectares ou
3 alqueires de terras, benfeitorizada por
uma casa, confrontando-se na integrali-
dade com a Estrada das Furnas, com
Ary Kerner da Silva e com Ribeirdo do
Ouro”, havendo, ainda, noticia de que
desse imével foram feitos diversos des-
membramentos  (transcrigbes 16.004,
16.320, 16.579, 16.598, 16.619, 17.193,
18.340, 18.341, 26.507, 28.215, 29.641,
30.396, 19.670 e 22.395) — fls.

Tais parcelamentos datam de mais de
20 anos, inexistindo prévia aprovagido
da Prefeitura Municipal ou do INCRA,
e, de acordo com o informado pelo Sr.
Oficial, muitos “com descrigdo irregu-
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lar, sem mencionar édrea quadrada”
(fls.). Isso impede a exata afericio do
remanescente, fulcrando-se o dissenso
no controle da disponibilidade, e ndo na
descrigio do remanescente no registro
original.

A 4rea remanescente é insuscetivel de
localizacdo geodésica e impede a aferi-
¢do da disponibilidade quantitativa e
qualitativa, restando aos interessados o
caminho do art. 213, § 2.° da Lei
6.015/73, adaptando os assentamentos
registrais ao principio da especialidade
(cf. ap. civeis 8.206-0 e 9.182.0/5, rela-
tor 0 Des. MILTON EVARISTO DOS
SANTOS).

Ad argumentandum gratia, ainda que
possivel o controle quantitativo, é mister
que a aferigdo qualitativa da disponibi-
lidade se baseie em elementos iddneos,
situando a parte destacada dentro do to-
do, permitindo-se, assim, conhecimento
seguro das partes que se separaram e
daquela que permaneceu no registro de
origem.

E a localizagdo do remanescente ndo
pode ser deixada ao arbitrio exclusivo
do interessado, constituindo-se o controle
da disponibilidade dever de oficio do re-
gistrador, exercendo-0 com prudéncia e
discernimento. A inser¢io de rumos,
graus, medidas lineares, confinantes, e
que ndo constam do registro original, in-
fringe a especialidade e representa risco
de prejuizos a terceiros. ..

O sistema de assentamento de imdvel
vigente no Pais é do tipo obrigatério e
destina-se, principalmente, a especificar
cada imdvel e os direitos reais que lhe
sejam referentes. Em assim sendo, deve
refletir, com fidelidade e seguranga, ca-
da propriedade imével e os negdcios juri-
dicos a ele referentes, o que, no caso, s6
ser4 atingido pela retificatéria.

Dessa forma, o parecer que ora sub-
meto é no sentido de desprovimento do
apelo, mantendo-se a r. sentenga que in-
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deferiu o registro do titulo, julgando pro-
cedente a ddvida. Ao elevado discerni-
mento de V. Exa.
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Sao Paulo, 25 de julho de 1989 —
KIOITSI CHICUTA, juiz auxiliar da
Corregedoria.

RETIFICACAO DE AREA E DE REGISTRO IMOBILIARIO
Descri¢do do imével, destacado de drea maior, em desacordo com transcrigido

anterior. Individuagao do imével.

irregular. Caracteristicos ¢ confrontagdes
da disponibilidade. Escritura pdblica de

Insergdo unilateral de dados movos. Titulo
. Principio da especialidade.
compra e venda: registro. Lei 6.015/73,

art. 225, § 2.° Serviddo. Decreto-Lei 167/67.

Se ndo coincidem as descrigbes do imével rural destacado de gleba
maior e as descricbes constantes da escritura piblica de compra e venda
com as do titulo origindrio, tendo havido insergio de dados novos, a invig-
bilizar a localizagdo da parte no interior do todo, vulnerado fica o princi-
pio da especialidade, ndo merecendo o titulo ingresso no Registro Imobi-
ligrio (V. § 2.° do art. 225 da Lei de Registros Piblicos).

(No caso concreto, prejudicado fica o exame de serviddo sem anuéncia
do credor hipotecdrio, em desacordo com o Decreto-Lei 167, de 14.2.67.)

Apelagdo civel 10.246-0/0 — Campinas — Apelante: Curador de Registros
Piblicos — Apelados: George Schain e s/m. — Interessada: Oficiala Interina
do 3.° Cartério de Registro de Iméveis {(CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 10.246-0/0, da Co-
marca de Campinas, em que é apelante
o Curador de Registros Piblicos, apela-
dos George Schain e s/m. Maria Sylvia
de Camargo Schain e interessada a Ofi-
ciala Interina do 3.° Cartério de Regis-
tro de Iméveis, acordam os Desembar-
gadores do Conselho Superior da Magis-
tratura, por votacdo undnime, em dar
provimento ao recurso.

E assim decidem com apoio nos pare-
ceres da d. Procuradoria (fls.) e do MM.
Juiz Auxiliar (fls.).

O registro, na hipdtese, vulnera o
principio da especialidade. Ndo coinci-
dem as descrigbes constantes da escritu-
ra de compra e venda (fls.) e do titulo
origindrio (fls.).

Prejudicado fica o exame da servidao,
sem anuéncia do credor hipotecério.
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., em
exercicio.

Sdo Paulo, 31 de julho de 1989 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

I. — O Representante do Ministério
Piblico interpde a presente apelagdo
(fls.) contra a r. sentenca do MM. Juiz
de Direito Corregedor Permanente do
3.° Cartério de Registro de Iméveis de
Campinas, que, julgando improcedente
divida instaurada inversamente, deter-
minou o registro de escritura publica de
compra e venda apresentada por George
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Schain e s/m. Maria Sylvia de Camargo
Schain.

Na inicial, os interessados pedem nao
apenas o ingresso do titulo como a fei-
tura de averbagdes subsegiientes, uma
delas destinada a fazer constar a des-
crigio do remanescente da gleba maior,
ap6s o destaque da drea que lhes foi
vendida.

Oferecendo manifestagio a fls., a Ofi-
ciala aponta a inviabilidade dos atos
pretendidos, certo que o registro do titu-
lo esbarra na observéncia da especiali-
dade, além do que o imével objeto do
registro origindrio se encontra gravado
por trés hipotecas.

Nas razbes do recurso, sustenta o Dr.
Curador de Registros Piblicos o acer-
to da recusa a registro formulada pela
Serventudria, porquanto, dizendo respei-
to o titulo a venda de parte certa do
imével matriculado, ndo é possivel loca-
lizar no interior do todo a parcela que
se destaca, dai a vulneracdo da especia-
lidade. A descricio do imével vendido
introduz modificagdes na descrigéo peri-
métrica do imével matriculado, o que
ndo se admite sem regular procedimento
retificatério. Pede a reforma integral do
r. julgado, para o indeferimento da pre-
tensdo registréria.

Em contra-razdes (fis.), alegam os sus-
citados que a incoincidéncia de metra-
gens apontada resulta do fato de que
a parte obviamente ndo pode ter a mes-
ma descrigio do todo, repelem a asser-
¢do de que houve, na escritura, inser-
¢do de novos dados descritivos, ¢ salien-
tam a impossibilidade de que todo des-
membramento de 4rea rural dependa de
retificagao judicial de registro.

Pelo provimento do apelo € o parecer
do Dr. Procurador de Justiga oficiante
(fls.). E, em sintese, o relatdrio.

I1. OPINO:

O recurso merece, s.m.j., provimento,
assistindo razdo ao apelante.
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O titulo em exame instrumenta a com-
pra ¢ venda de imével rural com
34.513,82m?, destacado de area maior,
com 300.740,00m?, matriculada sob o n.*
16.796. O imével objeto dessa matricula
teve sua descricdo retificada judicial-
mente, consoante se vé da averbagdo de
n’ 14 (fls.).

Em vérias oportunidades, tem firmado
o C. Conselho o entendimento de que
ndo se viabiliza o registro relativo a par-
te de imdvel, se esta ndo pode ser clara-
mente localizada dentro da 4rea maior
de que se destaca (cf. ap. civeis 8.763-0,
6.072-0). Trata-se de requisito de espe-
cialidade, com respaldo no art. 225, §
2.°, da Lei 6.015/73.

No caso dos autos, a descrigdo cons-
tante do titulo efetivamente ndo tem
correspondéncia com a do registro de
origem.

A matr. 16.796 objetiva imével des-
crito com referéncia a rumos, distincias
e confrontagdes (fls.). O titulo, do mes-
mo modo, descreve a parte segregada
com mengdo a rumos e distincias, além
da designagido de confrontantes que sé
em parte, mesmo na linha perimetral
externa, coincidem com aqueles referi-
dos no registro da gleba maior (fls.).

Ocorre que, néo se tratando de fragdo
certa encravada no interior da gleba
maior, os fngulos das linhas perime-
trais (rumos) externas constantes da des-
crigdo da parte sdo de todo diversos da-
queles que figuram na descrigdo do to-
do. Por outro lado, também ndo coinci-
dem as dimensGes das mesmas linhas pe-
rimétricas: como observou o recorrente,
“na divisa com o confinante Augusto
Muller, o registro refere-se 2 metragem
de 376m. No titulo e no Memorial da
drea remanescente, em conjunto, aparece
com 347,95m.” (fls.). Acresce que a
atualizagio dos nomes dos confrontan-
tes, na descrigdo da parcela destacada, se
traduz faculdade reconhecida as partes,
haveria de ser acompanhada da identi-
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ficagdo, em cada linha diviséria, dos an-
tigos confinantes substituidos por aque-
les mencionados na nova descri¢do, pe-
na de se inviabilizar a localizacdo da
parte no interior do todo.

O titulo, em suma, introduz realmente
inovagGes na descricio do imével matri-
culado, contém novas dimensdes e novo
posicionamento das linhas de perimetro
exteriores da gleba conhecida do regis-
tro. Nd@o se trata, como ponderou a d.
Procuradoria, de incorrer no ilogismo
de que a descri¢io da parte deva corres-
ponder a do todo. Trata-se de viabilizar
a relagdo entre continente e conteiddo.
Qu, como se observou no precedente do
E. Conselho, invocado pelos suscitados
nas contra-razdes (fls.), “cada caso de
desmembramento deve ser examinado
individualmente. Quando se exige coin-
cidéncias, visa-se & perfeita situagdo da
parte no todo, significando que aquela
coincidéncia ndo serd total, mas sempre
parcial. Se o imével desmembrado nio
for encravado, ha de haver descrigdo
coincidente de, pelo menos, uma das
linhas laterais, exatamente aquela que
foi suprimida da descrigio do todo.”
(ap. civel 3.387-0, de Suzano, j. 22.5.84,
relator o Des. Batalha de Camargo, in
RT 587/101). E precisamente essa cor-
respondéncia entre a descricdo das li-
nhas de perimetro da parte ¢ a das do
todo de que ela se destacou que ndo se
faz presente na espécie.

Certo, portanto, que a pretensio re-
gistrdria afronta o principio da especia-
lidade, ndo havendo como concluir que
o imével vendido se insere na esfera de
disponibilidade qualitativa, isto é, no
objeto do direito real dos transmitentes
vendedores.

Apontaram-se ainda as circunstincias
de que o titulo se destina A constitui¢do
de serviddo de passagem em favor do
imével vendido, e a de que ele omite a
anuéncia de credor hipotecdrio, estando
o im6vel da matr. 16.796 gravado por
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trés hipotecas instituidas em favor do
Banco do Brasil. Inviabilizado o registro
da escritura por outro fundamento, resta
prejudicada a questdo concernente i pos-
sibilidade de constituir serviddo sobre
imével hipotecado, & revelia do credor
da hipoteca: é que, permanecendo igno-
rado da realidade registraria o prédio
dominante, fragdo do todo onerado por
hipoteca, € ji por isso impossivel o regis-
tro da serviddo. Além disso, ndo hé cogi-
tar do registro de serviddo em matricula
que abranja também o prédio serviente,
tanto que o 8nus, por definicéo, € direi-
to real sobre coisa alheia. '
N&o custa anotar, entretanto, que, pa-
ra alguns, “em garantia 2 inteireza valo-
rativa, o imével hipotecado néo pode,
ap6s a constituicdo da hipoteca, ser
objeto de serviddo, como prédio servien-
te”. (...) “Induvidosamente, o direito
real de serviddo diminui o valor do bem
onerado”, porque “a perda do exercicio
de alguns direitos dominicais restringe,
logicamente, o valor do bem”. E a con-
servacio do jus disponendi pelo dono do
imé6vel hipotecado hd de ser entendida
de par com a proibigdo de “ter condutas
que venham a se refletir com prejuizo
na substincia da coisa, diminuindo-lhe
o valor” (TUPINAMBA MIGUEL CAS-
TRO DO NASCIMENTO, Hipoteca,
Aide Ed., 1985, pp. 26 ¢ 85-86). De

outra parte, ndo emerge de pronto 2

inviabilidade de promover o proprieté-
rio parcelamento do imével hipotecado,
sem concordancia do credor hipotecario;
néo hi correlagio necessdria entre o fra-
cionamento do objeto da garantia e a
depreciagdo deste. Mas as hipotecas que
gravam o imével da matr. 16.796 (R.2,
R.5 e R.11/M. 16.796 — fls.) séo hipo-
tecas cedulares, presumivelmente origi-
nérias da emissdo de cédulas rurais hipo-
tecérias. E, nos termos da legislagio es-
pecifica, “a venda dos bens apenhados
ou hipotecados pela cédula de crédito
rural depende de prévia anuéncia do
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credor, por escrito” (art. 59, Decreto-Lei
fed. 167, de 14.2.67). No mesmo sen-
tido, quanto a outras modalidades de
hipoteca cedular, o art. 51 do Decreto-
Lei 413, de 9.1.69, e o art. 5.° da Lei
6.480, de 3.11.80. Essa anuéncia, na
hipétese dos autos, nd@o ocorreu.

Por derradeiro, fizeram juntar os sus-
citados tdo-somente cOpia reprogréfica
do traslado da escritura notarial. Firme
a orientagdo jurisprudencial no sentido
de que “somente podem ser admitidos a
registro, no Registro de Imdveis, os titu-
los mencionados no art. 221 da Lei
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6.015/73. As escrituras ptblicas, os es-
critos particulares autorizados em lei e
os demais atos ndao podem ser apresen-
tados em c6pias reprogriéficas, ainda que
autenticadas ou assinadas pelo Tabelido
ou Oficial” (CSMSP, ap. civel 9.306-0).

III. Pelo exposto, o parecer é no sen-
tido do provimento da presente apelagio,
para, julgada procedente a diivida, inde-
ferir-se registro ao titulo apresentado. A
elevada consideragdo de V. Exa.

Sio Paulo, 13 de julho de 1989 —
AROLDO MENDES VIOTTI, juiz au-
xiliar da Corregedoria.

RETIFICACAO DE AREA E DE REGISTRO IMOBILIARIO

Descrigio do imével em desacordo com transcrigio anterior. Individuagdo do
imével. Insergio de medida. Titulo irregular. Principio da especialidade. Prin-
cipio da disponibilidade. Caracteristicos e confrontagoes. Prov. CG 2/83, Cap.
XX, item 125-b. Lei 6.015/73, art. 225, § 2.°.

Nao pode merecer registro titulo em que hd divergéncia entre o que
nele consta e a transcrigdo origindria, qual seja, no caso concreto, inser¢do
de drea total do imdvel que ndo constava anteriormente, com infringéncia
do que dispdem o § 2.° do art. 225 da Lei de Registros Publicos e o item
125, b, Cap. XX, das Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justica.

Indispensdvel, assim, o processo de retificacdo, no tocante a drea do

imével.

Apelagio civel 9.927-0/6 — Ibitina — Apelante: Teruo Iwakawa — ‘Apelado:
Oficial Interino do Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 9.927-0/6, da Co-
marca de Ibitina, em que é apelante Te-
ruo Iwakawa, apelado o Oficial Interino
do Cartério de Registro de Imoveis,
acordam os Desembargadores do Conse-
Tho Superior da Magistratura, por vota-
¢do undnime, em negar provimento ao
recurso.

E assim decidem com apoio nos pare-
ceres dos Representantes do Ministério

Phblico (fls.) ¢ do MM. Juiz Auxiliar
(fls.).

Afastadas as divergéncias quanto aos
nomes dos contratantes, torna-se indis-
pensdvel o processo de retificagdo, no
tocante & 4rea do imével. Custas na for-
ma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres., e ONEI RAPHAEL
PINHEIRO ORICCHIO, vice-pres., em
exercicio.
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- 880 Paulo, 17 de julho de 1989 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

Teruo Iwakawa recorre da decisdo
proferida pelo MM. Juiz Corregedor Per-
manente do Cartério de Registro de
Iméveis da Comarca de Ibitina, que,
julgando procedente em parte a divida
do Oficial, indeferiu o registro de escri-
turas apresentadas porque os titulos
mencionam 4rea total do imével, dado
esse inexistente na transcri¢do origindria
(n.* 909 — fls.).

Alega que na época ndio era exigido
esse requisito para as transcrigdes, mo-
tivo pelo qual, desde que observados no
caso os principios da continuidade e es-
pecialidade, pede a reforma da decisdo
impugnada (fls.).

O Ministério Publico, em ambas as
instdncias, opina pelo improvimento do
recurso. (fls.). :

2. E o relatério sucinto.

OPINO:

De inicio, mister salientar que os titu-
los apresentados ndo se encontram no
original (fls.). Essa circunstincia, por si
s6, impede o registro.

Com efeito, “ndio pode merecer regis-
tro cOpia xerogréfica de escritura de
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transferéncia de dominio. Faz-se neces-
séiria a apresentagdo de traslado ou cer-
tiddo” (ap. civel 288.403, Ubatubs,
28.12.79, Des. Andrade Junqueira, in
Registro de Imdveis, Ed. Saraiva, 1982,
p. 229, ementa 229, NARCISO ORLAN-
DI NETO).

Depois, oportuno frisar que o ébice

relativo & drea existe em virtude da di-
vergéncia entre 0 que consta rios titulos
€ na transcrigio origindria — n.° 909
(fls.).
. Assim, nfio é pela singela auséncia de
firea na transcrigdo que os titulos foram
recusados ¢ sim pela insergio desse da-
do, indevidamente, nestes dltimos.

Houve, destarte, infringéncia ao que
dispde o art. 225, § 2.2, da Lei 6.015/73
e ao item 125, b, Cap. XX, das Normas
de Servigo da Corregedoria Geral da
Justica.

O acérddo colacionado na r. decisdo
bem demonstra o entendimento do E.
Conselho Superior da Magistratura so-
bre o tema. Assim, opino pelo improvi-
mento do recurso. A elevada apreciagio
de V. Exa.

S@o Paulo, 13 de junho de 1989 —
HELIO LOBO JUNIOR, juiz auxiliar
da Corregedoria.

RETIFICACAO DE AREA E DE REGISTRO IMOBILIARIO

Impugnagio pelos
art. 213, § 4.°. Usucapiio.

confrontantes, fundamentada. Vias ordindrias. Lei 6.015/73,

Se o terreno dos requerentes apresenta drea maior do que a constante

da matricula, com invasdo de terren

o dos confrontantes, os quais por meio

de laudo técnico isso comprovam fundamentadamente, cumpre remeter as
partes ds vias ordindrias, nos termos do § 4.° do art. 213 da Lei de Regis-

tros Piiblicos, ainda mais

quando se trata de posse sobre a drea litigiosa hd

longos anos, a configurar o usucapiao.

Apelagio civel 4.631/88 — Rio de Janeiro — Apelantes: Luiz Carlos de Castro
Silveira e s/m. — Apelados: Gomes de Almeida Fernandes S.A. e o/ (TJR]).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelag@o civel 4.631/88, em que
figuram, respectivamente, como apelan-
tes, Luiz Carlos de Castro Silveira e
s/m. e apelados Gomes de Almeida Fer-
nandes S.A. ¢ of, acordam os Desem-
bargadores da 4.* Cimara Civel do Tri-
bunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro em dar provimento ao recurso,
para indeferir o pedido de retificagdo,
remetendo as partes as vias ordindrias
e condenando os requerentes nas custas
do processo. Decisdo unfnime. Assim
decidem pelas razdes seguintes:

Trata-se de pedido de retificagdo de
registro, formulado pelos apelados na
Vara de Registros Pidblicos, em que se
pretende a alteragio das anotagbes —
constantes de registro dos iméveis que
foram remembrados — relativamente as
metragens destes.

Ouvido 0 MP e ordenada a efetiva-
¢do de vistoria, veio aos autos o laudo
de fls.

Chamados ao processo os confrontan-
tes, discordaram do pedido de retificagdo
os ora apelantes, assinalando terem en-
contrado diferenca de metragem, em seu
imével, pelo que pediram fosse ouvido
o perito, sustentado que os requerentes
invadiram o imével de propriedade dos
requeridos em cerca de 0,15m na frente
e 0,70m nos fundos. .

Qutrossim, os ora apelados trouxeram
aos autos laudo de seu assistente técnico
a fls. Ouvido a respeito, o perito do
Jufzo prestou os esclarecimentos de fls.,
pronunciando-se em seguida o MP (fls.).
A sentenca de fls. acolheu o pedido de
retificagdo.

Inconformados, apelam os confrontan-
tes Luiz Carlos de Castro Silveira e
s/m., repetindo suas razdes, especial-
mente a alegagdo de que os requerentes
teriam invadido érea de propriedade dos
apelantes, sustentando que deveria ser
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aplicado o disposto no art. 213, § 4.°, da
Lei de Registros Piblicos, com a remessa
das partes as vias ordinédrias. Contra-ra-
z0es a fls.

Os pareceres do MP, no Juizo de pri-
meito grau e nesta Cidmara, sdo no sen-
tido do provimento do recurso (fls.). E
o relatdrio.

A reforma da decisdo apelada de fato
se impde. Como foi dito no relatdrio,
trata-se de pedido de retificacio de re-
gistro imobilidrio, sob o fundamento de
que haveria divergéncias quanto as me-
tragens do terreno dos requerentes, efe-
tivamente encontrados, e as constantes
dos assentamentos imobilidrios.

Feita vistoria, foi constatado que o
terreno dos requerentes apresenta drea
maior do que a constante de sua matri-
cula, em cerca de 27,27m? (laudo — fls.).

Os confrontantes, ora apelantes, cha-
mados a0 processo, impugnaram fun-
damentadamente o pedido de retificagdo,
inclusive trazendo laudo de assistente
técnico seu, que chegou a conclusdes di-
vergentes em relagao ao perito do Juizo.

Os requerentes, fundados em que a
diferenga, para menos, nas medidas do
imével dos apelantes seria reduzida
(0,70m e 0,30m respectivamente), sus-
tentaram que a compra feita pelos mes-
mos apelantes teria sido ad corpus, nao
sendo justo que estes venham reclamar
faixa de terra que estaria sendo ocupada
pelos antecessores dos requerentes ha
mais de cingiienta anos.

ISTO POSTO: -

Como bem realgou o Dr. Procurador
de Justica, estd-se diante de hipétese que
desafia a aplicagdo do disposto no § 4.°
do art. 213 da Lei de Registros Pdblicos,
pois hé sério litigio sobre as metragens
dos terrenos, com o oferecimento, pelos
confrontantes, de impugnagdo embasada
em laudo técnico, o que justifica o envio
das partes as vias ordindrias, eis que
ndo é possivel, no &mbito de um simples
processo de retificagdo, examinar e de-



JURISPRUDENCIA

cidir, se se estaria na realidade diante
de compra feita ad corpus, ou mesmo se
haveria usucapido consumado.

Pelas razbes expostas, portanto, dé 2
Cémara provimento ao recurso, para in-
deferir o pedido de retificagdo, reme-

SUSCITAGCAO DE DUVIDA
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tendo as partes as vias ordindrias, e con-
denando os requerentes ao pagamento
das custas processuais.

Rio de Janeiro, 7 de marco de 1989
— AUREA PIMENTEL PEREIRA,
pres. e relatora.

Atribuigdes do Oficial do Registro de Iméveis. Escritura de compra ¢ venda e
hipoteca: registro. Carta de arremataciio: registro. Imével- hipotecado a entidade

do SFH. Lei 6.015/73, art. 252,

No procedimento de divida, ndo se podem opor, ao registro perse-
guido, 6bices dos quais ndo poderia cogitar o Oficial.
Assim, se um imével foi adquirido por “A” e hipotecado & Caixa Eco-

noémica do Estado, entidade do Sistema Financeiro da Habitagdo, ¢ “A”
prometeu vendé-lo a “B”; se esse compromisso foi registrado, como regis-
trada foi, depois, a carta de arrematagdo obtida pela Caixa Econdmica na
execugdo promovida contra “A”; apresentado titulo de venda posterior
feita pela arrematante @ “C”, ndo era dado ao Oficial do Registro de Imd-
veis recusd-lo sob o fundamento de que ndo foi cancelado o registro da
promessa de compra e venda, ainda mais que, amparada pelo registro,
também ndo cancelado, relativo a arrematagio, a Caixa Econbmica tem
em seu favor o dominio e a norma do art. 252 da Lei de Registros Publi-
cos, de que o regisiro, enquanto ndo cancelado, produz todos os seus efei-
tos legais.

O conflito existente entre os dois registros, o da promessa de compra
e venda e o da carta de arrematagdo, bem como o exame da normalidade
do prazo de execugdo e da arrematagdo, constituem questdes que extra-
polam o controle atribuido ao Registro de Iméveis.

(No caso concreto, a divida foi julgada improcedente, para se ordenar
o registro do titulo apresentado.)

(Na decisdo, doutrina e jurisprudéncia a respeito.)

Apelacdo civel 9.026-0/4 — Sao Paulo — Apelante: CEESP — Caixa Econd-
mica do Estado de Sdo Paulo — Apelado: Oficial do 4.° Cartério de Registro de

Iméveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 9.026-0/4, da Co-
marca da Capital, em que ¢é apelante
CEESP — Caixa Econbmica do Estado

de Sao Paulo, apelado o Oficial do 4.°
Cartério de Registro de Iméveis e inte-
ressados Jamil Aued e s/m. Yara Licia
Serra Aued, acordam os Desembargado-
res do Conselho Superior da Magistra-
tura, por votagdo undnime, considerado
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como parle integrante o relatério langa-
do nos autos, em dar provimento ao re-
curso.

Julgou -a r. decisdo recorrida proce-
dente a divida suscitada pelo 4.° Carté-
rio do Registro de Iméveis, que recusou
o registro de escritura de compra e ven-
da e hipoteca firmada pela apelante,
Caixa Econdmica do Estado de Sao Pau-
lo S.A., e Jamil Aued. Fundou-se em
que a existéncia de promessa de compra
e venda registrada em nome de terceiros
impedia o registro da arrematacgdo feita
pela recorrente, registro esse que, assim,
se ressente de nulidade.

N&o obstante a sua motivagdo, a deci-
sdo impugnada ndo deve prevalecer, co-
mo acentuam os pareceres dos represen-
tantes do Ministério Piblico ¢ do MM.
Juiz Auxiliar da Corregedoria.

Logo que adquiriram o imével em
questdo € o deram no mesmo ato em
hipoteca & Caixa Econémica do Estado
de Sao Paulo, entidade do Sistema Fi-
nanceiro da Habitagdo, Raul Leite e
s/m. prometeram vendé-lo a Eduardo
Jaddo.

Esse compromisso foi registrado, co-
mo registrada foi, depois, a carta de ar-
rematacéio obtida pela recorrente na exe-
cugdo promovida contra Raul Leite e
sua mulher.

Apresentado titulo da venda posterior
feita pela arrematante a Jamil Aued,
~ nao era dado ao Oficial do Cartério re-
cusé-lo, sob o fundamento de que ndo
foi cancelado o registro da promessa de
compra e venda.

Amparada por registro, também néo
cancelado, relativo & arrematagio, a Cai-
xa Econémica tem em seu favor o domi-
nio ¢ a norma do art. 252 da Lei
6.015/73. Enquanto ndo cancelado, o
registro produz todos os seus efeitos
legais.

O conflito existente entre os dois re-
gistros, o da promessa de compra e ven-
da e o da carta de arrematagdo, bem
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como 0 exame da normalidade do pro-
cesso de execugdo e da arrematagio,
constituem questdes que extrapolam o
controle atribufdo ao Registro de Imd-
veis.

Com razfo também observa o parecer
de fls. que, “no procedimento da divi-
da, devolvendo-se ao Juizo administra-
tivo encarregado de seu julgamento a
qualificagdo integral do titulo, ndo se
podem opor — ao registro perseguido —
6bices dos quais ndo poderia cogitar o
Oficial”.

Em conseqiiéncia, dd-se provimento a
apelagdo, para julgar improcedente a
divida e ordenar o registro do titulo
apresentado. 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, 28 de agosto de 1989 —
ALVARO MARTINIANO DE AZEVE-
DO, corregedor geral e relator convo-
cado.

I. Trata-se de apelagao (fls.) deduzi-
da pela CEESP — Caixa Econdémica do
Estado de Sao Paulo S.A. contra a r.
sentenga do MM. Juiz de Direito da 1.*
Vara de Registros Piblicos da Comarca
da Capital, que, em procedimento de
divida diretamente suscitada, denegou
o registro, no 4.° Cartério Imobilidrio
local, de escritura de compra e venda
com pacto adjeto de hipoteca apresenta-
da pela ora apelante.

Fundou-se a recusa em que o registro
aquisitivo em nome da Caixa (registros
de n.° 4 nas matriculas de n.°s 7.595,
7.596 e 7.597), outorgante vendedora no
titulo apresentado, sdo nulos de pleno
direito. A nulidade deriva do fato de
que se encontravam os imdveis gravados
com compromisso de venda e compra,
objeto de registros langados sob o n.
R.3 nas mesmas matriculas, originando-
se a aquisicio da Caixa do ingresso de
carta de arrematagdo expedida em exe-
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cugdo contra devedor solvente ndo mo-
vida contra 0s compromissirios compra-
dores, tdo-s6 contra os promitentes ven-
dedores e proprietirios tabulares, deve-
dores de hipoteca inscrita em favor da
mesma arrematante. O registro da carta
de arrematagd@o, assim, afrontou a con-
tinuidade, e, em que pese a incabivel
ordem de cancelamento no bojo de pro-
cedimento de divida, nada obsta seja
reconhecida e declarada,

.Nas razdes do tempestivo apelo, a
suscitada apdia-se no argumento de que,
se procedeu o Cartério ao registro da
carta de arrematagdo, nenhuma razio
subsiste para que recuse acesso ao titulo
apresentado. Afirma, ainda, que a pro-
messa de compra e venda inscrita ndo
tinha o conddo de vinculd-la obrigacio-
nalmente aos compromissérios, e de ge-
rar direito real, uma vez que realizada
sem sua anuéncia e gravado aquele tem-
po o imével por hipoteca sujeita as nor-
mas do Sistema Financeiro da Habitagao.
Por derradeiro, reproduz o entendimen-
to do nobre Curador de Registros Pibli-
cos oficiante, no sentido de que inocor-
rente nulidade no registro da carta de
arrematacdo, pela aplicagao do direito
de seqiiela préprio da hipoteca.

O pronunciamento do Ministério Pd-
blico, em primeiro e em segundo graus,
¢ pelo provimento da apelagdo, deferin-
do-se o registro do titulo (fls.). E, em
sintese, o relatério.

Il. OPINO:

O titulo em exame alberga a venda
feita pela Caixa Econdémica do Estado
de Sao Paulo dos iméveis que adquiriu
por forga dos registros de n.° R4 feitos
nas matriculas 7.595, 7.596 e 7.597, do
4.° RI, e a subseqiiente constituicio de
hipoteca, em seu favor, sobre os mes-
mos imdbveis.

A r. sentenca recorrida denegou efei-
to a esses registros aquisitivos, tendo-os
por eivados de nulidade absoluta (art.
214 da Lei 6.015/73), e, por isso, re-
cusou acesso ao litulo.
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A nulidade, reconhecida em primeira
instiincia, consiste em que, derivando as
aquisi¢des da apelante de arrematagio
judicial, preexistia compromisso de com-
pra e venda registrado, em favor de pes-
soas que nao figuraram no pélo passivo
da execugio de onde extraido o titulo
de aquisicio da Caixa: daf{ padeceram
os registros de n.° R.4, feitos nas aludi-
das matriculas, de vicio de continuidade.

Duas ordens de questSes, portanto,
devem ser alvo de obrigat6rio exame. A
primeira pode ser expressa na seguinte
indagacdo: € licito recusar feito a regis-
tro aquisitivo ndo cancelado, pelo reco-
nhecimento de que se encontra eivado
de nulidade absoluta? Em que pese o
respeito e a admiragdo de que é credor
o ilustre Magistrado sentenciante, quer
parecer a este subscritor que a resposta
seria negativa.

Por primeiro, forga convir em que o
art. 214 da Lei de Registros Publicos
hi de ser interpretado em consonéncia
com a norma do art. 252 do mesmo Di-
ploma. A incidéncia deste tltimo coman-
do legal (“O registro, enquanto ndo can-
celado, produz todos os seus efeitos le-
gais ainda que, por outra maneira, se
prove que o titulo esta desfeito, anulado,
extinto ou rescindido”) atinge aquelas
hipéteses em que, por falha radicada no
mecanismo do registro, se possa desde
logo vislumbrar vistosa nulidade absolu-
ta, susceptivel de corregio mesmo de
oficio pela autoridade competente, com
base no poder de auto-tutela da admi-
nistragéo,

O possivel prejuizo que, em casos par-
ticulares determinados, se poderia ante-
ver da outorga de eficicia a registros
ictu oculi fathos, e contravenientes dos
principios formais da legislagio especi-
fica, mas ainda n@o cancelados, é inco-
mensuravelmente inferior ao que adviria
da negacdo de eficicia a semelhantes
registros, antes de cancelados: é que a
ultima alternativa estaria indissociada
da negagdo a principios formais essen-
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ciais a subsisténcia e & higidez do sis-
tema. Adotou nosso legislador, com efei-
to, o principio da presuncdio, juris tan-
tum, de validade do registro predial
(art. 859 do CC, art. 252 da LRP). “A
~ presungiio” — nas palavras de AFRANIO

DE CARVALHO — “significa que a
sinalizagdo feita pelo registro, seja da
aquisi¢éo, seja do cancelamento, preva-
lece pré e contra quem for por ela atin-
gido, enquanto n#o for produzida prova
contriria. Se foi fixada a aquisi¢ao do
direito, prevalece em favor do titular
inscrito; se foi fixado o cancelamento
do direito, prevalece contra o titular ins-
crito” (Registro de Imdveis, Forense, 3.*
ed., p. 195). Acrescente-se que a pre-
sungdo é de interesse da crucial necessi-
dade de credibilidade do sistema tabu-
lar, de tal sorte que a tutela da eficécia
prépria da publicizagdo  sobreleva, por
seu caréter geral e sistémico, a tutela da
legalidade dessa publicizagdo em casos
determinados. No dizer de WALMIR
PONTES (Registro de Imdveis, Saraiva,
1982, p. 187), “levado a efeito o regis-
tro, este valerd plenamente, enquanto
ndo for cancelado. £ essa a regra do
artigo, que encontra correspondéncia nos
arts. 859 a 860 do Cédigo Civil, bem
como no art. 212 da presente Lei. Nessa
conformidade, ndo hé como, antes de
cancelado o registro, negar-lhe os efei-

tos que lhe séo peculiares”.
~ Qutro aspecto hi de ser considerado.
Trangiiilo o entendimento no sentido de
que o cancelamento de registros com
fulcro no art. 214 da Lei 6.015/73 las-
treia-se no poder de auto-tutela da ad-
ministragdo pablica; & qual se faculta
anular o ato ilegal por ela mesma prati-
cado. Igualmente pacificada € a orienta-
¢ao de que competentes para pronunciar
as nulidades de pleno direito do regis-
tro predial, e para determinar sua emen-
da, na organizagio judicidria paulista,
s#o os Orgdos judicidrios aos quais se
comete o exercicio de poder correcional
sobre as Serventias: ndo é dado ao Ser-
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ventuério cancelar registro. Ora, no pro-
cedimento de ddvida, devolvendo-se ao
Juizo administrativo encarregado de seu
julgamento a qualificagdo integral do
titulo, ndo se podem opor — ao regis-
tro perseguido — Gbices dos quais nao
poderia cogitar o Oficial: a decisdo, de
natureza administrativa, consiste, por
assim dizer, em reexame da qualificagéo
primeira a cargo da Serventia. Faculta-
se tio-somente ao Juiz do procedimento
de divida, em acréscimo as atribuigdes
do Oficial, remover exigéncias ao regis-
tro (art. 198 da LRP: “... ou ndo a
podendo satisfazer”); néo se lhe faculta
obstar o registro em razdo de exigéncias
que se situariam fora da atividade de
qualificagdo cabente em primeiro mo-
mento ao Oficial. Disso decorre que, se
ao Serventudrio ndo era dado recusar
efeito a registro aquisitivo ndo cancela-
do, também ndo o é ao Jufzo adminis-
trativo da divida.

Se assim ndo se entender, admitir-se-
do no Registro Predial situagdes quando
menos curiosas ¢ geradoras de incerteza.

"Na espécie dos autos, por exemplo, a

se aceitar a nenhuma eficdcia do regis-
tro da carta de arrematagdo ou adjudi-
cagio (R.4), ndo cancelado, nédo se pode-
ria razoavelmente denegar ingresso a
eventual escritura definitiva de compra e
venda que os promitentes vendedores
outorgassem aos promitentes comprado-
res elencados no registro de n.° R.3 das
mesmas matriculas, E ndo parece que,
em tal hipétese, o principio da continui-
dade, que é de diagnéstico exclusiva-
mente formal e ex tabula, se visse aten-
dido.

Nem se vislumbre demasia formal ou
menor coeréncia no deferirse acesso a
titulo filiado a registro nulo de pleno
direito, para — sempre em tese — de
imediato determinarse em sede corre-
cional o cancelamento do registro assim
admitido e daquele que lhe serviu de
suporte. Ao interesse do particular em
determinado ato de registro, sobrepaira
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o interesse pidblico na preservagio da
presungdo de validade do registro ndo
cancelado.

Conclui-se, destarte, que o registro
aquisitivo em nome da apelante, enquan-
to néo cancelado (e ndo o foi), € idéneo
a produzir os efeitos juridicos que lhe
sdo préprios, daf porque — considerada
a situagdo registrdria existente — n#o
se podia negar a recorrente o exercicio,
perante o registro, do jus disponendi e
da presungéio de que cuida o artigo 859
do CC.

A aceitacio dessa premissa, j& se mos-
trando bastante a solucionar a contro-
vérsia, é a rigor prejudicial do exame
da outra questdo de direito agitada nos
autos. Consiste esta tltima, precisamen-
te, em saber se padece realmente de
nulidade absoluta o registro aquisitivo
existente em nome da apelante. Pela ne-
gativa é o pronunciamento do Dr. Cura-
dor de Registros Pdblicos, a sustentar
que, em se tratando de registro de alie-
nagdo judicial ocorrida em execugéo hi-
potecéria, ao credor era licito perseguir
o bem dado em garantia, sujeitando-o 2
excussdo judicial para satisfacio de seu
crédito, em nome de quem quer que se
encontrasse. O argumento é, s.m.j., rele-
vante, ndo se afigurando de pronto des-
linde o problema consistente em se con-
ciliar a preservagdo da continuidade e o
direito de seqiiela caracterfstico da hi-
poteca. Ndo parece, todavia, cabive! nes-
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te passo pronunciamento acerca do te-
ma. A uma, porque — como assinalado
— néo se haveria de perquirir em sedg
de diivida sobre a eficdcia de registro
ndo cancelado, de tal sorte que o ponto

— concernente a eventual nulidade do -

registro aquisitivo da apelante — perde
interesse para a outorga da tutela judi-
cial nestes autos. A duas, porque ndo ¢
o E. Conselho o 6rgéo competente para
a declaragio de nulidade registral e para
a determinagido de cancelamento do re-
gistro assim viciado, e ndo parece opor-
tuna a fixacio de entendimento — ain-

-da que incidenter tantum — n#io neces-

sariamente condicionante da atuagéo do
Orgéo para tal competente em sede de
revisdo hierdrquico-correcional. J4 deci-
diu o E. Colegiado que ndo é o proces-
so de divida “o meio adequado para a
declaragdo de nulidade de pleno direito
(art. 214 da Lei 6.015/73)" (ap. civeis
1.176-0, 1.783-0, in NARCISO ORLAN-
DI NETO, Registro de Imdveis, Saraiva,
ed. de 1984, ementas 179 e 218, pp.
196 e 246).

III. O parecer, pelas razdes expos-
tas, é no sentido do provimento da pre-
sente apelacio, para, julgada improce-
dente a ddvida, deferir-se registro ao ti-
tulo apresentado. A superior considera-
¢io de V. Exa.

Sdo Paulo, 9 de agosto de 1989 —
AROLDO MENDES VIOTTI, juiz au-
xiliar da Corregedoria.
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lateral de dados novos.. Titulo irregular. Ca-
racteristicos e confrontagSes. Principio da-
especialidade, Principio da disponibilidade.
Atribuigdes do Oficial de Registro de Imé-
veis. Escritura particular de compra e venda:
registro. Lei 6.015/73, arts, 213, § 2.0, ¢ 225,
205 (CSMSP) ...covvnnnnrvraranns P
gio do destacado de drea
maior, em desacordo com transcricio ante-
rior. Indivi do imdvel. Inserciio uni-
lateral de novos. Titulo irregular.
Caracterfsticos e confrontagBes. Principio da
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especialidade. Principio da disponibilidade.
Escritura ptblica de compra ¢ venda: regis-
tro. Lel 6.015/73, art. 225, § 2.°. Serviddo.
Decreto-Lei 167/67 (CSMSP) .............-
Descri do Imével em desacordo com
tr anterior. Individua¢Bo do imével.
Insergho de medida. Titulo irregular. Prin-
cipioc da especialidade. Principio da dispo-
nibilidade. Caracter{sticos e confrontagbes.
Prov. CG 2/83. Cap. XX, item 125-b. Lei
6.015/73, art. 225, § 2° (CSMSP)
mpugnacio pelos confrontantes, fundamen-
tada. Vias ordindrias. Lei 6.015/73, art. 213,
8§ 4°. Usucapliio (TIRD) ....-...cov.vnanen

3 de dominical —
V. Doagio de imével dominical;
— V. Nulidade de doaglio: improcedéncia
Ruas ¢ logradouros péiblicos — V. “Area reser-
para construglio de Clube de Campo

Servidio — V. Condominio horizontal
_Kéﬂm de drea e de registro imobi-
O omeimmtct g e sma At e S TS N b
Solicitagio de provimento supletivo do docu-
mento 80 Permancate da Serventia

trato de locaglo: averbagiio ..............
Suscitagio de divida — Atribuigdes do Oficial
do Registro de Imdéveis. Registro de escri-
tura de compra ¢ venda ¢ hipoteca. Registro
de carta de arrematagdo. Imdvel hipotecado
a entidade do SFH. Lei 6.015/73, art. 252
(CSMBR)  cunmmmanemos s armmmaess e s
— V. Contrato de locagéo: averbagio ........
— V. Doagio c¢om usufruto em formal
partilha

Tentativa de deter o desmatamento medianie
em artigo ¢ em discurso — V.

Artigo do Prof. Afrinio de Carvalho .
Teoria da da personalidade
juridica — Predominio da realidade sobre

a aparéncia. Conhecimento infra-registrério.
Principio da continuidade (CSMSP) ........
Teoria da desconsideragiio
juridica: Inaplicabilidade — V. Penhora:
PORIRIIO .ooovciivi i s v R S s e
geral da ncla — V. Artigo do
Dr. Marcelo Terra ...........ccocevnnere-
Titulo irregular — V. Retificagio de 4rea ¢ de
registro imobilidrio ............... 141, 143
Uma hipéicse de simulagao — V. Artigo do Dr.
Walter Ceneviva ..........ccoieivinvnnirnes
Universalidade de

bens — V., Espélio

Usocapiio — V. Retificagho de #rea e de
registro imobiltdrio ................ ... ...

Usufruto — V. Doagiio com usufruio em formal

PN .. nvans ommc am s e e

— V. Exercicio do usufruto .................
Usufruto conjuntive — V. Escritura de doacfo:
in D A s
Valor juridico (criagiio de direlios) — V.
Artligo do Dr. Arthur Rios ..............
encimento antecipado do débito — V. Imdbvel
hipotecado a entidade do SFH ............
Venda: lote oriundo de colonizagio pelo INCRA

— Lote oriundo de colonizagdo lo
INCRA: venda P
Viss ordindrias — V. Lote oriundo de coloni-
zagdo pelo INCRA: venda
. Retificaglio de

firca e de registro imobi-

Walter Cemeviva (Dr.)) — Artigo: Efeitos da
publicidade imobilidria
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