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DO CANCELAMENTO
NO REGISTRO DE IMGVEIS *

ELVINO SILVA FILHO

Oficlal do 1.» Cartério de Registro de Iméveis de Campinas-SP

| — Conceitos preliminares — 1. Nogao de cancelamento — 1.1. Sua impor-
tancia — 1.2. Classificacao do cancelamento guanto a suu origem — 1.3.
Classificagdo do cancelamento quanto & sua extensio — 1.4. Iniciativa do
cancelamento — 1.5. O cancelamento dos alos registrais — 1 — Cancelamento
do registro (transcrigio e inscriggo}) — 2. Cancelamento automdtico da
transcrigdo, no sistema anterior — 2.1. Cancelamento pela anulacio do titulo
— 2.1.1. Fraude de execugdo — 2.2. Nulidades de pleno direito — 2.2.1.
Competéncia territorial — 2.2.2. Trancamento cu bloqueio — 2.2.3. Infracao
aos principios registrdrios — 2.2.4. Duplicidade de registros — 2.2.5. Auto-
ridade administrativa para determinar o cancelamento do registro por nulidade
de pleno direito — 3. Cancelamento dos direitos reais limitados — 3.1. Usu-
fruto — 3.2. Servidado — 3.3. Hipoteca — 3.3.1. Desaparecimento da
obrigacao principal — 3.3.2. Rentincia ou autorizagdo expressa do credor — 3.3.3.
Arrematagdo ou adjudicagdo — 3.3.4. Perempcao — 3.3.5. Cédula hipote-
cdria — 4. Promessa de compra e venda — 4.1. Compromisso de compra e
venda de imével loteado — 5. Loteamento — 6. Incorporagio de condominio

— 7. Locagido com cldusula de vigéncia — 8. Penhora — 9. Emissdo de
debéntures — 9.1. Cancelamento do registro de emissdo de debéntures — 10.
Bem de fumilia — 10.1. Cancelamento do registro do bem de familia — 11.

Compra e venda — 11.1. A retrovenda — I1I — Cancelamento da matricula —
12. Consideracbes — 12.1. Determinagdo judicial — 1V — Cancelamento das
averbagoes — 13. Consideragdes — 13.1. Das cldusulas de inalienabilidade, im-
penhorabilidade e incomunicabilidade — 13.2. Do fideicomisso — 13.3. Do
pacto comissdrio na compra e venda — 13.4. Cancelamento do cancelamento
— 13.5. Cancelamento da prenotacio.

] — CONCEITOS PRELIMINARES

1. A consulta aos léxicos nos leva ao
conceito do vocdbulo ‘“cancelamento”,
como sendo a agédo ou efeito de cancelar,
e ao ato de “cancelar”, com varios signi-
ficados, sobressaindo entre eles: ““1. ris-
car, inutilizar (0 que estd escrito), com
tragos em cruz ou de outra maneira.
2. declarar ou dar como nulo, ou sem
efeito”. !

* Contribui¢do aos estudos do XVII En-
contro Nacional dos Oficiais de Registro de
Imdveis do Brasil, realizado em Caxambu-MG,
no periodo de 17 a 2t de setembro de 1990.

O conceito de “cancelamento” no Re-
gistro de Iméveis coincide com o segun-
do significado do nosso vernaculo. Néo se¢
cancela o ato praticado mediante a inuti-
lizagdo do que estd escrito, com tragos
em cruz ou de outra maneira que ndo se
possa 1&-lo, mas mediante a declaragéo de
que determinado ato langado nos assen-
tamentos do Cartério deixou de produzir
os seus efeitos, e, conseqgiientemente, dei-
xou de existir. Dai, entdo, o preceito do
art. 248 da Lei dos Registros Publicos,

l. AURELIO BUARQUE DE HOLANDA,
Nove Diciondrio da Lingua Portuguesa, Ed.
Nova Fronteira, 1* ed.
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sobre o modo de efetuar-se o cancela-
mento: *‘. .. efetuar-se-4 mediante aver-
bacdo, assinada pelo oficial, seu substi-
tuto legal ou escrevente autorizado, ¢
declarard o motivo que o determinou,
bem como o titulo em virtude do qual
foi feito”.

O regulamento anterior (Decr. 4.857,
de 9.11.39), no art. 288, preceituava
que o cancelamento devesse ser feito
“mediante certidao, escrita na coluna
de averbacdes do livro competente, da-
tada e assinada pelo oficial, que certi-
ficard a razao do cancelamento e o titulo
em virtude do qual ele foi feito”.

“Era uma cautela de seguranga, com-
preensivel em face das repercussdes que
o cancelamento pode vir a ter, no to-
cante aos direitos dos interessados no
registro e aos interesses de terceiros.
Manteve-se, entretanto, a exigéncia de
declarar-se expressamente a razdo do
cancelamento e o titulo em virtude do
qual ele se opera, ndo bastando, assim,
a simples declaragdo de ficar o registro
cancelado.” ?

Observa-se, assim, sob o aspecto ma-
terial e formal, que o ato registral can-
celado ndo desaparece, por completo,
dos langamentos efetuados; todavia, uma
vez efetuado o cancelamento, o ato
registrado deixa de produzir os seus
efeitos.

Sob esse aspecto, no sistema registral
anterior, principalmente em relagdo aos
direitos reais de uso e gozo e os direitos
reais de garantia, os quais eram langa-
dos em livros diversos do livro das trans-
crigbes, uma vez cancelados, eles prati-
camente desapareciam das certidoes ex-
pedidas em relagdo a um determinado
imével, pois, nas certiddes atualizadas,
a eles ndo mais se referia, desde que
cancelados.

Na sistemdtica atual, da vigente Lei
dos Registros Piiblicos, sendo o cancela-

2. VALMIR PONTES, Registro de Imdveis,
p. 180, Ed. Saraiva, 1982.

mento materialmente semelhante a uma
averbacio, o seu lancamento ¢ feito em
uma ordem seqiiencial numérica e cro-
nolégica (arts. 231 e 232 da LRP); con-
seqiientemente, o registro cancelado nao
desaparecerda dos langamentos registrais,
principalmente nas certiddoes expedidas
sob a forma reprografica (art. 25 da
LRP). Deixa, apenas, de produzir efeitos.

Assim, deve ser ressaltada e encareci-
da, para o efeito de publicidade, a forma
com que ¢ redigida a averbacdo do can-
celamento, e o legislador, tanto o atual,
como o anterior, pdem énfase na decla-
ragdo do “motivo’ determinante do can-
celamento e no “‘titulo”, em virtude do
qual o cancelamento ¢ feito.

Dispensou-se, na redagdo do cancela-
mento, a forma de *'certidao”, exigida no
regulamento anterior.

1.1. O cancelamento reveste-se de
suma importincia.

‘Os doutrinadores que versam o Regis-
tro de Imdveis encarecem o cuidado que
o Oficial deve ter na andlise do do-
cumento que lhe é apresentado para fun-
damentar e possibilitar o cancelamento.

A qualificacdo registral aqui deve ser
exercida com a mesma cautela colocada
pelo registrador para admitir um titule
a registro e para constituir um direito
real. A extingdo de um direito € tao im-
portante quanto a sua constituicao.

Cresce a importincia da qualificagdo
registraria, pela andlise da legalidade e
da validade do titulo, ante os termos ge-
néricos em que o legislador coloca o Ofi-
cial, ao possibilitar o cancelamento ante
a apresentagdo de “documento hdbil”,
instruindo o requerimento do interessado
(art. 250, n. 111, da LRP).

“Assim, ao oficial corre, em primei-
ro lugar, o dever de bem analisar a do-
cumentagdo em que se fundamentar o
pedido de cancelamento, pois ele € res-
ponsdvel pelos prejuizos que decorram
de uma negligéncia nessa pesquisa pre-
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paratéria, tdo importante quanto o pré-
prio ato.” ¥

De tal importincia o cancelamento
que AFRANIO DE CARVALHO o de-
nomina de inscrigdo negativa 4.

1.2. O cancelamento ndo prescinde
de uma causa juridica que lhe haja dado
vida ou fundamento.

Assim, “quanto & sua origem, o can-
celamento pode decorrer da lei, da sen-
tenga judicial ou da vontade dos interes-
sados. Assim pode ser legal, judicial ou
volunidrio.

“O cancelamento pode resultar da lei,
quando o ato inscrito ou transcrito dei-
xar de existir em virtude de disposigio
legal expressa. Assim, o caso de usufru-
to, que, coativamente, termina com a
morte do usufrutuario.

“0 cancelamento judicial ocorre quan-
do, por forga de sentenca ou de decisdo
de juiz é ele ordenado, tanto em pro-
cesso contencioso, como em Processo
administrativo.

“Finalmente, o cancelamento volunta-
rio é aquele que resulta do acordo de
vontade das partes que sdo titulares e
intervieram no ato que originou o regis-
tro (art. 250, n. II, da LRP).” 3

1.3. O cancelamento, quanto a sua
extensdo, poderd ser fotal ou parcial
(art. 249 da LRP), conforme se refira a
totalidade do direito cancelado ou a par-
te dele. Exemplo de cancelamento par-
cial é o da renidncia de um dos usufru-
tuarios, quando o usufruto houver sido
constituido a favor de vérias pessoas, ou,
entdo, pela morte de um deles, desde que
nio estipulado, previamente, o direito de

3. SERPA LOPES, Tratado dos Registros
Piblicos, vol. 1V, p. 475, n. 762, Ed. A Noite,
2* ed. No mesmo sentido: RAMON MARIA
ROCA SASTRE y LUIS ROCA-SASTRE
MUNCUNILL, Derecho Hipotecario, p. 59,
séptima edicién, tomo 111, Bosch, Casa Edito-
rial, S.A., Barcelona.

4. Registro de Imdveis, p. 158, 1.* ed., Ed.
Forense, Rio de Janeiro, 1976. ‘

5. SERPA LOPES, op. cit, pp. 475-476.
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acrescer (art. 740 do Cdédigo Civil). Ha-
. verd cancelamento parcial, na hipétese
do titular do prédio dominante renun-
ciar a um trecho da servidao de passa-
gem que ndo lhe for mais necessaria.

1.4. Em regra, ao cancelamento apli-
ca-se o principio de instdncia, isto &,
ele € sempre feito a requerimento ou a
pedido de pessoa interessada (art. 13 da
LRP), inclusive do terceiro prejudicado
(art. 253 da LRP).

Admite-se, em alguns casos, que exa-
minaremos no decorrer deste trabalho, o
cancelamento ex-officio, por iniciativa do
préprio Oficial do Registro.

E inadmissivel o cancelamento subme-
tido 4 uma condigfo, isto é, a um evento
futuro e incerto, pois o cancelamento
deve extinguir de modo absoluto o direi-
to a que ele se refere.

1.5. O cancelamento podera ter por
objeto qualquer um dos atos regis-
trais praticados. Cancelam-se os registros
(transcrigdes e inscri¢des), as averbagdes
e as matriculas.

Examinaremos, a seguir, o cancela-
mento de cada um dos atos registrais, de-
talhando, na medida do possivel, as suas
peculiaridades.

II — CANCELAMENTO DO REGIS-
TRO (TRANSCRICAQO E INSCRICAQ)

2. Na sistemdtica do regulamento re-
gistral anterior (Decr. 4.857, de 9.11.39),
as transcricoes dos titulos de dominio,
em relacdo a um mesmo imdvel, eram
lancadas no Livro n. 3, denominado de
“Transcri¢ao das Transmissdes’".

Essas transcricdbes eram canceladas
em virtude das subseqiientes transferén-
cias do imdvel, independentemente de
qualquer formalidade, prescrevia o art.
246 daquele Decreto. No mesmo sen-
tido, e com idéntica redagao, o art. 236
do Decr, 18.542, de 24.12.28.

Assim, havia um encadeamento de
transcrictes, efetuadas em datas diferen-
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tes, em relacdo a um mesmo imdvel, de
modo que as transcrigdes anteriores eram
canceladas subseqgiientemente pelas pos-
teriores.

No incipiente sistema cadastral adota-
do pela vigente Lei dos Registros Publi-
cos, ndo mais existe esse cancelamento
automdtico dos registros. A ordem se-
qiiencial das transmissdes langadas na
matricula nao implica o cancelamento
das anteriores, havendo um repositdrio
das transmissdes e estando vigente sem-
pre o ultimo registro, a menos que haja
um cancelamento desse registro.

2.1. CANCELAMENTO DO REGIS-
TRO PELA ANULACAO DO TITULO
— E regra elementar na transmissao do
dominio. por ato entre vivos, adotada
pelo nosso Cdédigo Civil, que o dominio
se transmite pela transcrigdo do titulo de
transferéncia no Registro de Iméveis (art.
530, n. I, do CC).

A aquisig¢@o da propriedade, assim, nos
atos negociais onerosos ou gratuitos de-
pende de duas fases: @) o titulo causal
ou titulo translativo; b) o modo de aqui-
si¢cdo, que nos atos inter vivos € a {rans-
cricdo (registro).

Se o titulo causal do registro for anu-
lado, conseqlientemente deverd ser can-
celado o registro do qual foi origem de-
terminante.

A anulagdo do ato juridico causal de-
verd ser dectetada por sentenca judicial,
proferida em processo confencioso (art.
216 da LRP), uma vez que no titulo in-
tervém duas partes (transmitente e adqui-
rente), transitada em julgado, e determi-
nado o cancelamento do registro, através
de mandado extraido dos autos do pro-
cesso.

Os dispositivos da Lei dos Registros
Pdblicos a respeito do assunto se entro-
sam perfeitamente. Com efeito, o art. 216
prescreve que o ‘“registro podera tam-
bém ser retificado ou anulado por senten-
¢a em processo contencioso, ou por efei-
to do julgado em acgdo de anulacao ou de

declaracdo de nulidade do ato juridico,
ou de julgado sobre fraude de execucao™.
Esse preceito coordena-se com o art. 250,
n. I, e com o art. 259, que ressaltam,
com énfase, que o ‘“‘cancelamento far-
se-4 em cumprimento de decisfo judicial
transitada em julgado” e que ele “nio
pode ser feito em virtude de sentenga
sujeita, ainda, a recurso”,

Essas cautelas, a serem tomadas pelo
Oficial do Registro, conferem-lhe pode-
res e competéncia para o exame, sob o
aspecto formal, do mandado judicial que
lhe for apresentado, sem, evidentemente,
imiscuir-se no mérito da sentenca judi-
cial, transitada em julgado. .

Nesse exame formal do mandado judi-
cial cabe-lhe, sem divida alguma, tomar
cautelas para verificar a autenticidade
da assinatura do Juiz, exigindo, se assim
o entender, o reconhecimento de sua
firma.

“Ao ser apresentado o titulo de cance-
lamento, ndo cabe ao cartério apurar o
fato novo consignado nele para inutili-
zar a inscri¢ao, mas lhe incumbe verifi-
car a autenticidade do documento.” ¢

A Corregedoria Geral da Justica do
Estado de Sao Paulo prescreveu determi-
nadas medidas para assegurar a autenti-
cidade dos mandados judiciais: “Ao ex-
pedir formal de partilha, carta de adju-
dica¢do e de arrematagiio, mandado de
registro, de averbacio e de retificagio,
alvard e documentos semelhantes, desti-
nados ao foro extrajudicial, o escrivao-
diretor autenticara e conferira as pegas
que os formam e certificard a autentici-
dade da assinatura do juiz que subscre-
veu o documento, indicando-lhe o nome,
o cargo e o exercicio do juize” 7.

Assim, as sentengas judiciais, transi-
tadas em julgado, que declarem a anula-

6. AFRANIO DE CARVALHO, op. cit.,
p. 160.

7. Normas de Servigo da Corregedoria Ge-
ral da Justica do Estado de Sao Paulo, Pro-
vimento 50/89, tomo [, Oficios de Justica.
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¢do (incapacidade relativa do agente, de-
claragbes de vontade por erro ou igno-
rancia (arts. 86 a 91 do CC), por dolo
(arts. 92 a 97 do CC), por coagdo (arts.
98 a 101 do CC), por simulagdo (arts.
102 a 105 do CC) ou fraude contra cre-
dores (arts. 106 a 113) ou nulidades (art.
145, ns. I a V, do CC) dos atos juridicos
constantes dos titulos causais, que ense-
jaram os registros), sdo determinadoras
dos seus cancelamentos.

2.1.1. FRAUDE DE EXECUCAO —
Matéria que tem ensejado divergéncia
entre advogados e Oficiais do Registro ¢
a relativa ao cancelamento do registro,
em virtude da sua alienagdo ter sido fei-
ta em fraude de execug@o.

O art. 593 do Cédigo do Processo Ci-
vil preceitua: “Considera-se em fraude
de execu¢ao a alienagio ou oneragio de
bens: [ — quando sobre eles pender agdo
fundada em direito real; II — quando,
ao tempo da alienagdo ou oneragéo, cor-
ria contra o devedor demanda capaz de
reduzi-lo & insolvéncia; III — nos de-
mais casos expressos em lei”.

O questionamento surge, com freqiién-
cia, quando é apresentada a registro a
carta de arrematagdo do imével, expedi-
da no processo de execu¢do contra o de-
vedor e anterior proprietdrio, ndo tendo
sido registrada, no momento adequado,
a penhora, e o imével, entdo, ja se en-
contra registrado em nome de terceiro
que o adquiriu do devedor.

A carta de arrematagio ndo poderd
ter acesso ao registro, em virtude de in-
fringir o principio da continuidade, pois
foi expedida em processo de execugdo
contra uma pessoa — 0 devedor — e o
. imével estd langado em nome de outra
— novo adquirente, ou, entdo, até de
outros adquirentes, em face de duas ou
mais transmissGes de dominio.

O arrematante, com a carta de arre-
matagdo nas maos, nao se conforma de
que um titulo expedido em jufzo, con-
tendo assinatura do Juiz, ndo possa ser

registrado. Requer a suscitagiio da divi-
da, e, iterativa e pacificamente, tem-se
decidido que as cartas de arrematagéo,
para ingressarem no Registro de Imdveis,
tém que se submeter aos principios que
o informam, n3o tendo qualquer relevin-
cia a circunstincia de ser um fitulo judi-
cial. E, ainda, sem o cancelamento prévio
das alienacdes feitas em fraude de exe-
cucdo, a carta de arrematagdo ndo pode-
réd ser registrada em nome do arrematan-
te, sendo, entdo, competente para deter-
minar o cancelamento do registro ou dos
registros, o juiz de direito do processo
de execugao, através de mandado, nos ter-
mos da Lei dos Registros Piiblicos, ndo
sendo competente para esse fim o juizo
administrativo do processo de ddvida 8,

8. Confiram-se os acérddos proferidos na
ap. civel 162.029, da Comarca de Sao Paulo,
8 Camara do 2.° Tribunal de Algada Civil,
relator Juiz Mello Junqueira, publicado em
22.9.84 no jornal O Estado de Sdo Paulo e
no Fasciculo n. 5, Legislagdo, pp. 63-64, da
Associagdo dos Serventudrios da Justica do
Estado de Sdo Paulo; agr. de instr. 301.479,
de Sio Paulo, 3* Cémara do 1.° Tribunal de
Algada Civil, in Revista dos Tribunais, n. 565,
p. 121; ap. civel 98.545-1, 2.* CAmara Civil do
Tribunal de Justica de Sdo Paulo, in Revista
dos Tribunais, vol. 634, p. 56; Decisio de
26.6.84, do Dr, Narciso Orlandi Neto, profe-
rida no proc, de divida 567/84, publicado no
mesmo Fasciculo, Legislacgo, n. 5, p. 58.

Acérddos do E. Conselho Superior da Ma-
gistratura, proferidos na: ap. civel 284.332, da
Comarca de Araraquara, e ap. civel 280.847,
da Comarca de Itapetininga, publicados em
Registro de Imdveis (1978-1981), compilados
por Narciso Orlandi Neto, ementas 258 e
259, Ed. Saraiva, 1981; ap. civel 282,481, da
Comarca de Andradina, publicado no mesmo
Registro de Imdveis, ementa 269, ¢ também
na Revista dos Tribunais, vol. 451, p. 128; ap.
civel 354-0, da Comarca de Atibaia, publ. no
mesmo Registro de Imdveis, ementa 37; ap.
civel 3.935-0, da Comarca de Guarulhos, publ.
na Revista dos Tribunais, vol. 600, p. 95; ap.
civel 4.282-0, da Comarca de Sorocaba, publ.
no DOE Poder judicidrio de 1.°.10.85, Cad.
1, p. 16; ap. civel 6.453-0, da Comarca de So-
rocaba, publ. no DOE Poder Jud. de 19.12.86,
Cad. 1, p. 16; ap. civel 6.670-0, da Comarca
de Sao Caetano do Sul, publ. no DOE Poder

L}
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Essas questdes tém sido mais freqiien-
tes do que se imagina, e por virios moti-
VOS que passamos a enumerar:

a) Em primeiro lugar, pela omissao
dos adquirentes de imdveis em se preca-
verem com certidoes de distribuidor a
respeito do ajuizamento de ac¢bes contra
o alienante do imével. O disposto no §
2°do art. 1.°da Lei 7.433, de 18.12.85,
exigindo, na lavratura de escrituras, cer-
tidGes de feitos ajuizados, foi sensivel-
mente suavizado no seu Decreto regula-
mentador 93.240, de 9.9.86, art. 1.°,
n. IV, § 3°, do mesmo artigo, dispen-
sando, por ato do adquirente, a apresen-
tacao dessas certidoes, substituindo-as
pela declaragdo do transmitente da ine-
xisténcia de feitos ajuizados, e, reduzin-
do-as as certiddes de agdes reais ou pes-
soais reipersecutdrias e negativa de Onus
expedidas pelo Registro de Imdveis,
quando, é mais do que sabido, que pou-
quissimos advogados registram, nesse
Cartério, a citacdo dessas agoes.

b) Em segundo lugar, porque ¢é insig-
nificante o niimero de advogados dos au-
tores, em processo de execugdo, que re-
gistra as penhoras que incidem sobre bens
iméveis. Por diversas vezes, ja propugna-
mos, de lege ferenda, sobre a necessida-
de do processo de execugdo néo ter pros-
seguimento, quando a penhora recair so-
bre imével, sem que o autor junte aos
autos o registro da penhora no Registro
de Imoéveis. Ignora-se, por completo, o
preceito do art. 240 da LRP, que dogma-
tiza: “O registro da penhora faz prova
quanto a fraude de qualquer transagado
posterior”.

¢) Em terceiro lugar, os Juizes, no pro-
cesso de execucgdo, determinam a praca
ou o leildo do imdvel, sem a juntada da
certiddo atualizada do Registro de Imd-
veis, em relag@o a exata posi¢do juridica

Jud. de 9.3.87, Cad. 1, p. 20; ap. civel 7.411-
-0/7, da Comarca de Sao Paulo, publ. no DOE
Poder Jud. de 12.1.88, Cad. 1, p. 10.

do imével, no momento, ou alguns dias
antes da hasta piblica.

Em o Registro de Imdveis a nosso car-
go tivemos, entre outros, um cancela-
mento determinado pelo mandado expe-
dido pelo Juiz de Direito em um proces-
so de execugdo, que demonstra bem o
risco de aquisi¢d@o feita em fraude de exe-
cucgao.

A execugdo fora iniciada em 1976. A
penhora do imével ndo foi registrada.
Em 1978, por escritura publica, o deve-
dor vendeu o imdvel a outra pessoa.
Esta, por sua vez, em 1980, por escritu-
ra piiblica, vendeu-o a outrem, e este,
ainda, em 1984, alienou-o a outrem. To-
das as escrituras foram registradas. Em
1986, foi apresentada a carta de arrema-
tacdo expedida no processo de execugio.
Evidentemente, ela ndo pode ser regis-
trada, uma vez que o imével ndo estava
mais langado no nome e no dominio do
executado. O arrematante obteve man-
dado, expedido pelo Juiz de Direito do
processo de execugdo para cancelamento
de todos os registros até subsistir o re-
gistro em nome do executado. Observe-
se que a hasta piblica, em segunda
praca, foi realizada em 1979, e a
carta de arrematagdo expedida, apenas,
em 30.5.86.

Cancelados os registros anteriores e
restaurado o registro em nome do exe-
cutado, pdde ser aplicado o principio da
continuidade e registrada a carta de arre-
matagdo e o dominio do imével em nome
do arrematante.

Nao constando dos documentos judi-
ciais apresentados (mandado e carta de
arrematacao) qualquer notificagdo ao ql-
timo adquirente do imével que iria ter
o seu registro cancelado, alids, nem ha-
via necessidade judicial dessa providén-
cia, ad cautelam tomamos a iniciativa
prépria de enviar carta-notificagio ao
ultimo adquirente que teve o seu regis-
tro cancelado.
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Todos esses atos foram praticados na
matricula 8.016 do Registro de Imdveis
a meu cargo.

2.2. NULIDADES DE PLENO DI-
REITO — Hé cancelamentos de regis-
tros que independem de uma agio con-
tenciosa prépria. Sao o0s cancelamentos
motivados por nulidades, nio dos titu-
los causais dos atos juridicos, mas de
nulidades do préprio registro.

O art. 214 da Lei dos Registros Pu-
blicos preceitua: “As nulidades de pleno
direito do registro, uma vez provadas, in-
validam-no, independentemente de agfio
direta”.

A dificuldade na aplicagdo do precei-
to estd em delimitar e fixar, de modo ine-
quivoco, quando a nulidade é prove-
niente do titulo causal, e nessa hipétese,
como jéd expusemos, o cancelamento do
registro somente poderd ser determinado
em processo jurisdicional, em agdo con-
tenciosa, conseqiiente a processo de co-
nhecimento, com sentenca transitada em
julgado, e quando a nulidade é decorren-
te do préprio registro, e, entdo, indepen-
derd de agdo direta, podendo o cancela-
mento ser determinado, administrativa-
mente, pelo Juiz Corregedor Permanente.

Sem adentrar na ardua questdo doutri-
niria que distingue os atos inexistentes
dos atos nulos, ja houve decises que en-
tenderam que se os atos eram inexisten-
tes eles ensejavam a nulidade absoluta,
de pleno direito do registro, independen-
te de acdo direta, podendo, entdo, o can-
celamento ser decretado e determinado
administrativamente.

Parece-nos, porém, que, se o ato de-
nominado de inexistente se revestiu de
forma e conteiido e teve ingresso no Re-
gistro de Iméveis, possibilitando uma
transcricdo ou registro, esse alo inexis-
tente formalizado deverd ser declarado
nulo ou ndo tendo existido, através de
um processo contencioso de prestagio
jurisdicional, para que o cancelamento
possa ser determinado, incidindo, entdo,
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no preceito do art. 216 da Lei dos Re-
gistros Piblicos. Entretanto, mister se
faz assinalar ser discutivel esse posicio-
namento. Outra corrente de autores en-
tende que sendo o ato inexistente ele de-
termina uma nulidade de pleno direito
do registro e poderd, entdo, o registro
ser cancelado, independentemente de
agdo direta.

Em excelente parecer, quando Juizes
Auxiliares da Corregedoria Geral da Jus-
tica do Estado de Sdo Paulo, os Drs.
Hélio Lébo Janior, José Roberto Be-
dran e José Hordcio C. Gongalves Perei-
ra, assim se manifestaram sobre o. as-
sunto:

“De efeito, referindo-se, expressamen-
te, a nulidade de pleno direito de regis-
tro, a lei as distingue, inequivocamente,
daquelas porventura ocorrentes no con-
tetido do titulo causal.

“A esse propésito, o inclito Serpa Lo-
pes, em comentérios ao art. 229 da legis-
lagdo registrdria revogada, depois de dis-
tinguir ‘as nulidades insitas ao mecanis-
mo do registro, sem qualquer vinculagdo
com o titulo causal e as nulidades obli-
quas, isto €, as nulidades que atacam o
registro, subordinadamente & invalidagao
do titulo causal’, ao referir-se as primei-
ras, chamadas exclusivamente formais,
explicitou, de forma categérica: ‘sdo ine-
rentes ao préprio registro imobilidrio, ao
ato considerado em seu préprio conted-
do, desligado, completamente, de qual-
quer nexo com o titulo causal. E a essa
classe de nulidades que se refere o art.
229... isto é, as inerentes ao préprio
registro, independentemente do titulo
(Tratado dos Registros Piblicos, vol.
IV, 4° ed., Freitas Bastos, 1960, pp.
357-358).

“Mais adiante, em outra passagem de
sua cldssica obra, aludindo, entdo, as nu-
lidades nominadas de obliquas, vale di-
zer, as dependentes da nulidade do titulo
causal que serviu de base ao registro, o
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qual nao ¢ atingido diretamente, mas em
conseqiiéncia da prépria invalidacdo da-
quele, acrescenta o douto jurista: ‘Com-
preendem-se, neste caso, todas as moda-
lidades de vicios do ato juridico que se
cinjam exclusivamente ao titulo, as qua-
lidades que lhe forem préprias. Estdo as-
sim enquadrados neste 1ltimo caso os vi-
cios de vontade. Constituem matéria pré-
pria ao titulo e que ndo pode ser apre-
ciada pelo Oficial do Regisiro’ (ob. e
vol, cit., p. 366)°,

Conclui-se, assim, que o preceito do
art. 214 da Lei dos Registros Publicos
tem a sua incidéncia para as nulidades
que digam respeito, direta e exclusiva-
mente, a0 ato registral, ou seja aquelas
ofensivas das normas e principios nortea-
dores da Lei dos Registros Publicos.

Aqueles ilustres Juizes enumeram, en-
tdo, varias hipéteses, sempre dizendo res-
peito as nulidades do registro, ¢ ndo ao
titulo causal.

Mencionaremos algumas delas que nos
pareceram mais significativas e comuns
de ocorrer.

2.2.1. COMPETENCIA TERRITO-
RIAL — E fato relativamente freqiiente
o registro efetuado em Cartdério de Re-
gistro de Imdveis ao qual o imdvel nao
se encontra situado ou localizado.

Sdo comuns os registros feitos erronea-
mente, quer em virtude da imprecisio das
divisas entre uma e outra Circunscrigio,
quer entre uma e outra Comarca, quer
em virtude de criagdo de nova Comarca,
pelo desmembramento territorial ou ju-
diciario.

O registro, assim efetuado, é nulo de
pleno direito, por infragdo ao principio
da competéncia administrativo-territorial,
um dos pressupostos necessirios do prin-

9. Decisdbes Administrativas da Corregedo-
ria Geral da Justica do Estado de Sao Paulo
— 1981/1982, p. 78, ementa 33, Ed. Revista
dos Tribunais, Sao Paulo, 1982.

cipio da publicidade e acolhido no art.
169 da LRP, que determina que os atos
enumerados no art. 167 sio obrigatérios
e efetuar-se-do no Cartério da situagio
do imdvel.

O registro, assim efetuado, é nulo.
Trata-se de nulidade de pleno direito,
facilmente provdvel e que determina o
cancelamentio do registro, independente-
mente de acgdo direta. O notdavel PON-
TES DE MIRANDA, a respeito do as-
sunto, assim escreve: A transcrigdo fei-
ta por oficial que nio seja o do registro
de imdéveis € inexistente; a transcrigao
feita por oficial a que, pela situagdo do
imével, nao havia de competir o regis-
tro, € nula. Essa nulidade é a da trans-
crigio mesma e ndo depende de agdo
cuja sentenca a desconstitua. Qualquer
juiz pode decretd-la” 10, _

Indaga-se: O Oficial do Regisiro pode
cancelar o registro, independentemente
de despacho do Juiz?

Parece-me, sem dtvida alguma, que
sim, desde que seja o cancelamento re-
querido pelo titular do direito transcrito
ou registrado, comprovando-se a incom-
peténcia territorial do Cartério de Re-
gistro de Imdveis. Além de se tratar de
uma nulidade de pleno direito, trata-se
de erro evidente, o qual deve o Oficial
corrigir com as devidas cautelas, nos ter-
mos do § 1.° do art. 213 da LRP.

Tratando-se de nulidade em virtude
de competéncia territorial, além do can-
celamento do registro dever4, no sistema
atual do registro, ser também cancelada
a matricula do imdvel e, conforme as
peculiaridades do caso, o cancelamento
da matricula deverd merecer decisdo ju-
dicial, de carater administrativo, pelo
Juiz Corregedor Permanente, para ser
cumprido o disposto no item I do art.
233 da LRP.

10. Tratado de Direito Privado, tomo XI,
§ 1.246, p. 335, 2 ed., Editor Borsoi, Rio de
Janeiro.
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2.2.2. TRANCAMENTO OU BLO-
QUEIO DO REGISTRO — O cancela-
mento do registro ou da transcri¢do, em
virtude de incompeténcia territorial, tem
sido suavizado pela criagdo jurispruden-
cial ou pretoriana da figura do tranca-
mento, também chamado de bloqueio do
registro,

Constatada a transcrigdo ou a matri-

cula e o registro de um imodvel, cujos

langamentos registrais sao nulos por in-
competéncia territorial do Cartério, e
verificada a auséncia de dolo ou a intei-
ra boa fé com que esses atos registrais
foram praticados, a jurisprudéncia admi-
tiu que eles subsistissem, sem ser can-
celados ',

N&o 86 a jurisprudéncia, mas ja o dou-
to SERPA LOPES assim professava:

“O ato do registro praticado por Ofi-
cial incompetente é evidentemente nulo.

“Entretanto, se a confusdo de limites
for de ordem tal que se torne impossivel
conhecé-la sendo por meio de atencioso
exame, achamos que nao se deve consi-
derar nulo o ato praticado em tal si-
tuagao.

“Cumpre que o juiz resolva a difi-
culdade, mas, pelo principio error com-
munis facit ius, nao deve considerar nu-
los os atos anteriores a decisdao que de-
cidir divida. Sendo duvidosos os limites
e cessada a confusdo pela decisio do
juiz, ou mesmo por uma lei interpreta-
tiva, devem subsistir os atos praticados
anteriormente, na crenga de uma situa-
¢ao aparentemente legitima’ 12,

I1. Acordio do E. Conselho Supetior da
Magistratura, proferido no agravo de peticao
65.350, da Comarca da Capital, publicado na
Revisty dos Tribunais, vol. 221, p. 290; acér-
dao do E. Conselho Superior da Magistratura
do Estado de Sao Paulo, proferida na ap.
7.050-0/9, da Comarca de Pirassununga, publ.
no DOE Poder Jud. de 15.10.87, Cad. 1, p.
23, acolhendo parecer do Juiz Auxiliar da
Corregedoria, Dr. Ricardo Henry Marques
Dip.

12. SERPA LOPES, op. cit, vol. IV, n.
692, p. 301.
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Assim, através de averbagao, a reque-
rimento do interessado, ou por iniciativa
prépria do Oficial do Registro, apés des-
pacho judicial (Juiz Corregedor Perma-
nente), langa-se na transcri¢io ou na
matricula a circunstdncia de que o imé-
vel estd situado em tal Circunscrigao ou
Comarca, ¢, em virtude disso, ficam blo-
queadas todas as alienagOes ou oneragdes
posteriores naquele Registro Imobilidrio,
as quais terao seqiiéncia naquela Cir-
cunscri¢do ou Comarca.

Os ilustres Juizes de Direito Drs. Ri-
cardo Henry Marques Dip e José Renato
Nalini, quando em exercicio na 1.* Vara
dos Registros Publicos de Siao Paulo,
baixaram provimento regulando o pro-
cedimento do bloqueio para os Cartérios
de Registro de Iméveis da Capital, cujos
dispositivos, porém, interessam a todos
os Registros de Imoéveis do Brasil, razao
por que entendemos ser atil transcrevé-
los aqui: “XXXI — Averbar-se-d o blo-
queio de matricula, transcri¢io ou ins-
crigio, nas seguintes e exclusivas hipd-
teses: 1. quando s¢ tratar de registro
praticado em circunscricio imobilidria
incompetente; 2. quando houver dupli-
cidade antindmica de registros. XXXI.1.
Nio se efetivara o blogueio quando, em
mesma e Unica matricula, se lancem as-
sentamentos em conflitos. XXXI.2. Sem-
pre que o oficial averbar o bloqueio co-
municara a ocorréncia, documentadamen-
te, a esta Corregedoria Permanente.
XXXI.3. Na hipétese de bloqueio por
incompeténcia territorial do cartdrio, o
oficial, feita a averbagdo, encaminhara
certiddo do registro a circunscrigao imo-
bilidria competente, que, ndo havendo
registro contraditério, abrird matricula
para o imével. Se o preferir, o oficial
que receber a certidao poderd aguardar
o primeiro registro provocado para inau-
gurar a matriz do imével, procedendo,
neste caso, a0 arquivamento da certi-
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ddo, indicando esta ocorréncia no Livro
. 4137,

2.2.3. INFRACAO AOS PRINCI-
PIOS REGISTRARIOS — Entre os vi-
rios exemplos e hipdteses que podem
determinar a nulidade de pleno direito
do registro, podemos mencionar aqueles
que infringem os principios informativos
do registro.

a) Principio da prioridade — Se o
Oficial do Registro prenota um titulo de
transmissdo e, apds o seu exame, faz
exigéncias ¢ a parte interessada se dis-
pde a cumpri-las, mas, dentro do prazo
de 30 dias, admite outro titulo sobre o
mesmo imével e o registra, vedando a
possibilidade do primeiro interessado
cumprir as exigéncias formuladas e as-
segurar-se da sua prioridade (art. 186 da
LRP), o registro efetuado é nulo de ple-
no direito, e podera ser cancelado, inde-
pendentemente de agdo direta.

O exemplo € extraido do parecer do
Dr. Hélio Lébo Jinior, que assim se pro-
nunciou:

“Nao hd que s¢ falar, também, em
abuso da prenotagio, sem a correspon-
dente regularizacao do titulo apresentado.
Em primeiro lugar deve ser salientado
que cada uma delas produz seus efeitos
independentemente da seguinte. Se um
outro titulo ingressar no protocolo ofi-
cial, enquanto ndo expirar o prazo do
antecedente, essa segunda prenotacio, em
face do nimero de ordem, é quc passara
a valer, e assim de modo sucessivo. O
prazo do art. 205 da Lei 6.015/73 ¢
fatal. Ao seu término cessam, automati-

13. Provimento 01/88, da 1.* Vara dos Re-
gistros Piblicos de Sac Paulo, publicado no
DOE Poder Jud. de 29.2.88, Cad. 2. pp.
140-141.

Vide, também, decisao do Dr. Ricardo Hen-
ry Marques Dip, publicada no jornal O Es
tado de Sdo Paulo de 24.7 88, p. 57, intitu-
lada: “Bloqueio Administrativo de Matriculas
Imobilidrias”.

camente, os efeitos da prenotagdo, sem
qualquer possibilidade de prorrogagao.

“Essa a interpretacdo adequada dos
arts. 186 e 205 da Lei de Registros Pu-
blicos, que deveria ter sido observada
pelo Oficial.

“De qualquer forma, o que ndo se ad-
mite é o singelo descumprimento do que
dispoe o art. 205, apenas com base em
entendimento préprio do Oficial.

“Qpino, portanto, em face da flagran-
te ofensa aos arts. 186 ¢ 205 da Lei
6.015/73, seja dado provimento ao re-
curso e, conseqilentemente, cancelado o
Registro 9, feito na matricula 4.519; bem
como de todos os que se séguiram’ 1%

b) Principio da legalidade — Compro-
vada a falsidade ou a falsificacdo de um
documento apresentado, o qual tenha de-
terminado um langamento registral, es-
taremos diante de uma nulidade de pleno
direito determindvel do cancelamento do
registro.

Entre os exemplos formulados pelos
ilustres Juizes Drs. Hélio Lébo |Juanior,
José Roberto Bedran ¢ José Horicio C.
Gongalves Pereira, no parecer que men-
cionamos, vamos encontrar o do registro
efetuado com apoio em traslado extraido
por Tabelido, mas cuja escritura nao te-
nha sido assinada pelos vendedores, Evi-
dentemente que af o ato ndo se completou
e nem existiu, juridicamente, uma com-
pra ¢ venda. O registro fundado nesse
documento é nulo de pleno direito ¢ o
seu cancelamento poderd ser decretado
administrativamente, independentemen-
te de agdo direta.

“Imagine-se, agora, a hip6tese de um
registro efetivado com base em traslado
sem origem, isto €, artificialmente pro-
duzido, sem a necessaria correspondén-
cia com qualquer escritura original exis-
tente em livro de notas. Seria, também.

14. Decisoes Administrativas da Correge-
doria Geral da Justica do Estado de Sao
Paulo — 1984/1985, p. 150, ementa 71, Ed.
Revista dos Tribunais, Sao Paulo, 1986.
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caso de nulidade de pleno direito do
registro, decretdvel, portanto, de oficio,
independente de agdo direta?... Nestas
condicdes, ndo se podendo, de qual-
quer modo, desvincular o traslado do
ato formalizado em livro de escrituras,
inconcebivel admitir o registro calcado
em um traslado sem origem, posto que,
em verdade, efetivado sem suporte em
titulo causal héabil, na forma do elenco
previsto na legislagdo registrdria.” 1%

~ Nao seria aqui o caso do registro ba-
seado em ato causal inexistente? .

O assunto tem dividido, como disse-
mos, o posicionamento dos MM. Juizes
de Direito de Sao Paulo que versam,
especificamente, o Regisiro de Imdveis.

Ainda, recentemente, em processo que
tramitou perante a 1. Vara dos Registros
Publicos de Sao Paulo, por iniciativa do
Oficial do 6.° Registro de Imdveis, foi
comunicada a realizagdo de um registro
que, posteriormente, se verificou ter sido
fundado em traslado de escritura que nao
tinha qualquer correspondéncia com o
ato juridico lavrado nas notas tabelioas.
O ilustre Juiz, entdo em exercicio na
Vara, Dr. Ricardo Henry Marques Dip,
entendendo nfo se tratar de nulidade de
pleno direito exclusivamente do regis-
tro, inaplicdvel, portanto, o art. 214 da
LRP, mas sim de nulidade ou inexisténcia
do ato causal, determinou o arquivamen-
to da representacdo, pois essa nulidade
deveria ser pleiteada em processo juris-
dicional. O Curador dos Registros Pi-
blicos, nado se conformando com a de-
cisdo, recorreu ao Corregedor Geral da
Justica do Estado.

Apds excelente parecer do Dr. Aroldo
Mendes Viotti, que em tese concordava
com o Dr. Ricardo Henry Marques Dip,
e, dentro da anilise do preceituado no
art. 214 da LRP, que restringe a decla-
ra¢do de nulidade de pleno direito, ex-

15. Decisoes Administrativas da Correge-
doria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo
— 1981/1982, op. cit., pp. 83-85.
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clusivamente, aos defeitos provenientes
do prdprio registro e nao do titulo cau-
sal, foi dado provimento ao recurso in-
terposto pelo Ministério Piblico para
mandar cancelar o registro.

A seguranga que deve espelhar e re-
fletir o Registro de Imdveis sobrepde-se,
sem divida alguma, as filigranas inter-
pretativas do texto do art. 214 da LRP.
QO ilustre Juiz Auxiliar da Corregedoria
assim conclui o seu parecer:

“Assentado que ndo h4, in casu, como
reconhecer a ocorréncia de nulidade de
pleno direito do registro, subsumivel ao
art. 214 da LRP, cumpre indagar se es-
taria o Juizo Corregedor absolutamente
impedido de adotar providéncias com
vistas 3 sanagdo das dificuldades a que
aludiu o Serventudrio autor da repre-
sentagao.

“Convém, a propdsito, recordar a co-
nhecida classificagdo das modalidades
de invalidacdao dos atos administrativos.
O cancelamento de registro predial com
apoio no referido art. 214 da Lei
6.015/73 traduz auténtica anulagido do
ato administrativo de registro, por ile-
galidade formal. A doutrina reconhece
ainda, generalizadamente, a possibilidade
de a Administragio revogar seus pré-
prios atos, consistindo assim a revogag@o
na supressao de ato administrativo pela
propria Administragdo, ao influxo de
critérios de conveniéncia e oportunidade
(isto é, mediante valora¢ao discriciona-
ria), por ndo mais lhe convir (rectius:
por ndo mais convir ao interesse publi-
¢0) sua mantenca,

“Quero crer em que, em casos excep-
cionais, essa categoria de direito admi-
nistrativo, extraida da teoria geral do
ato administrativo, pode ser transposta
para a Orbita da atividade correcional
incidente sobre os atos de registro pi-
blico. Conquanto néo se possa vislumbrar
irregularidade formal que induza ao anu-
lamento do ato de registro, hipGteses
haverd em que, por evidente a lesdo ao
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interesse publico, e por reduzido, ou
inexistente, o risco de prejuizo a even-
tuais terceiros de boa fé, o ato registral,
ainda que extrinsecamente nao ilegal,
possa vir a ser invalidado, em juizo de
revisdo hierdrquico-correcional, em or-
dem a gerar seu cancelamento’.

O Exmo. Sr. Des. Corregedor Geral
da Justica do Estado de Sdo Paulo, Dr.
Onei Raphael Pinheiro Oricchio, ado-
tando esse parecer ¢ dando provimento
ao recurso, mandou cancelar o mencio-
nado registro calcado em traslado falso
de escritura, sem correspondéncia com o
ato notarial langado no livro 8.

Este ano tivemos que pleitear a nuli-
dade de pleno direito de uma averbacao
de casamento, e, conseqiientemente, de
uma cessdo de compromisso de compra
e venda de um lote de terreno, lavrada
em escritura pdblica. A certidao de ca-
samento era falsa, o que foi constatado
mediante consulta telefonica ao Oficial
do Registro Civil das Pessoas Naturais.
Falsa, também, era a assinatura do pré-
prio Oficial, e a certiddo iria instrumen-
tar outra averbacao. Evidentemente, essa
averbacdo ndo foi efetuada, mas, reali-
zadas buscas anteriores, constatamos que
ja havia sido praticada outra averbacio
anterior de casamento, com suporte em
certiddo falsificada. Provamos a falsida-
de da certiddo através da veridica cer-
tiddo do casamento, e requeremos o can-
celamento dos atos registrais efetuados,
com fundamento em nulidade de pleno
direito, nos termos do art. 214 da LRP,
Ouvido o Curador dos Registros Piibli-
cos que se manifestou concorde com o
pedido, o Juiz Corregedor Permanenie
determinou o cancelamento da averba-
¢do do casamento e da cessao do com-
promisso, pela falsidade na pessoa do
conjuge do cedente.

16. Recurso CG 240/89, da Comarca da
Capital, publicado no DOE Poder jud. de
6.7.90, Cad. 1, fls. 25-26.

2.2.4. DUPLICIDADE DE REGIS-
TROS — A duplicidade de registros ca-
beria ser versada em um dos itens acima,
o relativo ao principio da prioridade.
Entretanto, como ndo € incomum, e, para
evidenciarmos, em relagdo a ela, a ocor-
réncia da nulidade de pleno direito, re-
solvemos dar-lhe destaque.

A existéncia de duplicidade de lanca-
mentos em relacdo ao mesmo imével era
mais freqiiente no sistema anterior. O
efetivo controle da disponibilidade do
imével dependia da remissao do cancela-
mento da transcrigdo anterior, e as falhas
humanas nesse sentido ocorriam com
certa freqliéncia, ocasionando, assim,

‘duas transcrigdes a respeito de um mes-

mo imdvel, com titularidades dominiais
a pessoas diferentes.

Constatada essa irregularidade, have-
ria que ser sanada, com o cancelamento
da transcrigdo cronologicamente efetuada
em segundo lugar. Trata-se, indubitavel-
mente, de nulidade de pleno direito, por
infragdo ao principio da continuidade, e
deve ser declarada, pela autoridade ad-
ministrativa (Juiz de Direito Corregedor
Permanente), independentemente de acdo
direta, ndo sé por iniciativa do interes-
sado, mas também por iniciativa do pré-
prio Oficial do Cartério de Registro de
Imdveis.

A Corregedoria Geral da Justica do
Estado de Sao Paulo de maneira unifor-
me ¢ tranqiila tem determinado, admi-
nistrativamente, o cancelamento do se-
gundo registro por infringéncia aos prin-
cipios de prioridade e continuidade dos
registros 17,

17. Decisbes Administrativas da Corregedo-
ria Geral da Justica do Estado de Sao Paulo
— 1981/1982, ementa 3t, p. 70.

Decisoes Administrativas da Corregedoria
Geral da Justica do Estado de Sdao Paulo —
1982/1983, ementa 42, p. 110.

Decisdes Administrativas da Corregedoria
Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo —
1983/1984, ementa 41, p. 105,

Decisdes Administrativas da Corregedoria
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A jurisprudéncia, também, ndo tem
discrepado dessa orientagdo, no sentido
de determinar o cancelamento do segun-
do registro e de fixar a competéncia
administrativa, desnecessaria a via juris-
dicional para esse fim 18,

2.2.5. AUTORIDADE ADMINIS-
TRATIVA — O ato de registro é um
ato administrativo 1?,

Sendo um ato administrativo, a nuli-
dade de pleno direito, prevista no art.
214 da LRP, podera ser declarada e de-
cretada pela prépria administragdo, de
acordo com os préprios principios do
direito administrativo. Com efeito, segun-
do preleciona o douto e saudoso HELY
LOPES MEIRELLES, “a anulagdo dos
atos administrativos pela prépria Admi-
nistragdo constitui a forma normal de
invalidagdo de atividade ilegitima do Po-
der Piblico. Essa faculdade assenta no
poder de autotutela do Estado. E uma
justica interna, exercida pelas autorida-
des administrativas em defesa da insti-
tuicdo e da legalidade de seus atos...",
pois, prossegue o Mestre, “pacifica é
hoje a tese de que, se a Administracdo
praticou o ato ilegal, pode anuld-lo por
seus proprios meios (STF, Stimula 473).
Para a anulagdo do ato ilegal (ndo con-
fundir com ato inconveniente ou inopor-
tuno, que rende ensejo & revogagdoc e
ndo anulagio) ndo se exigem formalida-
des especiais, nem hd prazo determinado
para a invalidagfio, salvo quando a nor-
ma legal o fixar expressamente, O es-

Geral da Justica do Estado de Sao Paulo —
1984/1985, ementa 72, p. 150.

18. Acérdios do E. Conselho Superior da
Magistratura do Estado: ap. civel 2.153/0, da
Comarca de Sao Vicente, publicado na Rewis-
ta dos Tribunais, vol. 579, p. 91; ap. civel
1.652-0, da Comarca da Capital, publ. no
DOE de 19.8.83, Cad. 1, p. 22; ‘ap. civel

4.094-0, da Comarca de S#o Vicente, publ, na .

Revista dos Tribunais, vol, 599, p. 99.

19. REGIS FERNANDES DE OLIVEIRA,
Ato administrativo, Ed. Revista dos Tribunais,
27 ed., 1980, p. 35.

sencial ¢ que a autoridade que o inva-
lidar demonstre a nulidade com que foi
praticado. Evidenciada a infragdo a lei,
fica justificada a anulagio administra-
tiva’ 20,

Excegdo feita ao cancelamento do re-
gistro por incompeténcia territorial que,
em nosso entender, podera ser feito pelo
préprio Oficial do Registro, a requeri-
mento do interessado, titular do direito
registrado, os demais cancelamentos, em
virtude de nulidade de pleno direito do
registro deverao ser determinados por
autoridade administrativa, hierarquica-
mente superior, no caso o Juiz de Di-
reito Corregedor Permanente, pois é ce-
dico que ““aos integrantes do Poder Ju-
dicidrio sdo afetas outras atribuigbes que
ndo sdo jurisdicionais, mas que recebem
o nome de atos ou funges judiciérias, -
como as de natureza eminentemente ad-
ministrativa € normativa, que dizem res-
peito aos servigos que lhe sdo afetos™ 21,

Assim, a determinagio do cancelamen-
to do registro, por nulidade de pleno di-
reito dele, deverd ser feita por mandado,
subscrito pelo Juiz Corregedor Perma-
nente, apls ter apreciado a sua prova,
como deflui claro dos vocdbulos do art.
214 da LRP — “uma vez provadas, in-
validam-no, independentemente de agéo
direta”, e quem aprecia a prova e julga
o registro invalidado é o Juiz de Direito
Corregedor Permanente.

Tratando-se de matéria administrativa
no Estado de Sdo Paulo, o E. Conselho
Superior da Magistratura entendeu que
o processo de divida ndo é o veiculo
adequado para ser atingido esse objetivo,
sendo que em matéria de cardter corre-
cional e administrativo a apreciagdo do

20. Direito Administrativo Brasileiro, p.
175, 34 ed., Ed. Revista dos Tribunais, Séo
Paulo.

2. ARRUDA ALVIM, Manual de Direito
Processual Civil, vol. 1, p. 96, Ed. Revista dos
Tribunais, 1977.
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recurso interposto da decisdo do Juiz
Corregedor Permanente compete ao De-
sembargador Corregedor Geral da Jus-
tica € ndo aquele Conselho 22,

3. CANCELAMENTO DOS DIREI-
TOS REAIS LIMITADOS — ““O direito
real, como ensina TEIXEIRA DE FREI-
TAS, tem duas manifestagdes, uma ne-
cessdria, e a outra possivel; ou o exer-
cemos sobre nossas préprias coisas —
jus in re propria, ou sobre coisas de
outros — jus in re aliena.

““Jus in re propria é a propriedade com
todos os seus direitos elementares. Jus
in re aliena, o direito real que tem por
objeto a propriedade limitada. Assim, de
acordo com esse ensinamento, a proprie-
dade ¢ a soma de todos os direitos pos-
siveis que pertencem ao proprietdrio so-
bre a sua coisa, quais os da posse, uso,
gozo e livre disposi¢do; os outros direitos
reais sao parcelas daquela soma, sdo os
préprios direitos constitutivos do domi-
nio, sao poderes que sobre a coisa se
atribuem a outras pessoas.

“Os direitos reais na coisa alheia se-
riam o resultado da decomposicio dos
diversos poderes juridicos contidos no
direito de propriedade. O proprietario
desmembraria um desses poderes e o
atribuiria a outra pessoa. Os direitos ele-
mentares do dominio ou poderes juri-
dicos do proprietirio sdo os direitos de
usar, gozar e dispor da coisa (jus utendi,
~fruendi et abutendi). Destacando algum
ou mais de um desses direitos elemen-
tares, O proprietario constitui um direito
real limitado.” 24

Sendo limitados, os direitos reais so-
bre a coisa alheia sdo tempordrios, ex-
cecao feita a enfiteuse, que é perpétua
(art. 679 do Cddigo Civil). todos eles

22. Acérdao proferido na ap. civel 7.676-05,
da Comarca de Sorocaba, publicado no DOE
Poder Jud. de 13.1.88, Cad. 1, pp. 11-12,

23. ORLANDO GOMES, Direitos Reais,
p. 23, n. 8, 6. ed., Ed. Forense. 1978.

tendem a se extinguir, para que os po-
deres inerentes ao dominio retornem
enfeixados, novamente, pelo proprietério
(dominio pleno).

Assim, os direitos reais limitados ten-
dem a sua extingdo, ¢ devem ser cance-
lados no Registro de Imdéveis, para que
deixem de produzir os seus efeitos.

Examinaremos, agora, as peculiarida-
des do cancelamento de alguns direitos
reais limitados, aqueles que mais fre-
qientemente ocorrem no Registro dc
Imdéveis.

3.1. USUFRUTO — As causas ex-
tintivas do usufruto estao previstas no
art. 739 do CC. Trés delas determinam o
cancelamento do registro (inscrigido) do
usufruto pelo préprio Oficial do Regis-
tro, independentemente de ordem judi-
cial.

Sob a influéncia do anterior Cédigo
do Processo Civil (Cédigo de 1939, art.
552), questionou-se se a extin¢ao do usu-
fruto deveria sempre ser processada ju-
dicialmente.

Nos dias atuais, ndao sobrepaira qual-
quer ddvida a respeito do cancelamento
do usufruto. em virtude da morie do
usufrutudrio e pelo termo de sua dura-
¢do, poder ser realizado pelo préprio
Oficial do Registro. sem qualquer deci-
sdo judicial 24,

24. O cancelamento do registro do usufru-
to, por morte do usufrutudrio, pelo préprio
Oficial do Registro, vem sendo adotado de
longa data: Confiram-se Boletim do IRIB n.
8, Dezembro de 1977. pp. 1-2: Decisdio do
Dr. Gilberto Valente da Silva, quando Juiz
de Direito da 1. Vara dos Registros Piiblicos
de Sao Paulo, publicada na Revista de Direito
[mobilidrio, vol. 2, Julho/Dezembro/1978, p.
148; Boletim do IRIB n. 14, Julho de 1978,
p. 3, parecer do Dr. Cypriano Lopes Feijé,
“Cancelamento de Usufruto”, publicado na
Revista de Direito Imobilidrio, vol, 6. Julho/
/Dezembro/ 1980, p. 37.

Decisoes Administrativas da Corregedoriu
Geral da Justica do Estade de Sdao Paulo —
1981/1982, ementa 29, p. 67. No mesmo sen-
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O suporte legal para o cancelamento
do registro do usufruto, pelos dois mo-
tivos, vamos encontra-lo no art. 250,
n. 111, da LRP, quando prescreve que
o cancelamento far-se-d: “a requerimen-
to do interessado, instruido com docu-
mento habil”.

O documento habil para se provar a
morte € a certiddo do dbito, expedida
pelo Oficial do Registro Civil das Pes-
soas Naturais, com a firma reconhecida
por Tabelido da prépria Comarca conhe-
cido do Oficial do Registro (cautela que
se adota para se assegurar a autentici-
dade do documento).

As dificuldades enfrentadas pelo Ofi-
cial do Registro de Imdveis, em relacdo
a certidao de 6bito, dizem respeito, ind-
meras vezes, ao nome do usufrutudrio
falecido, pois as declarages do 6bito
sdo feitas, freqiicntemente, por-agentes
de empresas funerdrias (par. tnico do
art. 79 da LRP). Assim, uma certa fle-
xibilidade deve ser adotada pelo Oficial
do Registro de Iméveis, quando nao hou-
ver absoluta coincidéncia com o nome
constante do registro do usufruto, des-
de que outros elementos de identificagdo
do falecido possam corroborar com a sua
identidade, tais como, nome da esposa,
nomes dos filhos, etc.

Mister se faz ressaltar aqui o preceito
do art. 740 do CC, que determina a nio
extingdo do usufruto, desde que consti-
tuido a favor de duas ou mais pessoas,
mas, na sua constituicdo, foi estipulado
o direito de acrescer do quinhdo do pré-
morto aos demais sobreviventes. O direi-
to real de usufruto s6 se extinguirs,
entao, e somente serd cancelado, quando
falecer o dltimo usufrutuirio. Nada im-
pede, antes é aconselhdvel, que sejam
averbados, 4 medida que ocorrerem, os
6bitos de cada um dos usufrutudrios.

tido: Decisées Administrativas da Corregedo-
ria Geral da Justica do Estado de Sao Paulo
— 198471985, ementa 61, p. 128.

E COMENTARIOS 21

Nao havendo sido estipulado o direito
de acrescer, o usufruto vai-se extinguin-
do parte a parte, & medida que vdo ocor-
rendo os dbitos dos usufrutudrios, e
averbados esses acontecimentos. Trata-
se, aqui, tipicamente, de cancelamentos
parciais.

O requerimento do interessado, a que
se refere o legislador, ¢, em regra, o do
proprietério, seu herdeiro- ou procurador,
enfim, da pessoa que tenha interesse no
cancelamento do usufruto.

Em relacao ao termo de sua duragio.
— E o decurso do prazo pelo qual o
usufruto foi constituido. A rigor basta
a fluéncia do prazo ou o advento do
termo final para que o usufruto deixe
de produzir efeitos. Todavia, para me-
lhor esclarecimento de terceiros, nada
impede que o Oficial do Registro acolha
requerimento do interessado para que
proceda ao cancelamento do registro, ou,
entdo, ele préprio, ex officio, procedera
ao cancelamento, explicitando, mediante
averbacdo, o decurso do prazo para o
qual foi constituido. A constituicio do
usufruto até a “maioridade” de uma pes-
soa ¢ constituicdo mediante termo de
duragdo, que podera ser comprovada, por
documento hdbil, que é a certidio de
nascimento do usufrutuério.

“Mesmo, porém, que seja constituido
para durar certo tempo, extingue-se an-
tes do termo final se antes do seu ad-
vento ocorrer a morte do titular, porque
o direito de usufruto é intransmissivel
inter vivos e mortis causa.” 25

Em relacdo ao termo da duracio do
usufruto, cabe uma referéncia especial
ao usufruto em que seja titular uma pes-
soa juridica. O art. 741 do Cddigo Civil
refere-se ao prazo de 100 anos, da data
€m que s¢ COmegou a exercer.

Se a pessoa juridica, porém, se extin-
guir ou se dissolver, o usufruto devera

25. ORLANDO GOMES, op. cit, n. 223,
p. 383.
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ser cancelado, 2 semelhanca da morte da
pessoa fisica, pois, como dissemos, o
usufruto é direito real temporirio e nfo
se transmite, a ndo ser ao proprietirio
do imével (art. 717 do CC). O documen-
to habil, nesse caso, sera a certiddo da
Junta Comercial ou do Registro Civil
das Pessoas Juridicas que comprove a
extingdo ou a liquidagdo da pessoa ju-
ridica titular do direito de usufruto.

O usufruto ‘ainda se extingue pela
consolidacdo. E a reunido, na mesma
pessoa, da figura do usufrutudrio e do
nu-proprietdrio. Essa circunstincia ocor-
re quando o usufrutudrio venha a suce-
der ao nu-proprietdrio, em virtude do
seu falecimento. O direito de dispor que
se encontrava separado do direito de
usar e gozar sdo enfeixados, pela trans-
missdo causa mortis, na pessoa do entdo
usufrutuério. Ao registrar a partilha do
inventario do nu-proprietario, atribuindo
o dominio ao usufrutudrio, como suces-
sor daquele, o Oficial do Registro pode-
ta ex officio, em virtude do disposto no
item V do art. 739, proceder ao cance-
lamento do registro do usufruto.

As demais causas extintivas do usu-
fruto, previstas no art. 739, ns. 111, IV,
VI e VII, devem ser processadas judi-
cialmente, de acordo com o procedimen-
to especial de jurisdigdo voluntéria pre-
visto no art. 1.112, n. VI, do Cédigo do
Processo Civil, ou em processo de co-
nhecimento de jurisdigdo contenciosa,
apds sentenca transitada em julgado, e
mediante a expedi¢do de mandado.

O legislador civil nfo enumerou a
“renvncia” entre as causas extintivas do
usufruto. Entretanto, o magistério de
CLOVIS BEVILAQUA ¢ sempre de uma
notdvel precisao: “Nido nos falou o C6-
digo da remniincia, que outras legislacGes
incluem entre os modos de extingdo do
usufruto. Modo geral de extinguir direi-
tos patrimoniais, nenhum inconveniente
resulta da sua omissdo. Para ter eficicia
juridica, a rendncia deve ser: expressa,

- feita por pessoa capaz e referente a to-

talidade do direito’ 26.

A reniincia do usufrutudrio, sendo de
valor superior & taxa legal, deve constar
de escritura ptblica (art. 134, n. 11, do
CC), por ser transmissao de direito real
sobre imével.

Igualmente, a desapropriacdo do imé-
vel sobre o qual recai o direito real de
usufruto é motivo do cancelamento do
seu registro. O Oficial do Registro, pro-
cedendo ao registro da desapropriacao
do imével pelo Poder Piblico e cons-
tando da carta de sentenga ou da escri-
tura piablica (desapropriacdo amigivel)
a indenizacdo devida ao usufrutudrio, em
nosso entender, pode efetuar o cancela-
mento do registro do usufruto ex officio,
nos precisos termos do art. 738 do CC,
independentemente de qualquer requeri-
mento do interessado, no caso o Poder
Pidblico. O notavel ORLANDO GOMES
assim explica: “A desapropriagdo é an-
tes modificagdo qualitativa do usufruto
do que propriamente causa de extingao.
De fato. A indenizagdo paga fica sub-
rogada no 6nus do usufruto. O que se
extingue, portanto, é o usufruto da coisa
desapropriada, mas o direito persiste por
forca da sub-rogagdo determinada em
lei” #7,

3.2. SERVIDAO — O conceito de
serviddo deflui do art. 695 do CC: “Im-
poe-se a serviddo predial a um prédio
em favor de outro pertencente a diverso
dono. Por ela perde o proprietirio do
prédio serviente o exercicio de alguns de
seus direitos dominicais, ou fica obriga-
do a tolerar que dele se utilize, para
certo fim, o dono do prédio dominante”,
“A servidao ndo se presume’’ (art. 696
do CC). “As servidGes ndo aparentes so
podem ser estabelecidas por meio de re-

26. Cddigo Civil Comentado, vol. 3, p. 323,
item' 8 ao comentdrio do art. 739, Livr. Fran-
cisco Alves, Rio de Janeiro, 7. ed., 1945.

27. ORLANDO GOMES, ep. cit, p. 309,
n. 221.
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gistro no Registro de Iméveis” (art. 697
do CC). A contririo senso, interpretava-
se que as serviddes aparentes nfo ne-
cessitavam do registro para se constitui-
rem, Entretanto, o art. 167, n. I, item 6,
determinando a obrigatoriedade do re-
gistro “das servidoes em geral”, incluiu,
sem ddvida alguma, a obrigatoriedade
do registro das servidGes aparentes.

Se as serviddes, como direito real so-
bre o imével alheio, somente se consti-
tuem com o registro, elas, também, so-
mente se extinguem com o cancelamento
do registro. O legislador civil € preciso
ao acolher essa regra: “Salvo nas desa-
propriacdes, a servidao, uma vez trans-
crita (registrada), sé se extingue, com
respeito a terceiro, quando cancelada”
(art. 708 do CC).

As causas extintivas da serviddo estdo
previstas nos arts. 709 ¢ 710 do CC, e
elas se instrumentalizam pelo meios pre-
vistos no art. 250 da Lei dos Registros
Piblicos.

SERPA LOPES, didaticamente, exa-
minando as causas da extingfo da servi-
dao, classifica-as em trés grupos:

g) Causas que conferem ao proprie-
tario do prédio serviente pura e simples-
mente um direito de exigir o cancela-
mento. Nesse grupo se compreendem to-
das as causas de extingdo oriundas do
consentimento expresso do prédio domi-
nante, como no caso da rendncia, resga-
te ou qualquer outra convengdo tendente
a extinguir o dnus real da servidzo.

Esses casos incluem-se nos ns. I e II
do art. 709 do CC, sobrelevando-se, em
todos eles, a necessidade do consentimen-
to expresso do proprietdrio do imdvel
dominante.

SERPA LOPES acrescenta que “o in-
teressado — nesse caso o dono do pré-
dio serviente — poderd, exibindo a es-
critura ao Oficial do Registro de Imdveis,
exigir deste o cancelamento”. Ndo nos
parece, todavia, que nesses casos, em que
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haja manifestagdo de vontade do proprie-
tirio do imével dominante, seja impres-
cindivel a escritura piblica, bastando,
para tanto, a aplicacdo do item II do
art. 250 da LRP. O cancelamento far-
se-4 “a requerimento unénime das par-
tes que tenham participado do ato re-
gistrado, se capazes, com as firmas reco-
nhecidas por tabelido”.

b) Causas que conferem ao proprie-
tdrio do prédio serviente o direito de
exigir de qualquer beneficidrio da servi-
dédo que ele consinta no cancelamento,
mesmo do adquirente subseqiiente.

“Dé-se essa situagdo quando, no caso
de partilha, a serviddo, por sua natureza
e destino, s6 se aplica a certa parte do
prédio dominante ou do serviente (C6d.
Civil, art. 707). Se o beneficidrio recusar
o consentimento, o interessado pode pe-
di-lo judicialmente.”

Temos tido a oportunidade de aplicar
esse dispositivo do Cédigo Civil (art.
707) quando ocorre néo a partilha, como
se refere o preceito, mas alienagdo de
parte do imével serviente, a qual ndo é
atingida pela serviddo de passagem ou
de canalizagio de dgua ou de 6leo. Apés
abrir a matricula da parte desmembrada
do prédio serviente, e transposto o di-
reito real de servidao anteriormente re-
gistrado, mediante averbacdo (art. 230
da LRP), temos procedido ao cancela-
mento da serviddo, em relagdo a essa
parte desmembrada, mediante o consen-
timento do proprietdrio do imével domi-
nante (art. 250, n. II, da LRP), com a
declaragdo de que a serviddo constituida
nio incide na gleba de terras ou na 4rea
objeto do desmembramento e da nova
matricula, entdo aberta.

¢) “Causas que operam a Ssupressio
imediata da serviddo. Nesse grupo se in-
cluem todos os casos em que a servidéo,
mesmo em havendo uma convengdo, ja
estd materialmente extinta, em conse-
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qiiéncia de um fato, como no caso de
supressdo das obras referentes & mesma,
por efeito de um contrato (Céd. Civil
— art. 710, n. 1D).”

Incluem-se neste grupo de causas ex-
tintivas: a confusdo, isto é, a reunido
dos dois iméveis, serviente e dominante,
no dominio da mesma pessoa, pois um
dos requisitos conceituais da servidao é
a circunstancia dos imdveis pertencerem
a donos ou proprietdrios diferentes.

Igualmente, inclui-se nesse grupo o
nao uso, durante 10 anos (prescri¢io ex-
tintiva) (art. 710, n. III, do CC), bem
como, se a serviddo for de passagem, que
tenha cessado pela abertura de estrada
ptiblica, acessivel ao imdvel dominante
(art. 709, n. 11, do CC).

“Nos casos previstos nos ns. 1 a III,
do art. 710, do Cédigo Civil, a servidao
fica materialmente extinta, mas conser-
va a sua vida formal, enquanto ndo can-
celada a transcrigdo (registro)”, ao que
acrescentariamos, também, no caso pre-
visto no item II do art. 709 do CC.

E por isso que o art. 257 da LRP re-
pete, com toda énfase, o que ji se con-
tinha no art. 709 do CC: “O dono do
prédio serviente tera, nos termos da lei,
direito a cancelar a serviddao”.

“Do que viemos de expor, podem ser
estabelecidas as seguintes conclusdes:

“a) em havendo uma convengdo na
qual os interessados hajam pactuado a
extingdo de uma servidao, o Oficial do
Registro pode, & vista da respectiva es-
critura, efetuar o cancelamento do 6nus,
bem como no caso de confusdo, pois sé
existe um tnico interessado.

“b) nos demais casos, 0 cancelamento
do 8nus de serviddo somente pode ser
levado a efeito, & vista do consentimento
dos interessados ou de sua ndao oposigio.
Na falta deste requisito ou de impugna-
¢do, o cancelamento somente pode ser
realizado mediante sentenca, caso em
que o papel do Oficial do Registro de

Iméveis se resume em cumprir a deter-
minagdo judicial” %8,

Por derradeiro, merece especial men-
¢ao o preceito do art. 256 da LRP: “O
cancelamento da serviddo, quando o pré-
dio dominante estiver hipotecado, 56 po-
dera ser feito com aquiescéncia do credor,
expressamente manifestada”.

“A serviddo é uma qualidade itil ao
prédio dominante, aumenta-lhe o valor,
€ no cardter de coisa acessdria estd, com
o prédio, vinculada ao Onus hipoteca-
rio,” 29

No confronto entre o art. 712 do CC
e o preceito do art. 256 da LRP, iremos
verificar que este Gltimo suprimiu a cir-
cunstidncia da servidao ter sido mencio-
nada no titulo hipotecdrio, exigida pelo
art. 712, quando da constitui¢do da hi-
poteca do prédio dominante. A supressao
leva-nos & conclusdo de ser exigida, sem-
pre, a anuéncia do credor hipotecirio do
prédio dominante, quando do cancela-
mento da servidao, tenha havido ou nio,
no titulo de constituigdo da hipoteca, a
mengao da existéncia da servidio, cons-
tituindo, assim, um plus, um acréscimo
a mais, na garantia hipotecdria, que o
proprietirio estd se despojando.

3.3. HIPOTECA — A hipoteca ¢ um
direito real de garantia. E, portanto,
um direito acessério, criado para garan-
tir o cumprimento de uma obrigagao.

““Se esta se extingue, perde a hipoteca
a sua razdo de ser. Ndo ha que indagar
da causa extintiva da obriga¢io; qual-
quer que ela seja, operando o seu efeito
em relacdo a obrigacéio principal, acar-
reta a extingdo do vinculo hipotecs-
rio.” 3

28. SERPA LOPES, Tratado dos Registros
Publicos, vol. 111, p. 136, 2* ed., Ed. A Noite,
Rio de Janeiro, 1950.

29. CLOVIS BEVILAQUA, op. cit, p.
285, Comentario ao art. 712,

30. CLOVIS BEVILAQUA, op. cit, vol.
3, p. 476, Comentério 1 ao art, 849,
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Sendo um direito real sobre o imdvel
alheio e somente se constituindo com a
inscrigdo, do mesmo modo, somente dei-
xa de existicr e produzir os seus efeitos
pelo seu cancelamento.

A Lei dos Registros Piblicos dedica
um artigo especial — o art. 251 — para
o cancelamento da hipoteca. Ndo nos
parece que isso fosse necessério, pois os
itens em que ele se desdobra sdo per-
feitamente inseriveis na norma de cara-
ter genérico do cancelamento, jd pre-
vistos no artigo anterior. Parece-nos que
o destaque do cancelamento da hipoteca
foi motivado pela freqiiéncia com que ele
é feito nos Registros de Imdveis.

Examinemos, perfunctoriamente, uma
a uma, as causas principais que deter-
minam o cancelamento da hipoteca e sua
instrumentalizacdo, para que o Oficial
do Registro de Imdéveis possa efetué-lo,

3.3.1. DESAPARECIMENTO DA
OBRIGACAQ PRINCIPAL — A hipo-
teca, como vimos, ndo pode subsistir sem
a existéncia da obrigagdo principal que
ela tem por fim garantir,

O desaparecimento dessa obrigagdo
principal se comprova pelo documento
de guitagdo firmado pelo credor, com
firma reconhecida por Tabelido, este co-
nhecido do Oficial do Registro de Imé&-
veis, para a comprovagdo de sua auten-
ticidade.

Compete, ainda, ao Oficial o exame da
qualificacdo e dos poderes da pessoa ou
das pessoas que assinam a quitagdo, exi-
gindo os documentos necessdrios de que
os que firmam o documento de quitagio
estdo investidos de poderes de represen-
taglo, em se tratando de pessoa juridica
credora, entre as quais se incluem as en-
tidades do Sistema Financeiro da Habi-
tagao.

A quitagdo da obrigagdo principal
ndo necessita revestir-se da forma de es-
critura piblica. A quitagdo vale qual-
quer que seja a sua forma (art. 1.093
do CC), bastando que se declare que a

obrigagdo principal foi satisfeita. Obser-
ve-se que essa obrigagdo principal ndo
necessita ser obrigatoriamente o paga-
mento em dinheiro (contrato de mituo),
podendo ser qualquer obrigaciio assumi-
da pelo devedor, tal como a execugao
de obras de infra-estrutura nos loteamen-
tos, o cumprimento de obrigagdes em
concordata preventiva, etc.

3.3.2. RENUNCIA OU AUTORI-
ZACAO EXPRESSA DO CREDOR
— Como todo ato abdicativo de direi-
to, a rentncia ao direito real de hipo-
teca deverd ser expressa.

Questionou-se, antigamente, se a re-
niincia de direito real deveria ser feita
por escritura publica; e, sendo o cre-
dor casado, se deveria ser acompanhado
no ato do consentimento da mulher.
Esse questionamento, atualmente, estd
inteiramente superado, principalmente
diante dos termos em que estd redigido
o art. 851 do CC: “A inscrigao cance-
lar-se-4, em cada um dos casos de ex-
tingdo de hipoteca, & vista da respecti-
va prova ou, independente desta, a re-
querimento de ambas as partes, s¢ fo-
rem capazes, ¢ conhecidas do oficial do
registro”.

Se mediante simples requerimento po-
derd ser cancelada a inscrigdo hipote-
caria, contendo esse requerimento a as-
sinatura do credor, e, para constituir a
hipoteca o credor n@o necessita da
anuéncia de sua esposa, igualmente, pa-
ra autorizar 0 seu cancelamento esse
consentimento ¢ dispenséavel. '

Outra questdao que surgiu, antigamen-
te, na andlise do art. 851 do CC, era a
sua expressdo final “se forem conheci-
das do oficial do registro”. Os limites
estreitos dessas palavras, interpretadas
em seu sentido literal, tornavam prati-
camente inaplicdveis os seus dispositivos
nas cidades grandes.

A questdo estd completamente supe-
rada, mas deverd ser grande a cautela
a ser tomada pelo Oficial do Registro,
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tanto em aceitar a quitagdo, como em
aceitar a autorizagdo para o cancelamen-
to da hipoteca, firmada pelo credor, co-
mo também em aceitar o requerimento
firmado por ambas as partes, capazes,
conhecidas ou ndo dele, mas indispensa-
vel o reconhecimento das firmas por Ta-
belido seu conhecido ou de sua Comarca.

“0O Oficial do Registro é, nesse caso,
o responsivel pela legitimidade do ato
que lhe for apresentado, nio somente
quanto as formalidades extrinsecas do
ato ou documento em que se fundar o
pedido de cancelamento, como ainda,
pela identificacao das partes signatdrias,
dentro dos limites que um funcionirio
diligente poderd empregar para tornar
certa essa identificagdo.” 3

3.3.3. ARREMATACAO OU ADJU-
DICACAO. Esses atos processuais sio
os atos finais de uma execugdo que te-
nha tido por garantia o imével hipote-
cado. Quando o imével tenha sido arre-
matado por terceiro ou adjudicado ao
credor em processo de execugdo hipote-
céria, para ser cobrada a divida garan-
tida pela hipoteca, ndo hd divida algu-
ma que a arrematagdo ou a adjudica-
¢do extinguem a hipoteca. O Oficial do
Registro, registrando um ou outro ato
constante do titulo judicial expedido, po-
derd, sem divida alguma, proceder ex
officio ao cancelamento da hipoteca.

O questionamento surgiu, entre os
doutrinadores, para se saber se a arre-
matagdo ou a adjudicagdo seriam cau-
sas extintivas da hipoteca se elas tives-
sem sido atos terminativos da execugio
promovida por outro credor, provenien-
te de outra divida, que ndo a garantida
pela hipoteca, enfim, uma divida quiro-
graféria,

Parece-nos que a discussdo estid supe-
rada, desde que tenha sido cumprido o
disposto no art. 826 do CC, que assim

31. SERPA LOPES, op. cit,, vol. 11, n, 387,
p. 407, 2* ed.

prescreve: “A execugdo do imdvel hi-
potecado far-se-4 por agdo executiva.
Nao serd vilida a venda judicial de imé-
veis gravados por hipotecas, devidamen-
te inscritas, sem que tenham sido noti-
ficados judicialmente os respectivos cre-
dores hipotecdrios que nao forem de
qualquer modo partes na execugdo’.
Acrescente-se, ainda, o que dispGe o art.
698 da Lei Processual Civil: “Nio se
efetuard a praca de imdvel hipotecado ou
emprazado, sem que seja intimado, com
dez (10) dias pelo menos de antecedén-
cia, o credor hipotecirio ou o senhorio
direto, que ndo seja de qualquer modo
parte na execucao”. Se a venda judicial
entretanto, tiver sido realizada, o art.
619 do mesmo estatuto comina-a de
ineficaz.

Assim, constando da carta de arrema-
tacdo ou da carta de adjudica¢do a no-
tificagdo do credor hipotecario ou dos
credores hipotecdrios, para comparece-
rem & hasta publica, ou que tenham sido
citados para acompanharem a execugio
até o seu fim, o Oficial do Registro de
Iméveis registrando um ou outro titulo
poderd proceder ao cancelamento da hi-
poteca ou das hipotecas que estiverem
gravando o imdvel, e cujos credores, res-
salte-se novamente, tenham sido notifi-
cados ou citados em relagdo & execugdo
ou & venda judicial promovida por ou-
tro credor, mesmo sendo credor quiro-
grafério.

Muito embora a doutrina tenha diver-
gido a esse respeito, esse posicionamento
tem forte apoio em conspicuos civilistas.

CAIO MARIO DA SILVA PEREI-
RA assim aborda a questdo:

“A mengdo do Cddigo & ‘arrematagdo
e adjudicag@o’ suscitou uma divida: se
é qualquer venda em hasta piblica, ou
somente a que se efetua no executivo
hipotecirio. E a doutrina, fundada em
que a arrematagdo do imével hipoteca-
do é invélida sem citagio do credor hi-
potecdrio, é forte nos pronunciamentos
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judiciais inclusive do Supremo Tribunal,
entende que a extin¢gdo da hipoteca so-
mente resulta da venda judicial realiza-
da no executivo hipotecério.

“Aderimos & conclus@o, mas com uma
ressalva: citado o credor hipotecdrio
para a arrematacao promovida por outro
credor, 0 seu comparecimento para exer-
cer o direito de preferéneia tem o con-
ddo de validar a arrematacdio, como se
se tratasse de executivo hipotecdrio por
ele mesmo intentado” 32,

O notdvel PONTES DE MIRANDA
assim professa:

“A arrematagdo e a adjudicagdo que
extinguem a hipoteca é qualquer arre-
matagdo ou adjudicagdo, em que o cre-
dor hipotecdrio seja figurante ou noti-
ficado (art. 826), ainda que revel; e se
tenha depositado o seu valor, ou o apu-
rado, com efeito definitivo de transmis-
sdo da propriedade do dinheiro, ou em
que seja adjudicante o credor hipoteca-
rio cuja hipoteca se tem por extinta,
sendo a finica, ou a que se havia de
preferir.

“Se o bem ndo basta para o pagamen-
to da hipoteca, ou das hipotecas, a hi-
poteca nédo saldada, no todo ou em par-
te, ou ela e as outras, que ndo puderem
ser pagas, extinguem-se, pbsto que o
crédito do credor hipotecdrio persista,
como quirografdrio (5. Camara Civil da
Corte de Apelagdo de Sdo Paulo, 11 de
agdsto de 1937, R. dos T., 110, 190),
para execugdo por outros bens, presen-
tes ou futuros” %3,

E, para concluir, a experiéncia ¢ o
magistério de SERPA LOPES: “Para
que o Oficial do Registro de Imdveis
efetue o cancelamento da inscrigdo, no
caso de venda judicial, mister se faz que
a respectiva carta de arremata¢io con-

32. Instituicdes de Direito Civil, vol. 1V,
Direitos Reais, p.- 294, 1.* ed., 1970, Forense.

33. Tratado de Direito Privado, tomo XX,
p. 292, § 2.516-8, 2.* ed., Editor Borsoi, Rio
de Janeiro.
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signe ter sido o credor hipotecério no-
tificado no caso de venda do imével ter
sido realizada em execugfes promovidas
por outros credores, pois, sem essa de-
claragdo, falta a prova de haver sido
cumprido o preceito do art. 826 do Cé-
digo Civil, mesmo porque o cancelamen-
to, por si 86, nfo basta para operar a
extingdo do Onus hipotecdrio, em pre-
juizo do credor, desde que, de fato e
de direito, ndo se tenha operada a ex-
tingdo™ 34,

3.3.4. PEREMPCAO — “Desde que
perfaga trinta anos, s6 poderd subsistir
o contrato de hipoteca, reconstituindo-
se por nova inscrigdo, e, neste caso, lhe
serd mantida a precedéncia, que entdo
lhe competir.” E o que dispde a segun-
da parte do art. 817 do CC, com a re-
dagdo que lhe foi dada pela Lei 5.652,
de 11.12.70.

Trata-se de prazo decadencial que tor-
na a hipoteca caduca ou perempta, e,
conseqiientemente, inexistente, devendo
ser cancelada.

“0O prazo do art. 817, do Cédigo Ci-
vil, é preclusivo. N#o se suspende, nem
se interrompe. Conta-se da data do achr-
do de constituigdo ou do negécio juri-
dico unilateral de constituigdo, e ndo da
data da inscri¢do (aliter, no direito fran-
cés, art. 1.254). No art. 817, diz-se cla-
ramente, ‘da data do contrato’.”” 35

Sendo prazo preclusivo, decadencial
ou de caducidade, que ndo se interrom-
pe, o Oficial do Registro poderad cance-
lar ex officio a inscrigdo hipotecdria, sem
qualquer requerimento do ‘interessado,
sendo, no pensamento de AFRANIO DE
CARVALHO, uma das excegdes ao prin-
cipio de instdncia, assim ensinando: “A
terceira exceg@o visa a escoimar o livro

34. Tratado dos Registros Piblicos, vol.
II, p. 404, n, 383, 2* ed., Ed. A Noite, Rio
de Janeiro.

35. PONTES DE MIRANDA, Tratado de
Direito Privado, tomo XX, p. 308, § 2.525-2,
2 ed., Editor Borsoi, Rio de Janeiro.
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de inscricoes que hajam caducado pelo
decurso do tempo, a fim de que, por sua
simples presenga no livro, ndao impecam,
atrasem ou embaracem negbcios que te-
nham por objeto, ou por base, o imé-
vel. Dentre as inscrigbes caducas cabe
destacar as referentes & hipoteca com
mais de trinta anos sem renovacio e a
anticrese por x anos ji esgotados, ambas
lembradas por Pontes de Miranda como
casos de desapari¢io ‘automaitica’ de di-
reito real, com a diferenga de que o
tratadista prescinde, para tanto, do ato
do cancelamento, quando € essencial que
este preexista, para o que importa seja
o registrador autorizado por lei a prati-
cd-lo de oficio™ 36,

A orientacdo do E. Conselho Superior
da Magistratura do Estado de Sio Pau-
lo é, exatamente, nesse sentido, isto é,
o de permitir ao Oficial do Registro de
Imdveis cancelar ex officio as hipotecas
convencionais pelo decurso do prazo de
trinta anos 37.

Ja tivemos a oportunidade de assim
proceder em o Registro a nosso cargo.
Mas, cumpre ressaltar, que esse cance-
lamento era fécil e praticdvel de ser fei-
to no antigo sistema do Registro Imobi-
lidrio, quando, entdo, as hipotecas eram
todas inscritas no Livro n. 2 — de
“Inscricdo Hipotecéria” e os lan¢amen-
tos eram todos feitos em ordem crono-
l6gica.

36. Registro de Imdéveis, p. 333, 3° ed,
1982, Ed. Forense.

37. Acérdao do E. Conselho Superior da
Magistratura do Estado de Sdo Paulo, profe-
rido na ap. civel 256.993, da Comarca de Sao
Paulo, publicado em Registros Publicos —
Jurisprudéncia, organizado por FRANCISCO
DE PAULA SENA REBOUCAS, ementa 59,
p. 136, Ed. Revista dos Tribunais, Sdo Paulo,
1978. .

Decisao do Dr. Ricardo Henry Marques Dip,
Juiz de Direito em exercicio na 1.* Vara dos
Registros Publicos de Sdo Paulo, proferida no
proc. de consulta 754/85, formulada pelo 6.
Cartério de Registro de Iméveis da Capital,
publicada, em resumo, no DOE Poder Jud.
de 2.10.85, Cad. 2, p. 112,

Esse procedimento, porém, no siste-
ma atual, é praticamente impossivel pela
dificuldade em encontri-las entre tantas
matriculas, a ndo ser que o cancelamen-
to, por perempgdo, seja requerido. Além
disso, o sistema atual nfo tem, ainda,
30 anos de implantacdo, a menos que a
existéncia do 6nus hipotecirio haja sido
transposta por averbagdo para a matri-
cula (art. 230 da LRP).

3.3.5. CEDULA HIPOTECARIA —
A cédula hipotecéria foi instituida pelo
Decreto-Lei 70, de 21.11.66, para re-
presentar os créditos hipotecarios de hi-
potecas inscritas no Registro de Imdveis,
emitidas pelos credores nas operacdes
compreendidas no Sistema Financeiro
da Habitagio, pelos credores que forem
institui¢des financeiras em geral e pelas
companhias de seguro (art. 10). As cé-
dulas hipotecdrias sdo averbadas nos re-
gistros das hipotecas, e s6 podem ser
langadas & circulagdo apds essa forma-
lidade (art. 13),

A liquidagdo total ou parcial do dé-
bito hipotecdrio sobre o qual haja sido
emitida cédula hipotecaria, prova-se
pela restituicdo da mesma cédula hipo-
tecdria quitada, ao devedor, ou, na falta
dela, por outros meios admitidos em lei
(arts. 18 e 19).

O cancelamento da cédula hipoteca-
ria e da inscrigdo da hipoteca respectiva,
quando se trate de liquidacdo integral
desta, far-se-d: @) a vista das cédulas hi-
potecirias devidamente quitadas, exibi-
das pelo devedor ao Oficial do Registro
de Iméveis, devendo este tltimo exigir a
qualificagdo e a representacdo dos sig-
natdrios da pessoa juridica quitante,
principalmente nos casos em que as cé-
dulas tenham circulado por endosso; b)
por declaracao de quitagdo do credor
primitivo, em caso de seu extravio, feita
referéncia especial ao seu extravio e au-
torizando-se os cancelamentos da cédula
e da hipoteca (par. dnico do art. 24); ¢)
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pbr sentenca judicial, transitada em jul-
gado, nos casos de consignagio em pa-
gamento (art. 24, n. III, e art. 20),

4. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA — Promessa de compra e ven-
da, sendo um contrato preliminar ou
pré-contrato da compra e venda, cance-
la-se com o registro da escritura defini-
tiva de compra e venda.

Erigindo-se a promessa de compra e
venda, uma vez registrada, em direito
real, oponivel erga omnes, o seu cancela-
mento deveria ser efetuado, por averba-
¢80, nos expressos termos do que pre-
ceitua 0 n. 2 do item II do art. 167 da
Lei dos Registros Piblicos. Entretanto,
no Estado de Sao Paulo, a E. Correge-
doria Geral da Justica, em suas Normas
de Servico, dispds ser dispensdvel a
averbagdo de cancelamento do registro
de compromisso de compra e venda,
quando ocorra o registro da escritura de-
finitiva. Se, por conveniéncia do servi-
€0, a averbagdo vier a ser efetuada, de-
verd sempre suceder ao registro da es-
critura definitiva de compra e venda, ndo
sendo porém devidos emolumentos e
custas por aquele ato %8,

Por ocasido da primeira edigdo daque-
las Normas, a Diretoria do Instituto de
Registro Imobilidrio do Brasil (IRIB)
dirigiu representacdo ao Exmo. Sr. De-
sembargador Corregedor Geral da Jus-
tica do Estado de Sdo Paulo, no sentido
da manutengdo daquela averbagio de
cancelamento. As longas consideragdes
dos MM. Juizes Auxiliares da Correge-
doria, Exmos. Srs. Drs. Hélio Lobo Ja-
_ nior, Hélio Quaglia Barbosa, José Rober-
to Bedran e Narciso Orlandi Neto, jus-

38. Normas de Servico da Corregedoria
Geral da Justica do Estado de Sao Paulo,
publicadas no DOE Poder fud. de 5.12.89,
Suplemento, Cad. 1, p. 55 (Provimento 58,89,
Cap. XX, itens 122 e 122.1),

tificando a orientagdo normatizada, pa-
receram-me convincentes 39,

O cancelamento do registro da pro-
messa de compra e venda faz-se, entao,
nos casos de rescisdo da promessa, em
cumprimento a decisdo judicial transita-
da em julgado, e a requerimento conjun-
to das partes contratantes (art. 250, n.
I, LRP). Na outorga da escritura defi-
nitiva o registro desta, como se disse,
torna dispensdvel o cancelamento do re-
gistro da promessa de compra e venda,
no Estado de Sdo Paulo, e, se efetuado
o cancelamento, se o Oficial entender
conveniente, seri feito apés o registro da
escritura definitiva, sem a cobranga de
emolumentos.

4.1. COMPROMISSO DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL LOTEADO
— Merece especial referéncia, dentro de
um estudo geral do cancelamento no Re-
gistro de Iméveis, o cancelamento dos
compromissos de compra e venda nos
loteamentos.

O art. 36 da Lei 6.766, de 19.12.79
(Parcelamento do Solo Urbano), pres-
creve: “O registro do compromisso, ces-
sao ou promessa de cessdo s6 poderd ser
cancelado: I — por decisdo judicial;
Il — a requerimento conjunto das par-
tes contratantes; HI — quando houver
rescisdo comprovada do contrato.

Os dois primeiros itens ja foram am-
plamente examinados e referem-se a
qualquer espécie de cancelamento. O
altimo (n. III), entretanto, é peculiar dos
registros de loteamentos, pela constitui-
¢80 em mora do compromissidrio com-
prador, nos contratos de compromisso re-
gistrados, mediante notificagio feita pelo
Oficial do Registro de Iméveis (§ 1.° do
art. 32), quando ele residir na prépria
Comarca, ou pelo Oficial do Registro de

39. Decisges Administrativas da Correge-
doria Geral da Justica do Estado de Sao Paulo
— 1982/1983, ementa 46, pp. 132-136, Ed.
Revista dos Tribunais, Sio Paulo, 1983.
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Titulos ¢ Documentos, quando residir
em Comarca diferente (art. 49), a reque-
rimento do loteador, credor das presta-
¢Oes em atraso.

Efetuada a notificacio para o paga-
mento dessas prestagdes do prego, de-
corrido o prazo de 30 dias, sem que o
pagamento houvesse sido efetuado, pe-
rante o Oficial do Registro de Iméveis,
expedird ele certiddo comprobatéria des-
sa circunstincia que habilitard o lotea-
dor a requerer ao Oficial o cancelamen-
to da averbagiio ou do registro do com-
promisso de compra e venda do lote de
terreno.

5. LOTEAMENTO — Muito embo-
ra ndo seja direito real limitado, o lotea-
mento enseja um empreendimento imo-
bilidrio que poderd, apds o seu registro,
vir a ndo se concretizar, considerando-o
o parcelador economicamente invidvel.

O art. 23 da Lei do Parcelamento do
Solo Urbano (Lei 6.766, de 19.12.79),
permite o cancelamento do seu registro,
cumpridas determinadas formalidades.

H4 que se distinguir duas situagdes:
a) niao houve a celebragdo de qualquer
contrato, em relagio a qualquer lote de
terreno; b) foram celebrados contratos,
em relacio a diversos lotes. Tanto na pri-
meira, como na segunda hipdtese, € im-
prescindivel a anuéncia e a aprovagéo da
Prefeitura, ou do Distrito Federal, se for
0 caso.

Obtida a aprovagdo do Poder Pibli-
co, e, ndo tendo havido qualquer con-
trato a respeito de qualquer lote, o par-
celador formulard requerimento, por es-
crito, com firma reconhecida ao Oficial
do Registro, juntando a anuéncia e a
aprovagao do Poder Piblico, bem como
a declaragdo firmada pelo parcelador de
que ndo houve contrato algum de qual-
quer lote do loteamento.

Havendo sido celebrado qualquer con-
trato, o requerimento serd firmado ndo
sé pelo loteador, como também por to-

dos os adquirentes de lotes, e, mais, a
anuéncia do Poder Pdblico.

O Oficial do Registro, apés o recebi-
mento do requerimento, tanto num, co-
mo em outro caso, fard publicar, em re-
sumo, edital do pedido de cancelamen-
to, podendo este ser impugnado no prazo
de 30 dias contados da dltima publica-
¢do. A lei ndo se refere a quantas publi-
cagdes se submeterd o edital, mas pare-
ce-nos que sejam trés, aplicada subsidia-
riamente a norma do art. 19 da mesma
Lei 6.766/79. Findo esse prazo, com ou
sem impugnagdo, O processo serd reme-
tido ao Juiz competente para a homolo-
gacdo do pedido de cancelamento, ouvi-
do o Ministério Piblico. Antes, porém,
de homologar o pedido, o Juiz deverd
proceder a uma vistoria, no local do lo-
teamento, destinada a comprovar a ine-
xisténcia de adquirentes instalados na
area loteada.

Como se verifica, trata-se de um pro-
cedimento de jurisdi¢do voluntéria, con-
cluindo-se, entdo, que nenhum loteamen-
to poderd ter o seu registro cancelado,
sem uma decisdo judicial.

Entenda-se, dai, que o preceito do
item I do art. 23 da Lei 6.766/79, quan-
do preceitua que o registro do lotea-
mento s6 poderd ser cancelado “por de-
cisdo judicial”, quer referir-se & decisdo
judicial, transitada em julgado e profe-
rida em processo contencioso de conhe-
cimento.

6. INCORPORACAO DE CONDO-
MINIO — O registro da incorporagéo
de condominio em edificios com unida-
des autdnomas é sempre um registro pro-
visério, com vida efémera, o qual se ex-
tingue com o término da construcdo do
edificio ¢ com a instituicdo do condo-
minio. O registro da incorporagdo, as-
sim, é cancelado, naturalmente, ipso
facto, com o registro da instituicdo do
condominio. .
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Além desse cancelamento natural, o
legislador prevé, também, o cancelamen-
to do registro da incorporagdo pela de-
sisténcia do incorporador, dentro do pe-
riodo de caréncia que a lei lhe outorga.
E o que prescrevem os arts. 33 e 34
da Lei 4591, de 16.12.64. O registro
da incorporac@o sera valido pelo prazo
de 180 dias (art. 12 da Lei 4.864, de
29.11.65), podendo ser revalidado o
registro por igual prazo (art. 33). O in-
corporador podera fixar, para efetivagao
da incorporagéo, prazo de caréncia, den-
tro do qual lhe € licito desistir do em-
preendimento (art. 34).

Desistindo da incorporacdo, dentro
dos prazos acima fixados, o incorpo-
rador poderd requerer ao Oficial do
Registro de Iméveis o cancelamento do
registro da incorporacdo. Esse cancela-
mento, entretanto, somente sera possivel
se nenhuma unidade houver sido contra-
tada & venda e o contrato néo tiver sido
registrado, devendo, em conseqiiéncia, o
incorporador fazer declaragio assinada
nesse sentido.

Na existéncia de contratos de compro-
misso ou de cessdo de compromisso ce-
lebrados, torna-se imprescindivel, para o
cancelamento do registro da incorpora-
¢do, o consentimento de todos os com-
promissarios ou cessiondrios, como pres-
creve o art. 255 da LRP, devendo o in-
corporador restituir as importincias pa-
gas pelos adquirentes, dentro do prazo
de 30 dias, a contar da dendncia da in-
corporagio (art. 36 da Lei 4.591/64).

H4 quase 26 anos da vigéncia dessa
Lei, somente tive a oportunidade de ver
uma desisténcia e uma dentincia de in-
corporacao dentro desses prazos. Os in-
corporadores relutam em registrar as
incorporagoes. Nao sofrem qualquer san-
cao legal em relagao a sua omissdo, a
nao ser uma iluséria cominacao de con-
travengdo por economia popular (art. 66,
n. 1), jamais aplicada, e, quando regis-
tram a incorporagdo, ndo enviam quais-

quer contratos a registro, a ndo ser quan-
do necessitam um financiamento para as
suas obras.

Todos os preceitos acima expostos sio,
na realidade, letra morta, pois rarissimas
vezes sdo cumpridos. Todavia, legem
habemus.

7. LOCACAO COM CLAUSULA DE
VIGENCIA — O contrato de locagdo
de imdvel tem ingresso no Registro de
Iméveis se dele constar a cldusula de sua
vigéncia em caso de alienagéo, quando,
entao, o novo adquirente estard obriga-
do a respeitd-lo até o expirar do seu pra-
zo (art. 1.197). H4, portanto, nesse con-
trato de locag@go um prazo. Findo esse
prazo, o locador ou proprietario do imé-
vel podera requerer ao Oficial do Re-
gistro de Imdveis o cancelamento do seu
registro, alegando, apenas, o decurso do
prazo?

Tivemos a oportunidade de, colabo-
rando no Boletim do IRIB, escrever o
seguinte: “Vencido o contrato, o regis-
tro se extingue pelo decurso do prazo,
nao havendo necessidade de qualquer
ato para ser cancelado”®. Continuamos
a pensar da mesma maneira. Entretan-
to, a pergunta que acima lancamos cin-
diu a orientagdo dos Juizes da 1.* Vara
dos Registros Publicos de Sdo Paulo. O
Dr. José de Mello Junqueira admitiu o
cancelamento do registro apés o decur-
so do prazo de sua vigéncia, em virtude
do requerimento do proprietirio-loca-
dor 4!, Posteriormente, o Dr. Narciso
Orlandi Neto, acolhendo parecer do Dr.
José Roberto Ferreira Gouvéa, ilustre
Curador dos Registros Publicos, revo-
gou aquela orientagdo, assim se refe-
rindo:

“Considere-se, por outro lado, o que
dispde a Lei de Registros Pib'icos a
respeito dos cancelamentos. O art. 250

40. Boletim do IRIB n. 12, Maio de 1978.
41. Revista de Direito Imobilidrio, vol, 9,
Janeiro-Junho/1982, p. 138.
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trata das trés tnicas formas admitidas
para o cancelamento de qualquer regis-
tro ou averbacdo. Nenhuma delas con-
templa o simples requerimento do inte-
tessado. Assim hd de ser também para
o cancelamento do registro da locagao.

“Em qualquer hipdtese o locador hd
de exibir mandado judicial, anuéncia do
locatario ou prova da rescisio (o do-
cumento hdbil a que sc refere o n. 111,
do art. 250).

“Poder-se-ia objetar dizendo que nas
locagdes antigas nem sempre serd possi-
vel ao locador conseguir a anuéncia do
locatdrio ou uma prova de que o con-
trato ja esta desfeito. A hipotese ndo serd
diversa daquela em que se busca o can-
celamento de hipoteca hd muito ins-
crita.

“Nada impede que o locador busque
o mandado judicial, em procedimento
administrativo semelhante aquele previs-
to para o cancelamento da hipoteca (art.
251, 11, da Lei 6.015/73)7 *-.

Apcsar de continuar entendendo que,
decorrido o prazo de vigéncia, o regis-
tro do contrato de locagdo € ineficaz, nao
produz efeitos, esta dltima orientagao
parece-me correta, principalmente em
face dos argumentos aduzidos pelo Dr.
Curador dos Registros Publicos, que sdo,
resumidamente, os seguintes: a) a con-
tinuagdo da locagao por prazo indeter-
minado, nas locacoes residenciais; b) nas
locagdes comerciais, a possibilidade do
locatario pleitear a agdo renovatdria da
locagdio, com suporte na Lei de Luvas
(Decreto 24.150/34); ¢) a possibilidade
do exercicio do direito de preferéncia,
em caso de alienacdo do imdvel, o qual
¢ assegurado ao locatdrio, se o contrato
de locagdo estiver registrado, no Regis-
tro de Iméveis, pelo menos 30 dias an-
tes da venda (§ 1.¢ do art. 25 da Lei
6.649, de 16.5.79).

.

42. Revista de Direito Imobilidrio n. 13,
Janeiro-Junho/1985, pp. 139-142.

8. PENHORA — A penhora ¢ a
constricgdo judicial, prépria do processo
de execugdo, consistente na apreensdo
de bens do devedor, para tornar efetiva
a sua responsabilidade, em relacio ao
pagamento do credor. Recaindo sobre
iméveis, ela deveria ser, obrigatoriamen-
te, registrada no Registro de Imdveis,
para que a execugdo pudesse ter prosse-
guimento. Entretanto, nao ¢ o que efe-
tivamente acontece,

Registrada a penhora, em cumprimen-
to a mandado judicial ou a vista de cer-
tidao do escrivao, extraida dos autos de
execugdo, com os requisitos previstos no
art, 239 da LRP, ela sera cancelada, tam-
bém, em virtude de mandado judicial,
ou a requerimento de interessado, ins-
truido com a certidao do escrivdo do
feito do auto de levantamento de penho-
ra, lavrado em cumprimento a decisdo
judicial,

O registro da penhora também sera
cancelado, ao término do processo de
execugdo, como conseqiiéncia do regis-
tro da carta de arrematacao ou da carta
de adjudicacdo do imoével, pela transmis-
sdo do seu dominio a outra pessoa.

A existéncia de varias execugdes con-
tra 0 mesmo proprietirio, processadas
em juizos diferentes, podera determinar
o registro de varias penhoras sobre o
mesmo imoével. Ao ser apresentada ao
Oficial do Registro a carta de arrema-
tacio ou de adjudicagdo do imdvel, a
favor de outra pessoa, surge, inimeras
vezes, a questdo de se saber se deverd
ou ndo ser efetuado o cancelamento de
todos os registros das vdrias penhoras,
ou tao-somente o registro da penhora
efetuada naquele processo de execugdo
que se findou com a arrematagdo ou com
a adjudicacao do imével.

Em regra, o Oficial do Registro de-
vera proceder ao cancelamento apenas do
registro da penhora efetuada na execugio
que se findou com a arrematag@o ou com
a adjudicacao do imével.
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Os cancelamentos das outras penho-
ras somente serdo efetuados com o man-
dado judicial, expedido no juizo respec-
tivo, ou certiddo do auto de levantamen-
to de penhora no respectivo processo de
execugdo. Nio se aplica aqui, analogica-
mente, o preceito do art, 826 do CC, ja
examinado anteriormente, em relagdo i
hipoteca, quando tenha havido a notifi-
cagdo judicial dos demais credores.

A possibilidade do cancelamento dos
registros das outras penhoras somente
sera possivel com a instauragdo do con-
curso de credores (art. 711 do CPC), em
que os demais credores, mencionados
nos registros das outras penhoras, te-
nham comparecido. Entretanto, o Ofi-
cial do Registro devera se acautelar, em
relagdo ao cancelamento das demais pe-
nhoras registradas, exigindo a apresen-
lagao do mandado judicial, o que de-
vera ser providenciado pelo arrematante
ou pelo adjudicatdrio do imével.

Indispensdavel se faz esclarecer, po-
rém, que a existéncia do registro das de-
mais penhoras nao impedird o registro
da carta de arrematagio ou de adjudi-
cagao.

9. EMISSAO DE DEBENTURES —
“As debéntures, também chamadas obri-
gagdes ao portador, sdo titulos de cré-
dito causais, que representam fragdes do
valor de contrato de mituo, com privi-
légio geral sobre os bens sociais ou ga-
rantia real sobre determinados bens,
obtidos pelas sociedades anénimas no
mercado de capitais.” #%

Como deflui do préprio conceito, as
debéntures sdo titulos de crédito tipica-
mente .emitidos pelas sociedades andni-
mas, estando o seu ordenamento juridi-
co regulado no Cap. V, arts. 52 a 74, da
Lei das Sociedades por Agdes — Lei
6.404, de 15.12.76.

43. RUBENS REQUIAQ, Curso de Direito
Comercial, 2° vol, n. 344, p. 92, 13* ed.,
1984, Ed. Saraiva.
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Existem duas espécies de debéntures
de modo geral: as debéntures simples e
as debéntures conversiveis em acdes.

Quanto as garantias oferecidas, pels
sociedade andnima, para lastrear a emis-
sao das debéntures, elas poderdo ter ga-
rantia real ou garantia flutuante, nio
gozar de preferéncia alguma (quirogra-
faria) ou ser subordinada aos demais
credores da companhia (art. 58). A ga-
rantia flutuante, que é dada pelos bens
do ativo da sociedade emissora ou de
sociedade do mesmo grupo societirio,
assegura & debénture privilégio geral so-
bre o ativo, mas ndo impede a negocia-
¢do dos bens que compdem esse ativo.

A garantia real, em regra, é dada pela
companhia, através de seus imdveis, es-
pecificamente, enumerados e descritos,
e constituidos em hipoteca. Qutras ga-
rantias reais poderao ser oferecidas, co-
mo mdaquinas, mdveis, semoventes, etc.,
através da constituicdo do direito real do
penhor, ou, entdo, em relagdo, ainda a
bens imdveis, o vetusto e desusado di-
reito real de anticrese.

As garantias, também, poderio ser
oferecidas cumulativamente.

As debéntures que nao gozarem de ga-
rantia poderdo conter cldusula de subor-
dinagdo aos credores quirografdrios —
por isso chamadas de debéntures subor-
dinadas — preferindo apenas aos acio-
nistas no ativo remanescente, se houver,
em caso de liquidagdo da companhia
(§ 4.° do art. 58).

A deliberacdo sobre a emissdo de de-
béntures é da competéncia privativa da

- Assembléia Geral, observados os requi-

sitos previstos no art. 59 da Lei mencio-
nada.

Apés a deliberacio da Assembléia
Geral, autorizando a emissdo de debén-
tures, ela deverd ser formalizada em es-
critura pdblica ou em instrumento par-
ticular, conforme a garantia oferecida
(art. 61 ¢ § 1.%), constando os direitos
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por clas conferidos, suas garantias, de-
mais clausulas e condicgdes.

Tratando-se de debéntures distribui-
das ou admitidas & negociacdo no mer-
cado, isto ¢, negocidveis em Bolsa de Va-
lores, a escritura de emissdo de debén-
turcs deverd designar e nomear o agenfe
fiducidrio dos debenturistas, o qual de-
verd aceitar a [unc@o ¢ comparecer,
obrigatoriamente, na escritura de emis-
sdo de debéntures (art. 61, § 1.°, ¢ arl.
66 da lei 6.404/74).

A cmissdo de debéntures depende,
além disso, da satisfacao dos seguintes
requisitos (art. 62 da Lei 6.404/76): o)
arquivamento, no Registro do Coméreio,
¢ publicagdo da ata da Assembléia Ge-
ral que deliberou sobre a emissao; b)
inscricdo (registro) da escritura de cmis-
sao no Registro de Imoveis, no lugar da
sede da companhia; ¢) constituigao das
garantias rcais — registro da hipoteca,
no Registro de Imdveis da localizagao
dos imoéveis dados em garantia ou em
anticrese, ou registro do penhor no res-
pectivo Registro de Imoveis (art. 178,
n. IV. da LRP) ou no Registro de Titu-
les ¢ Documentos (art. 127, ns. [, [
¢ [V, da mesma lei).

O registro da escritura (piblica ou
particular) da emissdo de debéntures no
Registro de 1méveis do lugar da sede da
companhia sera feito no Livro n. 3 —
Registro Auxiliar, nos termos do que
preceitua o art. 178, n. 1, da LRP, “sem
prejuizo do rcgistro eventual e definiti-
vo, na matricula do imdvel, da hipoteca,
anticrese ou penhor que abonarem cs-
pecialmente tais emissGes, firmando-se
pela ordem do registro a prioridade en-
tre a séric de obrigacdes emitidas pela

sociedade” (art. 62, § 4.°, da Lei
6.404/76).
9.1. CANCELAMENTO DO RE-

GISTRO DE EMISSAO DE DEBEN-
TURES — As debéntures uma vez ven-
cidas e resgatadas se extinguem. A Lei
das Sociedades por Acbes, em seu art.

74, traca regras para as companhias na
extincdo das debéntures, sendo compic-
tamente omissa em relagdo ao procedi-
mento a ser seguido no Registro de Imd-
veis para o cancelamento, tanto do re-
gistro da emissao das debénturcs, como
também para o cancelamento do regis-

‘tro das garantias reais oferccidas, por

ocasifio de sua emissao.

A regra a ser seguida pelo Oficial do
Registro de Imdveis, seria, entio, a pre-
vista no art. 250 da LRP. O item 11 des-
se artigo seria inteiramente inaplicdvel,
em virtude da obtencao da assinatura de
todos os debenturistas, quando forem
virias as obrigacbes emitidas, principal-
mente levando-se em consideragao que
as debéntures sdo titulos ao portador.
Restam, entdo, aplicdveis, os itens | e
[11. que passaremos a cxaminar.

O item IIT prescreve poder ser feito o
cancelamento do registro 'a requerimen-
1o do interessado, instruido com do-
cumento hdbil”. O interessado, no caso
do cancelamento do registro da emissao
das dchéntures, €, evidentemente, a so-
ciedade andnima, por intermédio do seu
representante legal ¢ estatutdrio, geral-
mente o diretor-presidente. A dificulda-
de que se apresenta serd em relagio
a0 “documento habil”, principalmente
quando forem muitas as debéntures emi-
tidas, quando, entao, competiria ao Ofi-
cial do Registro o exame do resgate e
da quitagao de cada uma das debénturcs
emitidas.

Pode-se imaginar, diante da colocacao
desse procedimento, as dificuldades que
o Oficial do Registro teria que enfren-
tar até chegar a conclusdo de que todas
as debéntures foram resgatadas e, entdo,
o registro podera ser cancelado.

Evidentemente, na hipdtese de ser re-
duzido o nimero das debéntures emiti-
das, € havendo possibilidade. em virtu-
de do seu pequeno nimero, de screm
conferidos os resgates dos certificados
e recibos pelo préprio Oficial do Regis-
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tro, esses certificados e recibos instrui-
td0 0 requerimento da companhia emis-
sora e constituirdo, entdo, a nosso ver,
no documento hdbil, a que se refere o
legislador no item III do art. 250 da
LRP, ¢ que possibilita, assim, o cance-
lamento do registro da emissdo das de-
béntures, ¢, muito embora o art. 74 da
Lei 6.404/76 determine que todos os
certificados e recibos fiquem arquivados
na companhia emissora, apés a devida
conferéncia pelo Oficial do Registro, po-
derao ser deles extraidas copias repro-
graficas ou microfilmadas para o arquivo
do Cartério, devolvendo-se os originais
4 companhia emissora, para o cumpri-
mento do preceito do art. 74, supra re-
ferido.

Tratando-se de debéntures admitidas
a negociagdao no mercado, em que deve
existir, obrigatoriamente, a intervencéo
do agente fiducidrio dos debenturistas,
essa dificuldade estard removida e supe-
rada, pois, sem divida alguma, cabe ao
agente fiducidrio firmar o documento h4-
bil de quitagdo de todas as debéntures,
ante o preceito expresso do § 1. do art.
74, pois “‘cabera a este fiscalizar o can-
celamento dos certificados”.

O “agente fiducidrio dos debenturis-
tas” & criagdo da vigente Lei das Socie-
dades por Agdes (arts, 66 a 70).

“Os portadores de debéntures estao
unidos por interesses comuns, razio pela
qual acudiu desde logo ao pensamento
do legislador a idéia de agrupé-los, num
todo homogéneo, numa massa ou numa
comunhdo de interesses. A proteciio efi-
ciente dos direitos e interesses dos de-
benturistas requer fiscalizagdo perma-
manente ¢ atenta por pessoa habilitada,
que tal representante, em tese, poderia
exercer com eficiéncia. Essa fungdo, no
entanto, s6 poderia ser exercida a con-
tento, quando atribuida, nao a mero re-
presentante, mas a pessoa com as res-
ponsabilidades do adminisirador de bens
de terceiros, independente da companhia
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devedora e dos demais interessados na
distribuicdo de debéntures, e que nio te-
nham interesses conflitantes com os dos
debenturistas. Nesse sentido, a nova Lei
criou a figura do agente fiducidrio dos
debenturistas, inspirada no modelo do
corporate frusiee anglo-saxio.” 44

Assim, o documento hdbil, nas de-
béntures admitidas a negociacdo no mer-
cado, no sentido de que todas elas fo-
ram resgatadas e quitadas, devers ser
firmado pelo agente fiducidrio dos de-
benturistas para que o Oficial do Re-
gistro possa cancelar o registro da emis-
$do das debéntures.

Néo tendo sido as debéntures nego-
ciadas no mercado, o canzelamento do
registro far-se-d nos termus previstos no
item [ do art. 250, isto é, “em cumpri-
mento de decisdo judicial transitada em
julgado”.

Para justificar essa decisdo judicial,
invocou-se o Decrcto-Lei 1.344, de
13.6.39 (“Modifica a legislagdo sobre
bolsas de valores™), o qual sobre dispor
acerca da incineragdo dos titulos resga-
tados, prescreve a via judicial como for-
ma obrigatéria ao cancelamento registé-
rio do empréstimo: “Depois de feito,
pela Cémara” (referia-se as antigas ca-
maras sindicais das bolsas de valores)
“a verificacio dos titulos, a sociedade
emissora, exibindo certificado da mes-
ma camara, requererd ao juiz competen-
te o cancelamento da inscrigio do em-
préstimo. Recebido o requerimento, o
juiz ordenard sejam expedidos editais,
que serdo publicados trés vezes, pelo
menos, em jornal oficial e em outro de
grande circulagdo, notificando o ocorri-
do e marcando o prazo de 60 dias para
a impugnacio. . ."”

A lei prevé a hipétese de impugnacio
por parte de obrigacionistas e regula o

44, LUIZ GASTAQ PAES DE BARROS
LEAES, Comentirios a Lei das Sociedades
Andnimas, 2* vol., pp. 72-73, Ed. Saraiva.
1980.
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respectivo processo, de cariter sumdrio,
cuja decisdo é atacével por recurso es-
pecifico para o respectivo Tribunal.
Contudo, se decorrer o prazo legal sem
impugnagdo, “o juiz ordenard o cance-
lamento” (art. 46, §§ 1.°, 2° e 3.°) 45,

Entretanto, esse Decreto-Lei 1.344/39
dispds sobre as bolsas de valores, e es-
tamos tratando, exatamente, sobre a ex-
tingdo e resgate das debéntures ndo ne-
gociadas no mercado das bolsas de va-
lores, pois, para estas, como foi visto,
existe a figura obrigatéria do agente fi-
ducidrio dos debenturistas.

O ilustre Juiz de Direito Dr. Narciso
Orlandi Neto, no exercicio da 1.* Vara
dos Registros Publicos de Sdo Paulo,
apreciando consulta que lhe foi formu-
lada pelo Oficial do 10.° Registro de
Iméveis da Capital, fez as seguintes
consideragoes:

“Nessa tarefa de suprir a lacuna da
lei, cumpre que os requisitos para o can-
celamento do registro da emissdo de de-

béntures sejam determinados por sua

necessidade, quer em relagio a compa-
nhia emissora, quer em relagdo aos de-
benturistas, protegendo os interesses des-
tes sem prejuizo para aquela.

“A intervengdo judicial serd necessé-
ria para cumprimento do art. 250 da Lei
de Registros Ptiblicos. Ndo haverd re-
querimento conjunto das partes interes-
sadas, nem exibigdo de documento hébil

para o cancelamento, restando, pois, a .

necessidade de decisdo judicial.

~ “Seria ilegal exigir a apresentagdo, em
juizo, de todos os certificados e recibos,
pois, nos termos do art. 74 da Lei
6.404/76, seu arquivamento deve ser
feito na companhia emissora. Nao se
pode, por outro lado, dispensar sua con-
feréncia, que pode ser cometida a escre-

45. Acérdao undnime da 8 Cémara Civel
do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro,
proferido na ap. civel 4.035, publicado na
Revista de Direito Imobiligrio do IRIB, n. 2,
Julho-Dezembro/1978, pp. 132-135.

vente especialmente designado pelo juiz,
dentre os do Cartério competente.

“Finalmente, a publicagido de editais
serd a cautela tltima, empregando-se,
por analogia, o prazo e a forma que o
Cédigo de Processo Civil prevé para a
citagao ficta.

“Somente o resgate total da obrigacéio
ensejard o cancelamento. A ndo exibicdo
de certificados ou recibos sé serd supri-
da com a apresentagdo de sentenga ju-
dicial proferida em acéo de consignagdo
em pagamento, processada perante o juiz
competente.”

E conclui, com as seguintes providén-
cias:

“Se nado houver agente fiducidrio na
escritura de emissdo, o cancelamento
serd feito por decisdo do juiz correge-
dor permanente, apds:

“q) — a verificagdo, por escrevente es-
pecialmente designado, na companhia
emissora, do arquivamento dos documen-
tos referidos no art. 74 da Lei 6.404/76;

“b) — a publicagdo de editais, na for-
ma determinada nos incisos II, III e IV
do art. 232 do Cédigo de Processo Ci-
vil, para impugnagdo do pedido pelos in-
teressados;

“¢) — a manifestagdo da Curadoria
de Registros Piblicos™.

Apbs o cancelamento do registro da
emissdo das debéntures, efetuado no Li-
vro n. 3 — Registro Auxiliar, expedida
a certiddo desse cancelamento, ele serd
o documento habil para instruir o re-
querimento da sociedade emissora para
serem cancelados 0s registros das garan-
tias reais langados nos Registros de Imo-
veis das respectivas circunscri¢des, onde
eles tiverem sido langados e constituidos.

A decis@o dessa consulta, que teve ca-
riter normativo para os Registros de
Iméveis da Capital de Séo Paulo, poderi,
perfeitamente, servir de orientagdo a to-
dos os Registros de Iméveis do Brasil,
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pois os seus argumentos e as suas dire-
trizes sdo integralmente aceitdveis e aco-
lhiveis 48,

10. BEM DE FAMILIA — E regra
elementar de direito que a nenhuma pes-
soa se permite vincular os préprios bens,
subtraindo-os, assim, a garantia deles de
eventual pagamento aos seus credores.

QO legislador civil, porém, excepcionou
o chefe de familia a quem possibilitou
preservar um imével para a residéncia
de sua. familia.

“O bem de familia ¢ um meio de se
garantir um asilo & familia, tornando-se
o imével, onde a mesma se instala, do-
micilio impenhorivel e inaliendvel, en-
quanto forem vivos os cOnjuges e até
que os filhos completem a sua maiori-
dade.” 47

O bem de familia estd previsto e re-
gulado nos arts. 70 a 73 do Cédigo Ci-
vil, nos arts. 19 a 22 do Decreto-Lei
3.200, de 19.4.41, e nos arts. 260 a
265 da Lei dos Registros Piblicos (Lei
6.015/73).

Destinando-se 4 moradia da familia,
questionou-se se o imével rural poderia
ser instituido para esse fim. O art, 22
do Decreto-Lei 3.200/41 solucionou a
questdo, prescrevendo: “Quando insti-
tuido em bem de familia prédio de zona
rural, poderdo ficar incluidos na insti-
tuicdo a mobilia e utensilios de uso do-
méstico, gado e instrumentos de traba-
lho, mencionados discriminadamente na
escritura respectiva”.

A instituicio do bem de famflia de-
verd constar de escritura ptblica (art.
73 do CC e art. 260 da LRP), e, uma
vez apresentada ao Oficial do Registro

46. Decisio proferida em 14.9.83 no proc.
358/83, da 1.* Vara dos Registros Publicos de
Sao Paulo,

47. ALVARO VILLACA DE AZEVEDO,

Bem de Familia, n, 23, p. 113, José Buchatsky
Editor, Sdo Paulo, 1.* ed., 1974.

de Iméveis, a sua publicidade far-se-a,
antes do seu registro, através da expe-
digdo de edital, publicado na imprensa
local, ou, na sua falta, na da Capital do
Estado, e, apés o decurso do prazo de
30 dias da sua publicagdo, sem a apre-
sentacdo de qualquer impugnacgéo ou re-
clamagdo, a escritura pdblica serd inte-
gralmente transcrita nmo Livro n. 3 —
Registro Auxiliar e registrada a institui-
¢do na matricula (arts. 261, 262, 263 ¢
167, n. I, da LRP). :

10.1. CANCELAMENTO DO RE-
GISTRO DO BEM DE FAMILIA —
“Na forma do art. 70, pardgrafo tnico,
do Céd. Civil, a instituicdo do bem de
familia durard enquanto viverem os cbn-
juges, se, ao ser ele instituido, ambos
viviam, ou pela morte do sobrevivente
e até que o mais jovemn dos filhos atinja
a maioridade. Pelo enunciado, parece
que o principal beneficiado é o cdnjuge
sobrevivente, porque o seu beneficio se-
r4 vitalicio, a0 passo que, em relagio aos
filhos, 86 poderdo eles desfrutar da ga-
rantia enquanto forem menores. De
modo que a duragéo da instituigdo fica
submetida a duas fases distintas, ou por
outra, a um termo incerto — a wida dos
cinjuges — pré-indetermindvel, e outro
certo — a cessacdo da menoridade do
filho mais mogo — varidvel, mas susce-
tivel de pré-fixacdo.” 48

Em relagdo & morte do instituidor, ou
de seu codnjuge, o prédio instituido em
bem de familia ndc entrard em invents-
rio, nem serd partilhado, enquanto con-
tinuar a residir nele o cdnjuge sobrevi-
vente ou filho de menor idade. Num e
noutro caso, ndo sofrerd modificacio a
transcricdo (art. 20 do Decreto-Lei
3.200/41).

48. AMERICO MENDES DE OLIVEIRA

"E CASTRO, “Bem de familia”, verbete no Re-

pertdrio Enciclopédico do Direito Brasileiro,
vol. 5, pp. 364 e 368, ns. 9 e 16, Editor Bor-
soi, Rio de Janeiro.
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O procedimento para o cancelamento
do registro do bem de familia é o pre-
visto no item I do art. 250 da LRP, isto
€, “em cumprimento de decisdo judicial
transitada em julgado™, & vista do man-
dado judicial que ordene o cancelamento

do registro.

Esse procedimento deflui do prescri-
to no art. 21 do Decreto-Lei 3.200/41,
que estd assim redigido: “A cldusu'a de
bem de familia somente serd eliminada,
por mandado do juiz, ¢ a requerimento
do instituidor, ou, nos casos do art. 20,
de qualquer interessado, se o prédio dei-
xar de ser domicilio da familia, ou por
motivo relevante plenamente compro-
vado. Sempre que possivel, o juiz deter-
minard que a cldusula recaia em outro
prédio, em que a familia estabeleca do-
micilio” (§ 1.°). Trata-se, como se V&,
de sub-rogacdo, em virtude de determi-
nagdo judicial.

A ordem judicial, o mandado, portan-
to, € de rigor para que o registro possa
ser cancelado, & vista do advérbio “so-
mente” usado pelo legislador, o qual é
sinénimo de wunicamente, exclusivamen-
te, cte. :

Parcce-nos, porém, que, em certas cir-
cunstincias, a determinacgfo judicial se-
rd um exagero, e o Juiz vird, nada mais
ou nada menos, a homologar a vontade
do instituidor. Imagine-se a hipdtese do
instituidor estar morando sozinho no
prédio que ele proprio instituiu como
bem de familia, O seu conjuge faleceu,
ele é vitivo. Os filhos atingiram todos a
maioridade. Indagamos, entdo: se ele
préprio instituiu o imdvel como bem de
familia, e, agora, ndo mais o necessita
para esse fim, para que solicitar a auto-
rizagdo judicial, expressa em um manda-
do, para que o Oficial do Registro pos-
sa cancelar a instituigio do bem de fa-
milia? Os detalhes da viuvez, da maio-
ridade dos filhos e a rentincia do insti-
tuidor, talvez, formalizada em escritura
publica, bem que poderiam ser subme-

%

tidas & andlise qualificadora do Oficial
do Registro, que autorizaria, a vista des-
ses documentos, o cancelamento do re-
gistro da instituicio.

Entretanto, legem habemus, e o Ofi-
cial do Registro somente por mandado
judicial poderd efetuar o cancelamento
do registro do bem de familia.

11. COMPRA E VENDA — A ri-
gor, o contrato de compra e venda ndo
deveria ser versado em um trabalho so-
bre o cancelamento no Registro de Imd-
veis. O contrato de compra e venda,
definido no art. 1.122 do CC, como sen-
do o contrato pelo qual um dos contra-
tantes se obriga a transferir o dominio.
de certa coisa e 0 outro a pagar-lhe certo
preco em dinheiro, é contrato instantd-
neo. A compra e venda reputa-se per-
feita e obrigatéria desde que as partes
acordem no objeto e no preco {res, pre-
tium et consensus).

“Pelo nosso sistema, a entrega da coi-
sa ndo aperfeicoa o contrato: ¢ ato de
execuciio. O comprador, quando reclama
a entrega, o faz com fundamento num
contrato perfeito e acabado. O mesmo

se aplica ao pagamento” %9,

Assim, quando a compra e venda de
um imdvel é levada a registro, para que
se efetue ¢ se publicite a transmissfo do
dominio, ela j4 estd aperfeicoada e o
registro é apenas ato de execugio do
contrato.

Destarte, o cancelamento do registro
que tem como titulo causal uma compra
e venda somente poderd ser determina-
do em cumprimento de decisdo judicial
transitada em julgado, proferida em pro-
cesso contencioso de anulagdo do titulo,
com fundamento em um dos casos de
anulacdo dos atos juridicos (erro, dolo,
coacao, simulagdo ou fraude contra cre-

49. AGOSTINHO ALVIM, Da Compra e
Venda e da Troca, p. 17, Ed. Forense, Rio
de Janeiro, 1. ed.
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dores), a respeito dos quais j4 versamos
no item 2.1. deste trabalho.

Abordamos, entretanto, o tema da
compra e venda, em virtude da singula-
ridade da interpretagao do que est4 pres-
crito no item Il do art. 250 da LRP,
assim redigido: “Far-se-4 o cancelamen-
to: (...) a requerimento undnime das
partes que tenham participado do ato
registrado, se capazes, com as firmas re-
conhecidas por tabeliao”.

Ja fomos indagados por colegas se,
estando registrada uma venda e compra
de imével, seria possivel o cancelamen-
to desse registro, se todas as partes que
neles compareceram: vendedores (mari-
do e mulher) e compradores (marido e
mulher) firmarem um requerimento, com
as suas firmas reconhecidas, solicitando
o cancelamento, se esse cancelamento
poderia ser efetuado, e, conseqgiiente-
mente, retornar o dominio do imdvel aos
vendedores.

Evidentemente que a resposta serd ne-
gativa, ainda que a interpretagdo literal
do preceito possa conduzir a uma res-
posta afirmativa.

Virios motivos justificam a resposta
negativa: @) em primeiro lugar, no pe-
dido assim formulado, h& uma transmis-
sdo do imével dos compradores aos ven-
dedores, e, havendo transmissao de imd-
vel, é da substincia do ato a escritura
publica; b) em segundo lugar, havendo
transmissdo de imdvel, ha incidéncia do
pagamento do imposto de transmissdo
inter vivos; ¢) em terceiro lugar, deveré
haver uma causa para o cancelamento,
alids, impossivel de ser efetuado, como
ja foi dito, sem decisdo judicial.

Questdo conexa & que foi formulada,
¢ a de se saber se a compra e venda po-
dera ser objeto de rescisao ou distrato,
€, nesse caso, entio, o registro da com-
pra € venda deveria ser cancelado, atra-
vés de uma averbagdio, e, conseqiiente-

mente, o imével, em virtude do cance-
lamento, retornaria ao dominio dos ven-
dedores,

Evidentemente, € inaceitivel a resci-
sdo da compra e venda, por se tratar,
como dissemos, de um contrato instan-
tineo. Com a precisdo de linguagem que
lhe € peculiar, o saudoso ORLANDQ
GOMES assim nos ensina: “Todos os
contratos podem ser dissolvidos pelo
distrato. Necessdrio, porém, como ¢
6bvio, que ndo estejam executados, uma
VEZ que a execucdo é a via normal da
extingdo, € um contrato extinto nio pre-
cisa ser dissolvido. Geralmente o distrato
€ utilizado nos contratos de execugio
continuada para desatar o vinculo antes
do advento de seu termo extintivo’ 59,

O distrato ou rescisdo ou resiligdo bi-
lateral da compra e venda envolve a
transmissdo de dominio do imével, sendo
da substéncia do ato a escritura pablica,
no valor excedente ao minimo legal, e,
ainda, imprescindivel o pagamento do
imposto de transmissdo inter vivos.

Apresentada ao Registro de Iméveis
uma escritura de rescisado de compra e
venda ja registrada, com as mesmas par-
tes anteriores, essa escritura ndo serd
averbada, para cancelar o registro ante-
riormente feito, e assim ser restaurado o
registro antecedente, atribuindo-se o do-
minio aos vendedores. A escritura de
rescisdo ou distrato da compra e venda
serd acolhivel no Registro de Imdveis,
mas como escritura de compra e venda,
invertendo-se, conseqiientemente, o posi-
cionamento das partes.

J& se argiiiu a impossibilidade do in-
gresso da escritura de rescisio da com-
pra e venda no Registro de Iméveis, em
virtude de ndo estar elencada entre os
atos suscetiveis do registro. Tal argiiicao

50. Contratos, p. 220, n, 143, Ed. Forense,
Rio, 1 ed., 1959,
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foi objeto de divida e decisdao do E.
Conseltho Superior da Magistratura do
Estado ao decidir recurso de apelagdo,
assim se pronunciando: “A hipdtese ¢
realmente, a toda evidéncia, de simples
compra ¢ venda do imével por escritura
publica, que erradamente alude a ‘resci-
sio’ da compra e venda anteriormente
feita entre as mesmas partes, nas posi-
¢Oes inversas” 5.

11.1. A RETROVENDA — Ques-
tdo que se assemelha & rescisdio da com-
pra e venda, em virtude do retorno do
imével ao dominio do vendedor, mas
que, entretanto, dela difere profunda-
mente, é a retrovenda. Esta ela prevista
no art. 1.140 do CC, assim redigido: “O
vendedor pode reservar-se o direito de
recobrar, em certo prazo, o imdvel, que
vendeu, restituindo o prego, mais as des-
pesas feitas pelo comprador”.

A retrovenda tem que ser acordada na
propria escritura de compra e venda,
pois o legislador a considera como cldu-
sula especial 2 compra e venda. A re-
trovenda, no Cédigo Civil Brasileiro, ¢
condigdo resolutiva potestativa, e deve
figurar no registro da compra e venda
no Registro de Iméveis (art. 167, item I,
n. 29, da LRP) 52, ’

Questdo que se nos depara, agora, € a
de se saber qual o ato registral a ser
praticado no exercicio do direito de re-
trato pelo vendedor.

“Q direito de retrato se exerce me-
diante declaragdo do vendedor de que
quer recobrar o imével, de natureza re-
cepticia, porém unilateral, acompanhada,
por via de regra, da efetiva restituicao

51. Acordiao proferido na ap. civel 7.948-
-0/7, da Comarca de Capivari, publicado no
DOE Poder Jud. de 2.2.88, Cad. 1, p. 29.

52. JOSE CARLOS MOREIRA ALVES,
A Retrovenda, n. 27, p. 184, Editor Borsoi,
Rio de Janeiro, 1967. -

do preco e reembolso das despesas a que
este faz jus.” 53

Exercido, pelo vendedor, o seu direi-
to de retrato, dentro do prazo contratual
ou no prazo méaximo de 3 anos previstos
pelo legislador (art. 1.141 do CC), reali-
za-se a condi¢do resolutiva potestativa,
e, conseqiientemente, aplicam-se os prin-
cipios da propriedade resolivel (art. 647
do CCQ).

O vendedor, entdo, tem o direito de
obter o cancelamento do registro da es-
critura de compra e venda. Se houver
acordo com o comprador, ambos pode-
rdo requerer ao Oficial do Registro de
Iméveis o cancelamento do registro da
compra e venda, com a cldusula de re-
trovenda. Eis ai uma das aplicagOes do
preceito do item II do art. 250 da Lei
dos Registros Publicos: “Farse-4 o can-
celamento: (...) a requerimento unéni-
me das partes que tenham participado
do ato registrado, se capazes, com as
firmas reconhecidas por tabelido™.

Se houver recusa do comprador, o
vendedor terd que ajuizar a agdo de re-
solugdo da compra e venda e o registro
serd, entdo, cancelado, retornando para
o dominio do vendedor, “em cumpri-
mento de decis@o judicial transitada em
julgado” (art. 250, n. I, da LRP).

SERPA LOPES, com a inegivel au-
toridade do seu magistério, assim ex-
plicita:

“A razdio é dbvia: sobrevindo a reso-
lugdo de um negécio com a verificagao
da condigdo, ndo hd certamente um ne-
gécio novo destruindo os efeitos do pre-
cedente, ndo hi retrocesso de direito; as-
sim o comprador sob condigdio resolu-
tiva nao se torna vendedor, ocorrida a
condi¢ao, nem vice-versa.

“A operacdo consistird no cancela-
mento de todas as inscrigdes resultantes
do ato resolutivo, restaurando a situa-
¢do primitiva, dada a forca retroativa

53. JOSE CARLOS MOREIRA ALVES,
op. cit, p. 235, n, 34.
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da condigdo e a sua natureza eminente-
mente resolutiva, sendo aplicdvel a ligdo
de COVIELLO, ‘quando um ato € por
lei retroativo, deve-se considerd-lo isen-
to de transcrigao’ " 54,

III — CANCELAMENTO DA MA-
TRICULA

12. O cancelamento da matricula es-
t4 previsto no art. 233 da Lei dos Re-
gistros Publicos.

A rigor, apenas o item I-desse artigo
refere-se ao cancelamento da matricula,
a qual serd cancelada, por decisdo judi-
cial, transitada em julgado (art. 250,
n. I, e art. 259 da LRP). Os itens Il e
III do art. 233 ndo dizem respeito, pro-
priamente, ao cancelamento, no sentido
de deixar a matricula de produzir efei-
tos. Eles se referem, especificamente, ao
encerramento dos langamentos na ma-
tricula, em virtude do imdvel ter perdi-
do a sua fisionomia prépria, por aliena-
¢bes parciais (desmembramentos), sur-
gindo, entdo, dessas alienagdes outros
iméveis, que passardo a ter vida propria
no Registro de Iméveis. A matricula se-
rd encerrada, também, pela unificagdo
de iméveis, fundindo-se as matriculas de
cada um, e abertura de uma nova, em
virtude, também, do surgimento de um
novo imével, com uma nova configura-
¢do e que passard a ter vida prépria no
Registro Imobilidrio (arts. 234 e 235
da LRP). _

Nesses dois casos (itens Il e III do
art. 233) as matriculas ndo serdo can-
celadas, mas apenas encerradas, perma-
necendo, apds o encerramento no Regis-
tro de Imdveis, a produzir os efeitos para
o conhecimento filiatério das transmis-
sdes que nelas foram langadas.

54, Tratado dos Registros Publicos, vol.
111, n. 542, p. 351, 2* ed.,, Ed. A Noite; no
mesmo sentido, acérddo proferido na ap. ci-
vel 9.642, de Brasilia, in Revista de Direito
Imobilidrio n. 19/20, pp. 195-199.

12.1. CANCELAMENTO POR DE-
CISAQ JUDICIAL — A Lei 6.739, de
5.12.79, preceitua no seu art. 1.°: “A
requerimento de pessoa juridica de di-
reito piblico ao Corregedor Geral da
Justica, sdo declarados inexistentes e
cancelados a matricula e o registro de
imével rural vinculado a titulo nulo de
pleno direito, ou feitos em desacordo
com o art. 221 e seguintes da Lei n.
6.015, de 31 de dezembro de 1973, al-
terada pela Lei n. 6.216, de 30 de junho
de 1975”. Os demais artigos e parégra-
fos dessa Lei tragam normas de procedi-
mento, posteriores a essa declaragdo de
inexisténcia e cancelamento da matri-
cula.

Gilberto Valente da Silva, completan-
do o pensamento do legislador, assim
afirma: “Apenas numa hip6tese se pode
entender que a matricula possa ser can-
celada, e esta ocorre quando se cuidar
de nulidade da prépria matricula, aber-
ta viciosamente ou com pretericio de
formalidades essenciais ou, ainda, quan-
do aberta em Circunscricdo Imobilidria
incompetente® 35,

A matricula, com efeito, ndo consti-
tuindo e nem transmitindo qualquer di-
reito real, ndo produzindo efeitos, a nao
ser propiciar os lancamentos registrais,
¢ ato de incipiente cadastramento do
imével, e sé serd cancelada, por deter-
minagdo judicial, no caso de infringén-
cia dos principios registrais, ensejando
nulidade de pleno direito.

Assim, a violagdo ao principio da uni-
tariedade da matricula pode determinar
o seu cancelamento,, por nulidade de
pleno direito, como o fez o E. Conselho
Superior da Magistratura do Estado de
Sdo Paulo ao tomar conhecimento de

55. A Matricula, trabalho apresentado ao
5° Encontro Regional dos Oficiais de Registro
de Iméveis, realizado em Cuiabd-MT, em ju-
lho de 1987.
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abertura de matricula de parte ideal de
imével rural %6,

Entretanto, nos casos de duplicidade
de registros que ji examinamos, em que
tenha havido a abertura, também, de
matriculas em duplicidade para o mes-
mo imdvel, o MM. Juiz Corregedor Per-
manente podera determinar o cancela-
mento da segunda matricula aberta, por
se tratar de nulidade de pleno direito.

IV — CANCELAMENTOQ DAS AVER-
BACOES

13. As averbagbes, sendo também
langamentos registrais que visam a mo-
dificar, restringir ou de qualquer modo
alterar o registro, produzem efeitos, na
maioria das vezes, de cardter tempora-
rio, e que necessitam ¢ podem ser can-
celadas.

Examinaremos os casos mais impor-
tantes do cancelamento de averbacoes,
tecendo comentdrios sobre as questdes
que emergem do seu procedimento.

13.1. DAS CLAUSULAS DE INA-
LIENABILIDADE, IMPENHORABILI-
DADE E INCOMUNICABILIDADE —
Sdo restrigdes ao dominio, impostas nos
atos a titulo gratuito, inter vivos (doa-
¢Oes) ou causa mortis (testamentos). Po-
dem ser tempordrias ou vitalicias. As
primeiras para vigorarem durante certo
tempo ou prazo, e as segundas para per-
sistirem durante toda a vida do benefi-
cidrio. Quanto as temporarias, o cance-
lamento tem pouco relevo e importin-
cia: basta o decurso do prazo ou adven-
to do termo, para que possam ser can-
celadas, a requerimento do beneficidrio.

As segundas, porém, provocam, em
relacio ao seu cancelamento, vdrias
questdes que merecem ser analisadas.

56. Acdrddo proferido na ap. civel 2.612-0,
da Comarca de Piraju, publicado no DOE
Poder Jud. de 28.9.83, Cad. 1, p. 18.

Sendo cldusulas impostas para vigora-
rem durante a vida do beneficidrio, dis-
cutiu-se muito para se saber se o seu
cancelamento, em virtude da morte do
beneficidrio, necessita ou ndo de autori-
zacao judicial, instrumentada por man-
dado, expedido nos autos de seu inven-
tario.

Parece-nos que, atualmente, é pacifica
a solucdo no sentido de ser suficiente a
apresentacdo da certiddo do ébito do be-
neficidrio falecido, instruindo requeri-
mento do interessado (art. 250, n. III,
da LRP), para que o Oficial do Registro
proceda ao cancelamento das clausulas
de inalienabilidade, impenhorabilidade e
incomunicabilidade, averbadas no regis-
tro aquisitivo do beneficidrio 57,

A indagagao seguinte é a de se saber,
no caso de morte do beneficiario, quem
podera requerer o cancelamento das
cldusulas. O art. 250, n. 111, prescreve:
“a requerimento do interessado”. Inte-
ressado, no caso, pode ser o inventarian-
te, qualquer um dos herdeiros, ou mes-
mo o credor de um dos herdeiros {com-
provando-se, cvidentemente, essa quali-
dade).

“Observa-se, porém, como orientagdo
geral, de cardter normativo, que velem
os Srs. Oficiais pela prova da condigao
de interessado (art. 250, n. III), exigin-
do ao requerente, quando este como tal
se apresentar, certiddo bastante do titu-
lo de herdeiro ou sucessor, ou prova de
outra qualidade de interessado (credor,

57. Consultem-se, a propésito: Joao Ra-
bello de Aguiar Vallim, Direito Imobilidrio
Brasileiro, pp. 180-181, n. 146, Ed. Revista dos
Tribunais, Sdo Paulo, 1980.

Ademar Fioraneli, “Das Cldusulas de Ina-
lienabilidade, Impenhorabilidade, Incomunica-
bilidade — Sub-rogagao — Aspectos Praticos
— Doutrina — Jurisprudéncia”, in Revista de
Direito Imobiligrio, vol. ns. 19/20, Janeiro-De-
zembro/1987, p. 52, item 4.9.

Boletim do IRIB n. 14, Julho de 1978, p. 4.

Decisdo do Dr. Gilberto Valente da Silva,
in Boletim do IRIB n. 15, Agosto de 1978,

p- 3.
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etc.). O sd figurar na certidao de &bito
como um dos filhos do de cujus nao é
condicio suficiente 4 demonstracio da
legitimidade,” ™

Nao sao procedentes, assim, as criti-
cas formuladas por VALMIR PONTES
as respostas de que participamos no
Boletim do IRIBR n. 14, de Tulho de
1978, p. 4, quando entende, apoiando-se
na redagéo do art. 1.723 do CC, que fala
em transmissao livre aos herdeiros legi-
timos de que “somente depois dc feita
a partitha ou adjudicados os bens do es-
polio aos herdeiros ou ao herdeiro uni-
co poderd ter lugar o cancelamento, por
ocasido do registro da partilha ou da
adjudicagao” .

A critica peca pelo exagero de inter-
pretagiio extremamente apegada as pa-
lavras do art. 1.723, sem anialise do seu
espirito.

A outra questao, em relagdo ao cance-
lamento das clausulas. € a de se saber
se, nas doagdes, os doadores que impu-
seram os vinculos poderado revoga-los,

A acirrada discussio doutriniria, de
alguns anos alrds, estd inteiramente su-
perada.

“Consoante a melhor doutrina e a ju-
risprudéncia pacifica de nossos tribu-
nais, entendemos ser vidvel e perfeita-
mente vilida a revogagdo, desde que
haja expresso consentimento das partes.
ou seja, doador e donatério.”

Os autores consultados mencionam en
pussant a escritura de revogagdo de vin-
culos. Ndo me parece necessiria a ecs-

38. Acérddo do Conselho Superior da Ma-
gistratura do Estado, proferido na ap. civel
279.125, da Comarca de Sido Paulo. publicado
no Didrio da Justica de 10.1.80. p. 8.

59. Registro de Iméveis, p. 183, rodapé n.
3. Ed. Saraiva, 1982.

60. CARLOS ALBERTO DABUS MALUF,
Dus Cldusilas de Inalienabilidade, Incomuni-
cubilidade ¢ Impenhorabilidade, p, 85. Ed. Sa-
raiva, 2.' ed., 1983,

ADEMAR FIORANELL, op. cit., in Revistu
de Direito Imobilidrio ns. 19/20, |aneiro-De-
zembro/ 1987, pp. 31-72, item 4 .8,
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critura piblica para csse fim, pois essa
simples revogacao dos vinculos por aque-
les que o impuseram néo se constitui em
ato constitutivo ou translativo de direi-
to real sobre imével, sendo indispensa-
vel, isso sim, o consentimento do dona-
tario, proprietario do imovel vinculado,
formalizando-se, assim, o preceituado no
item II do art. 250 da LRP — “reque-
rimento unanime das partes que tenham
participado do ato registrado, se capazes,
com as firmas reconhccidas por tabe-
lido™.

Em relagdao a imposicdo, tao-somente,
das cldusulas de impenhorabilidade e de
incomunicabilidade, ndo tendo havido a
imposicao da cldusula de inalienabilida-
de, elas ndo impedem, evidentemente, a
alienagao do imével, a qualquer titulo,
oneroso ou gratuito. A esse respeito, co-
laborando no Boletim do IRIB, tivemos,
em conjunto com os colegas JETHER
SOTTANO e MARIA HELENA LEO-
NEL GANDOLFO, a oportunidade de
assim nos manifestar:

“Se o Oficial do Registro de Imdveis,
porém, entender que o cancelamento
deva ser feito para, futuramente, nio
sobrepairar qualquer divida a respeito
de tais cldusulas, podera, apés registrar
a alienagao do imével, proceder ao can-
celamento das clausulas, mediante aver-
bagdo a requerimento do novo adqui-
rente, em face da alienacdo efetuada
(art. 250, n. 111, da Lei dos Registros
Pablicos).

“Essa averbacao, entretanto, € dispen-
savel, ¢ feita apenas ad cautelam, para
futuras operacbes e para esclarecimento
de leigos™ 81,

13.2. DO FIDEICOMISSO — O
fideicomisso € substituigdo testamenta-
ria prevista no art. 1.733 do CC, que
assim prescreve: “Pode também o testa-
dor instituir herdeiros ou legatdrios por

61. Boletim do IRIB n. 37. junho de 1980,

y
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meio de fideicomisso, impondo a um de-
les, o gravado ou fiducidrio, a obriga-
¢ao de, por sua morte, a certo tempo,
ou sob certa condigao, transmitir ao
outro, que se qualifica de fideicomissa-
rio, a heranga, ou o legado”.

“O fiduciario tem a propriedade da
heranga ou legado, mas restrita e reso-
lavel” (art. 1.734).

O fideicomisso no Registro de Imé-
veis € ‘submetido a dois atos: @) um re-
gistro, para a transmissio do imével do
proprietario falecido ao fiduciario, e, b)
uma averbacdo, para a designagdo ou
nomeagao do fideicomissario (art. 167,
n. II, item 11).

Prevendo-se que o fideicomisso se ex-
tinga com a morte do fiducidrio, e pres-
crevendo o art. 1.112, n. VI, do CPC,
que o procedimento de jurisdigdo volun-
tiria ¢ o previsto para a extingao do fi-
deicomisso, as mesmas discussdes tra-
vadas a respeito da necessidade desse
procedimento no cancelamento do usu-
fruto foram colocadas, também, em rela-
¢ao ao cancelamento do fideicomisso.

“Pge-se, sempre, entao a questdo da
forma: E mister, sempre, a ordem judi-
cial para que se proceda ao cancelamen-
to? Nio. A disposicdo do inciso VI, do
artigo 1.112, do CPC, relativa & espécie
é interpretada de maneira idéntica aquela
da exegese dada a hipdtese de extingao
do usufruto.

“A forma do cancelamento do fidei-
comisso, como aquela do usufruto, sem-
pre estd relacionada a atribuigao do Ofi-
cial, consistente no dever de verificar os
aspectos intrinsecos ou extrinsecos dos
titulos apresentados. Alguns, indepen-
dentemente de procedimento judicial pa-
ra sua informacao e a integracdo de di-
reitos, ensejam a extingdo do fideicomis-
s0. Instruem eles o requerimento, dando
ocasidao ao cancelamento, exatamente
como visto quanto ao cancelamento do
usufruto.

“Entretanto, nem sempre o requeri-
mento instruido com um desses titulos

extrajudiciais dd4 azo ao cancelamento.
Pode o registro ser omisso quanto aos
elementos referentes ao fideicomissario.
Basta recordar exemplo em que, no mo-
mento do registro, ainda ndo existam os
fideicomissérios por ter sido contempla-
da a prole futura do fiducidrio. Esta
omissdo devera ser suprida judicialmen-
te, ainda que por procedimento retifi-
catério.

“Tal observagdo nac leva a conclusao
de que se concorde com o entendimen-
to de AFRANIO DE CARVALHO, que
considera a intervengao judicial sempre
necessdria: ‘... apds o cancelamento do
fideicomisso, com apoio em titulo judi-
cial extraido do processo de sua extin-
¢do, apenso ao inventdrio do testador,
processo esse ocasionado tanto pela ne-
cessidade certa de pagamento de tribu-
to, notadamente de transmissdo, como
pela de eventual partilha, se houver
mais de um fideicomissario’ (op. cit..
pag. 132).” 62

Assim, para ser cancelado o fideico-
misso, com a morte do fiducidrio, é su-
ficiente o requerimento do fideicomis-
sario, instruido com a certidao de &ébito
daquele (art. 250, n. 111, da LRP).

O fideicomisso também pode ser can-
celado, quando ocorrer a sua caducidade
em virtude da reniincia da heranga pelo
fideicomissario (art. 1.735 do CC) ou
mortte do fideicomissério, antes da morte
do fiduciédrio, ou antes de realizar-se a
condi¢ao resolutdria‘ do direito deste dl-
timo (art. 1.738 do CC). Nesse caso, a
propriedade consolida-se no fiduciério.

O procedimento de jurisdicdo volun-
taria previsto nos arts. 1.103 e segs. do
CPC, com a expedigao de mandado para
o cancelamento do fideicomisso, somente
serd exigivel quando houver necessidade

62. Decisoes Administrativas da Corregedo-
ria Geral da Justica do Estado de Sao Paulo
— 1984/1985, pp. 130-131, ementa 61, Ed.
Revista dos Tribunais, Sao Paulo. 1986.
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da produgao de prova da realizagdo da
condicdo, sob a qual o fideicomisso foi
instituido.

13.3. DO PACTO COMISSORIO
NA COMPRA E VENDA — O pacto
comissério, como cldusula adjecta ao
contrato de compra e venda, tem sido
largamente usado nesse contrato em re-
lagdo ao pagamento do preco do imdvel
adquirido, principalmente quando ele ¢
efetuado em prestagtes. O pacto comis-
sério estd previsto no art. 1.163 do CC,
nestes termos: “Ajustado que se desfa-
ca a venda, ndo se pagando o prego até
certo dia, poderd o vendedor, ndo pago,
desfazer o contrato, ou pedir o preco.
Parigrafo dnico: Se, em dez dias de ven-
cido o prazo, o vendedor, em tal caso,
néo reclamar o prego, ficard de pleno di-
reito desfeita a venda’.

A Corregedoria Geral da Justica do
Estado de Sdo Paulo entendeu que a
publicidade do pacto comissério, ajus-
tado na compra e venda, ndo se deveria
dar através de averbacdo, mas inserida
no proprio langamento do registro, co-
mo integrante das condi¢cdes do paga-
mento do preco %3,

Nao se efetuando por averbagdo, nao
deveria ser versado, aqui, quando esta-
mos discorrendo sobte o cancelamento
das averbagbes. Trata-se, porém, de
pacto importante, celebrado entre ven-
dedor e comprador, que muda a aquisi-
¢do do dominio. Ao invés de ser adqui-
rida a propriedade plena do imével, ela
€ adquirida sob uma condi¢do resoluti-
va expressa (art. 119 do CC), submeten-
do a propriedade as regras da proprie-
dade resoldvel (arts. 647 ¢ 648 do CC).

Assim, pela importincia e pelas con-
seqiiéncias de que se reveste, merece ser
versado aqui o seu cancelamento.

63. Decisdes Administrativas da Corregedo-
ria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo
— 1982/1983, pp. 130-131, item L, da ementa
46, Ed. Revista dos Tribunais, Sdo Paulo,
1983.

O pacto comissério € fregiientemente
ajustado quando o pagamento do prego
¢ feito em prestagdes, geralmente, forma-
lizadas em notas promissorias de emis-
sao do comprador, as quais trazem ano-
tadas, no seu verso, a sua vinculagdo
com a escritura de compra e venda. O
cumprimento do pacto comissdrio ou o
seu cancelamento se faz, perante o Ofi-
cial do Registro, mediante requerimento
do comprador, instruido com documen-
to habil (art. 250, n. III, da LRP) — as
notas promissérias quitadas ou recibo de
quitacdo da totalidade do pagamento do
preco. Nada impede que aquele reque-
rimento seja firmado pelo préprio ven-
dedor, pois a lei fala em “interessado”,
se bem que o interessado maior, no caso,
seja 0 comprador, para comprovar o pa-
gamento do prego e o cancelamento do
pacto comissério.

O exiguo prazo estabelecido pelo le-
gislador — 10 dias ~— e a pena de co-
misso — “ficard de pleno direito des-
feita a venda”, trazem muitas vezes di-
ficuldades ao Oficial do Registro para
o cancelamento do pacto comissério, se
conjugadas duas situagbes: @) a perda,
pelo comprador, da quitagdo dada pelo
vendedor; b) a mudanca de enderego do
vendedor e a impossibilidade de encon-
trd-lo para obter uma nova quitagao ou
declaragio do recebimento da totalida-
de do prego. '

Enfrentando essa questdo, exigimos
do comprador requerimento solicitando
o cancelamento do pacto comissério, ins-
truido com certiddo do cartério do dis-
tribuidor mencionando que o vendedor
ndo havia ajuizado qualquer agfo con-
tra ele, principalmente de resolugdo da
compra e venda e de reintegracdo de
posse do imével.

A orientagdo que tomamos foi basea-
da no magistério de PONTES DE MI-
RANDA, que assim escreve:

“Q direito formativo resolutivo pode
ser exercido pelos sucessores do vende-
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dor contra 0 comprador ou seus suces-
sores. O prazo ¢ preclusivo.

“Para efeito real, é preciso que se
tenha registrado ao mesmo tempo que
a compra-e-venda, Tratando-se de imo-
veis, a espécie cabe no Codigo Civil, ar-
tigo 647, apenas com a particularidade
de ter o vendedor de exercer o direito
formativo resolutivo no decéndio.

“Passado o decéndio, a agdo, que res-
ta ao vendedor, € a acdo pessoal para
haver o preco™ ™,

E, ainda, com apoio em SERPA LO-
PES: “Entende Lisipo Garcia, e com o
que estamos de pleno acordo, que, nada
obstante a for¢a da condigdo resolutiva
expressa para o cancelamento da trans-
crigdo no caso de nao pagamento do pre-
¢0. ndo basta a simples alegagdo da par-
te interessada, mas € indispensdvel a in-
tervencao judicial, pois a alegagao do
vendedor pode ndo ser verdadeira, ou
estar ele reclamando o prego, o que im-
pede a resolugao, e ao Oficial do Re-
gistro falta autoridade para ordenar as
diligéncias™ %,

A importancia de que se reveste o
cancelamento do pacto comissério cele-
brado nos contratos de compra ¢ venda,
fez com que conseguissemos obter da
Corregedoria Geral da Justica do Esta-
do de Sdo Paulo a autorizagdo para o
seu lancamento, nos seguintes termos:
““Assim, exclusivamente por razdes de
‘ordem prdtica, acolhe-se, em parte, a su-
gestdao do IRIB, para, inadmitida a aver-
bagdo em separado do pacto comissdrio,
permitir-se a ulterior averbagao de seu
cumprimento, desde que venha a ser
expressamente requerida pelo
sado™ 4,

64. Trutudo de Dircito Privado, tomo
XXXIX, p. 199, § 4308, Editor Borsoi, Rio
de Janeiro, 1962.

63. Tratudo dos Registros Publicos, vol.
111, pp. 356-357, n. 548, 2.* ed., Ed. A Noite,
Rio de Janeiro.

66. Decisdes Administrativas da Corregedo-
rig Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo

interes-

13.4. CANCELAMENTO DO CAN-
CELAMENTO — Questiona-se em sa-
ber se € possivel cancelar-se o cancela-
mento e, conseqlientemente. revigorar-se
o registro cancelado.

O assunto foi debatido com mestria
e proficiéncia em processo de divida sus-
citada pelo Oficial Interino do 5 Re-
gistro de Imoéveis de Sdo Paulo — Ade-
mar Fioraneli, em relacao ao cumpri-
mento de um mandado judicial que de-
terminava o cancelamento de um can-
celamento anteriormente f{eito, restau-
rando-se o registro que havia sido can-
celado (proc. CP — 889/88 da 1.* Vara
dos Registros Publicos).

Tratava-se, em sintesc, do seguinte:
havia sido registrada uma compra ¢ ven-
da de um imével; posteriormente, foi
apresentado a registro um mandado de
penhora, expedido em processo de exe-
cucdo contra o vendedor. A penhora nido
foi registrada porque o imdvel ja estava
lancado em nome de terceiro (compra-
dor) ¢ ndo no nome do executado (ven-
dador), infringindo, assim. a penhora, o
principio da continuidade.

O credor pleiteou, no juizo da exe-
cugdo, o cancclamento do registro da
compra e venda, em virtude dela ter sido
feita em fraude de execucdo. Esse re-
gistro foi cancelado, em cumprimento ao
mandado expedido no respectivo proces-
so da execugdo. Em face desse cancela-
mento, a penhora foi registrada,

Tramitada, normalmente, a execugio,
o credor acabou sendo pago, e a exe-
cugdo julgada extinta. O juizo da cxe-
cugao, entido, expediu um novo manda-
do ao Oficial do Registro, agora, para
cancelar o registro da penhora, e para
cancelar o cancelamento feito do regis-
tro da compra e venda, restaurando-se,
em conseqiiéncia, o registro da venda e
compra que houvera sido inquinado de
fraude da execugdo. Houve recusa do

— 1982/1983, p. 132, Ed. Revista dos Tribu-
nats, Sdo Paulo, 1983,
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Oficial do Registro em cancelar o can-
celamento, sob invocacdo do art. 254 da
LRP, que prescreve: “Se, cancelado o
registro, subsistirem o titulo e os direi-
tos dele decorrentes, poderd o credor
promover novo registro, o qual s6 pro-
duzird efeitos a partir da nova data”,

Em brilhante sentenga, o ilustre Juiz
Dr. Ricardo Henry Marques Dip esta-
beleceu as seguintes conclusdes com
apoio nos doutrinadores espanhdéis: @) o
cancelamento do registro ¢ sempre defi-
nitivo. Ndo existe cancelamento condi-
cionai, isto €, submetido a um evento
futuro e incerto; b) o cancelamento
do cancelamento somente serd possivel
quando esse cancelamento for inquina-
do de nulidade, e, consegiientemente,
nao produziu quaisquer efeitos, sendo,
entao, possivel ser restaurado o registro
cancelado por este cancelamento nulo;
¢} efetuado um cancelamento, mas sub-
sistindo o titulo (em acepgio formal) e
os direitos dele decorrentes (o substrato
causal ou seja titulo em sentido mate-
rial), poderd promover-se novo registro,
o qual s6 produzird efeitos a partir da
nova data (art. 254 da LRP).

“La cancelacién es definitiva, es un
asiento final que pone término al pro-
ceso registral del derecho o entidad can-
celados; pudiera decirse, admitiendo la
metdfora, que da sepultura registral a
los derechos muertos civilmente, y seria
absurdo enterrar derechos no del todo
muertos por depender su extincién de
acontecimientos inciertos o futuros. Hay
que reconocer, como nos dice ROCA
SASTRE, que la muerte no admite
grados.” 7

A sentenga do Dr. Ricardo Henry
Marques Dip foi confirmada pelo Exmo.
Sr. Desembargador Corregedor Geral da

67. RAMON DE LA RICA Y MARITO-
RENA, “La cancelacién registral” in Revista
Critica de Derecho Inmobiliario, Num. 505, p.
1.309.
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Justica do Estado, referendando ex-
celente parecer do Juiz Auxiliar da Cor-
regedoria, Dr. Geraldo Francisco Pinhei-
ro Franco (Recurso 66/89 DEGE).

13.5. CANCELAMENTO DA PRE-
NOTACAO — A prenotagio do titulo
no Livro Protocolo é também objeto de
cancelamento. Embora ndo seja um re-
gistro na acepcao usada pelo legislador
(art. 168 da LRP), nem tampouco uma
averbagdo, ndo poderiamos encerrar es-
te trabalho sem algumas consideragoes
a respeito do cancelamento da prenota-
¢do do titulo, a qual produz sempre con-
seqii€ncias muito importantes em nosso
sistema registral.

A prenotagdo ¢ o langamento feito
pelo Oficial do Registro ou seu substi-
tuto legal ou escrevente designado, do
nimero de ordem que o titulo apresen-
tado recebe no Livro Protocolo, na se-
qiiéncia rigorosa de sua apresentagdo
(art. 182 da LRP). O niimero de ordem
determinaré a prioridade do titulo e esta
a preferéncia dos direitos reais (art. 186
da LRP).

A regra ¢ a vigéncia da prenotacio
por 30 dias, em face do preceito do art.
205 da LRP, que diz: “Cessardo auto-
maticamente os efeitos da prenotacio se,
decorridos trinta dias do seu lancamen-
to no Protocolo, o titulo ndo tiver sido
registrado por omissdo do interessado em
atender as exigéncias legais”.

Em excelente andlise do art. 205 da
LRP, o ilustre Juiz Dr. Hélio Lobo Ji-
nior conclui pela inexorabilidade desse
prazo, dentro do qual deveri ser feita a
andlise do titulo, formuladas as exigén-
cias para a sua registrabilidade, e, fi-
nalmente, completar-se o procedimento
com o registro do titulo apresentado.

‘“Assim, desde que o Oficial propor-
cione ao interessado o exercicio desse
direito e este ndo o providencie de ime-
diato, podera efetuar o cancelamento da
prenotacdo e dar seguimento ao procedi-
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mento estabelecido pela legislagdo regis-
traria.”

Algumas excecgbes, entretanto, deter-
minam a prorrogagdo desse prazo.

“Melhor andaria o legislador se con-
servasse o texto inicial da Lei 6.015/73
(art. 206), conforme ja lembrou VAL-
MIR PONTES, ao trazer a colago a re-
dacio primitiva nos seguintes termos:
‘Cessardo automaticamente os efeitos da
prenotagdo se, decorridos trinta (30)
dias do seu lan¢amento no protocolo, o
titulo nao tiver sido registrado, salvo
nos casos de processo de divida ou de
inscricdo de instituigao de bem de fami-
lia e de inscrigio de memorial de lotea-
mento; casos estes em que O pereci-
mento da prenotagdo ocorrerd apds trin-
ta (30) dias da data da publicacdo do
dltimo edital’ (VALMIR PONTES, Re-
gisiro de Imdveis, Saraiva, 1982, p.
117).” 98

A prenotagdo € cancelada, também,
ap6és o transito em julgado da decisdo
da divida que for julgada procedente,

68. “O art. 205 da Lei 6.015/73 e o mo-
mento em que cessam os efeitos da prenota-
¢d0”, in Boletim do IRIB n. 141, Fevereiro de
1989, pp. 1-3.

e o Oficial receber a comunicacdo dessa
decisdo (art. 203, n. I, da LRP).

Em todas as prenotagdes que devam
ser canceladas, o Oficial do Registro de-
verd mencionar na coluna das AnotagGes
os motivos do cancelamento.

AFRANIO DE CARVALHO assim
conclui: “De modo geral, o cancelamen-
to da prenotagdo pode ser efetuado: @)
por iniciativa do registrador ante a irre-
gistrabilidade manifesta do titulo ou o
aparecimento da primeira hipoteca no
prazo legal de espera (Lei n. 6.015 de
1973, art. 206, 1. parte, e 189); b) por
desisténcia da parte (lei cit., art. 206, 2.*
parte); ¢) por decisio do juiz em pro-
cesso de davida ou outro, passada em
julgado, ainda que apenas no sentido
formal (lei cit., art. 203, 1); d) por au-
torizagdo escrita do titular do direito
prenotado (lei cit., art. 250, 11, in fine,
e 251, )" o9,

Ao que acrescentariamos mais um
item: e) pelo decurso do prazo de 30
dias, ndo tendo o interessado cumprido
as exigéncias legais (art. 205 da LRP).

69. Registro de Imdveis, p. 397, 3.* ed.. Fo-
rense, Rio de Janeiro, 1982.



AS INOVACOES E O REGISTRO DE IMOVEIS

AFRANIO DE CARVALHO

Professor da Universidade Federal do Rio de Janeiro

1. Livro de folhas soltas. Impressao da planta na folha da matricula — 2.

Microfilmagem. [Inconveniéncia — 3. Divisio de terrenos urbanos. Impro-
priedades terminoldgicas — 4. Contrato de construgio condominial. Capaci-
dade processual do condominio e administracio do pré-condominio — 3.
Certidges.

Quando apareceu a atual Lei dos Re-
gistros (Lei 6.015/73), estranhei que,
embora adotasse o félio real por mim
preconizado hd tanto tempo, ndo usasse
o designativo “inscri¢ao™ para o ato que
nele se pratica, preferindo empregar “re-
gistro”, sem nenhuma razdo para isso.
Ora, “inscricdo” corresponde exatamen-
te ao extrato do titulo e o termo j4 fora
até sugerido. oportunamente por Clévis
Bevildqua, além de ser o consagrado em
sistemas registrais adiantados. Ao con-
trario, “registro” € um termo genérico
que, como tal, abrange também a ‘“aver-
bagdo”, assento secundirio, e a “‘trans-
cricdo”, cépia integral do titulo, cabivel
no Registro de Titulos e Documentos,
motivo pelo qual se deu ao seu congéne-
re o nome de Registro de Iméveis. O erro
de légica é palmar, pelo que, mais cedo
ou mais tarde, terd de ser corrigido.

Além disso, duvidei do acerto de
substituir o livro de folhas fixas por li-
vro de folhas soltas, visto como o pri-
meiro se mostra muito mais indicado
~para a finalidade de manter a seguran-
¢a dos Jireitos que lhe sio enderegados.
Todavia, essa divida dissipou-se assim
que, em mais detida ponderagdo, verifi-
quei prestar-se o livro de folhas soltas
a impressdo da planta do imével, que
torna mais facil e acessivel o exame da
legalidade de cada titulo que for apre-
sentado, ao mesmo tempo que dobra a

seguranga de seu ingresso. Ndo sei, po-
rém, se as partes se tém valido desse
préstimo nem se os registradores tém
recomendado a planta, como me parece
ser um encargo imposto implicitamente
ao seu oficio.

Ao permitir a lei registral que a cer-
tiddo de inteiro teor possa ser extraida
por meio datilografico ou ‘“‘reprogréfi-
co” (art. 19, § 1.°), abre uma brecha na
alternativa para que a reprodugdo se
faga por qualquer processo, atual ou vin-
douro, de durabilidade preciria. Essa
largueza da permissdo torna-se perigosa,
por ensejar que, por mé escolha do pro-
cesso, a copia fique sujeita a delir quan-
do exposta ao ar. Segundo o testemunho
de uma autoridade no assunto, os arqui-
vos particulares doados 4 Fundacdo Ge-
tilio Vargas em cépias tiradas por meio
ndo indicado se desvaneceram em cinco
anos ou pouco mais. Enquanto, de um
lado, isso se dava, de outro lado, manus-
critos vindos do Império conservavam-se
plenamente legiveis!. O contraste im-
pressiona.

Quanto a microfilmagem de livros car-
toriais, antigamente suscetivel de ser
feita para incineragdo desses livros, tam-
bém nfo tinha cabimento ao tempo em
que foi aventada, acreditando eu que

1. AFRANIO DE CARVALHO, Registro
de Imdveis, Forense, 3.* ed., Rio, p. 380 nota.



50 REVISTA DF DIREITO IMOBILTARIO — 27

. continua a ser descabida atualmente. O
desdobramento dos Cartérios em cada
Comarca complica e desaconselha mais
a microfilmagem devido & necessidade
de averbagGes em livros que se encon-
tram alhures. Nesse sentido foi elabora-
do e publicado um meticuloso estudo,
que merece ser lido e ponderado por to-
dos os especialistas do assunto, pelo que
basta reportar-me a esse estudo .

Se a microfilmagem encontra essa opo-
sicdo, ji ndo se dd o mesmo com a
computacio eletrdnica, visto como, guar-
dados num computador todos os dados
constantes da matricula do imdvel, tor-
na-se possivel depois visualizd-los pron-
tamente sempre que houver necessidade.
Diversamente do que ocorre com a cd-
pia por certos processos de reprodugdo,
0 que se enxerga no computador nio se
desgasta com o uso deste, de sorte que
se conta, a todo tempo, com essa moda-
lidade auxiliar de fixagdo dos elemen-
tos colhidos em cada folha de matricula.
J4 se lembrou, porém, algum Cartdrio
de adoté-la?

De par com essas inova¢Oes materiais
ou tecnolégicas, correm algumas inova-
¢oes terminolégicas, aparecendo nas nos-
sas leis palavras e expressbes desneces-
sirias, criadoras, nao raro, de confusoes
perfeitamente evitdveis. Assim aconte-
ceu com a nossa primeira Lei de Lotea-
mento (Decreto-Lei 58/37), que empre-
gou o vocabulo “compromisso™ em sen-
tido inteiramente diverso daquele que
tem no Cédigo Civil (CC, arts. 1.037-
1.048).

Como se ndo bastasse esse desvio, na
segunda, de loteamento e desmembra-
mento urbano (Lei 6.766/79), ele repe-
tiu-se com a agravante de empregar-se
a palavra “desmembramento” com sig-
nificado diferente daquele que tem e
continuard a ter na pritica. De fato,

2. ELVINO SILVA FILHO, Microfilma-
gem, na Revista de Direito Imobilidrio n. 10,
Sao Paulo, p. 48.

“desmembramento” quer dizer destaque
de uma parte do imdvel, ao passo que
na lei aludida vem desfigurado como. ..
loteamento em zona ji urbanizada. Por
que ndo se trouxe & tona a velha mas
inevitdvel palavra “divisdo”, desdobran-
do-a em “loteamento”, quando visasse a
formacdo de lotes no local indicado na
lei, e “parcelamento”, quando objetivas-
se a mesma formagdo em zona urbani-
zada, ja que parcelar quer dizer dividir
em parcelas ou lotes? Seja como for,
agora registra-se o todo dividendo no re-
gistro auxiliar e cada lotc vendido em
matricula autébnoma.

A propésito, convém lembrar que o
loteamento, devidamente levado ao livro
de registro auxiliar, contém &s vezes res-
trigdes urbanisticas, impostas nos con-
tratos pelo loteador. Essas restrigoes con-
sistem geralmente na determinagdo ex-
clusiva de uso, no dimensionamento dos
lotes, nos recuos fronteiro e lateral que
possam ter. O loteador visa entdo for-
mar um bairro com caracteristicas pré-
prias, de sorte que impSe nos contralos
as restricdes urbanisticas acordes com
seu propdsito.

Tais restrigdes suplementam aquelas
que o Cddigo Civil prevé nos chamados
direitos de vizinhanga (arts. 554-558) e
hio de ser obedecidas como estipulagGes
contratuais, podendo ser recusadas pelo
Cartério Imobilidrio as escrituras de
compra e venda que transgridam as exi-
géncias do loteamento originalmente le-
vado ao registro auxiliar. Como héd quem
entenda que, assim procedendo, o Car-
torio se arvora em mentor de direito pri-
vado, visto como sé ao particular inte-
ressado cabe objetar, convém que a re-
cusa se transforme em divida a ser de-
cidida pelo Juiz.

Na verdade, porém, as restri¢des, em
vez de se dirigirem a determinada pes-
soa, se aplicam ao conjunto delas, de
sorte que qualquer uma pode invoca-las
como estipulagbes em favor de terceiro
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(CC, art. 1.098). Nesse entendimento
nao s6 o loteador, como o adquirente
de lote, pode exigir seu cumprimento,
sem que seja licito argilir que exorbitam
dos direitos de vizinhanga civilmente
preceituados, até porque a lei municipal
tem a faculdade de ir além delas.

As distor¢Oes terminolégicas nem sem-
pre provém da ignorancia dos elabora-
dores de leis e documentos solenes, mas
freqiientemente se originam da pressa e,
as vezes, do amor da novidade. Cumpre
voltar a linguagem juridica comum, ao
terra-a-terra dos velhos jurisconsultos,
sem buscar, aceitar ou inventar inova-
¢Oes perturbadoras, como aquelas que
atrds ficaram apontadas. Para que
obstruir o conhecimento de nogdes sim-
ples com o esoterismo de expressdes
complexas ou desconhecidas, que difi-
cultam o estudante, o registrador e o
profissional no empenho de chegar até
a verdade oculta atrds delas?

Haja vista o grande alarde que se faz
com a “fungdo social da propriedade”,
que se apresenta como benemérita trou-
vaille de uma de nossas Constituigdes
(Const. de 1967, art. 157, I11) para limi-
tar o absolutismo, que alids nunca exis-
tiu, do direito de propriedade. Ora, a
chamada “fungéo social da propriedade”
jé estava aclimada e consagrada no Cé-
digo Civil ao declarar que “‘o proprieta-
rio pode levantar em seu terreno as cons-
trugdes que lhe aprouver, salvo o direi-
to dos vizinhos e os regulamentos admi-
nistrativos” (art. 572). Ora, é por inter-
médio dos regulamentos administrativos
que o Estado defende a fungdo social
da propriedade!

Basta, pois, a expressa sujeicio da
propriedade aos regulamentos adminis-
trativos para se exprimir o que se pre-
tende com a pomposa “fungéo social da
propriedade”, sem que se transforme
esta em tropec¢o levantado num caminho
limpo, em uma assustadora barreira ver-
bal, como se fora, no universo do voca-
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buldrio, um novo muro de Berlim! Como
este caiu abatido pelo senso comum, afi-
nal convencide da inanidade do comu-
nismo, também serd derrubado o novo
dbice vocabular, a fim de que ndo haja
mais turbuléncia num campo que, por
Sua natureza, precisa ser trangiilo para
os especialistas e para o piblico.

Do espirito inovador mal inspirado
nao escapou sequer o provecto autor da
Lei 4.591/64, ao empregar o vocébulo
“incorporagdo” sem atentar em que j4
existia na nossa legislagio para designar
aclo inteiramente diferente (Decreto-Lei
2.627/40; Lei 6.404/76, arts. 223 e
227). Com o correr do tempo, o préprio
autor da Lei, ou outro jurista do mesmo
porte, trocard o nome do contrato para
o de construgdo condominial, que pare-
ce exprimir bem justamente aquilo que
no presente se encerra no primeiro con-
texto legal.

Neste assunto, defende-se a latere a
personalidade juridica do condominio,
opinido sustentada talvez pela maioria.
Na prética, tem bastado a capacidade
processual que o Cédigo de Processo Ci-
vil lhe confere para que se obtenham os
fins a que se dirigem os defensores da
personalidade juridica. Efetivamente, o
Cédigo de Processo Civil alinha o con-
dominio no rol das figuras dotadas de
capacidade processual, quando estatui
que a representagio em Juizo do condo-
minio cabe ao administrador ou ao sin-
dico (CPC, art. 12, IX). Se, no exerci-
cio dessa capacidade, transmite um imé-
vel, este serd levado a matricula, tendo
como transmitente o condominio, como
acontece com o espdlio em situagdo se-
melhante.

Recordar-se-4, contudo, o caso, j4
apontado na jurisprudéncia, em que, es-
tando ainda o edificio em construgio,
esta foi paralisada pelo empresério-cons-
trutor, deixando os adquirentes de apar-
tamentos em suspenso, sem saber o que
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lhes aconteceria. Nesse caso, abstraindo
da exigéncia de personificagdo (CC, art.
18), articulou-se uma comissdo de repre-
sentantes de todos os condbminos que
chamou a si a incumbéncia de dar pros-
seguimento i obra, como mandatéria dos
futuros condéminos. A solucdo foi pré-
tica, mas podia simplificarse ainda
mais, bastando que, por analogia, os
adquirentes escolhessem um “adminis-
trador” da obra, tornado mandatério co-
mum, com apoio em interpretacao ex-
. tensiva do Cédigo Civil, ao estatuir, em
uma das secdes do Capitulo sobre o con-
dominio, que, quando por circunstincia
de fato, ndo for possivel o uso e gozo em
comum, a coisa deve ser administrada e
escolhendo-se para isso um administra-
dor (CC, art. 635 ¢ § 2.9,

A semelhanca da Convengdo de con-
dominio, a de pré-condominio, da qual
resulta a escolha do administrador co-
mum, também deve ser inscrita no Re-
gistro de Iméveis (Lei 6.015/73, art.
167, I, 17). Como os fatos avangam mais
depressa do que as leis, cumpre acomo-
di-los dentro das existentes por via in-
terpretativa, tanto mais quanto por toda
parte se levanta contra o excesso legisla-
tivo o clamor popular.

Ao comentar a exigéncia de certiddo
atualizada comprobatéria do registro an-
terior, quando o atual estiver sendo re-
gistrado em outro Cartério, constante da
vigente Lei Registral (Lei 6.015/73,
art. 197), ja aventei que essa certidao re-
cuasse até cobrir um periodo vintendrio.
Quando assim sugeri, tinha em mente
que uma certiddo vintendria serve a fina-
lidade de o novo registro tornar evidente
que a propriedade do imével esta assegu-
rada a seu atual detentor, evitando ddvi-
das e questdes suscetiveis de surgir. A
complementagio do tempo traz a vanta-
gem de embargar a veleidade de abater
o titulo com fundamento em que a ins-
crigdo apenas garante a presungdo de
dominio juris tantum (CC, art. 859).

Este retrospecto parcial de inovagles
conexas com o Registro de Imdveis tal-
vez consiga atrair a atengéo de legislado-
res futuros para que sejam corrigidos se-
ndes ou lapsos em desacordo com-a tra-
dicdo juridica. Embora esse desiderato
néo se alcance de uma sé vez, pelo me-
nos alimenta-se a esperanga de que, pou-
co a pouco, seja atendido cada um dos
pontos aqui versados com brevidade até
que o panorama se modifique de todo
em todo.



DO CONCEITO DE DIREITO IMOBILIARIO REGISTRAL *

RICARDO HENRY MARQUES DIP

Juiz de Direito em Sio Paulo

[Ao Desembargador Sylvio do Amaral]

O direito imobilidrio registral em sentido normativo. O direito imobilidrio
registral nos sentidos objetivo e subjetivo. Exame da acepg¢do normativa. Clas-
sificagdo do direito imobilidrio registral. Das caracteristicas do direito imobi-
lidrio registral. A denominacdo “direito imobilidrio registral”. Administrativismo

& outrance.

O DIREITO IMOBILIARIO REGIS-
TRAL EM SENTIDO NORMATIVO

Define-se o direito imobilidrio regis-
tral, em sua acep¢do normativa: a parte
do direito que regula o procedimento de
inscrigdo de titulos relativos a iméveis e
disciplina a forma e os efeitos da publi-
cidade das situagbes juridicas imobili4-
rias. ) .

Adota-se, de comego, uma definigio de
direito normativo, mas com isso ndo se
deseja implicar nenhuma afirmacio de
normativismo. Alids, impGe-se a susten-
tagio de que a norma juridica ndo &,
prépria e formalmente, o direito, senfio
que sua simples medida, fonte, regra di-
retiva, principio formal, causa eficiente
e exemplar (em resumo, analogado se-
cundério, porque o direito sé é norma
enquanto constitui uma certa mensura,
ratio rei iustae ou regula juris — por
muitos, V. BIGOTTE CHORAOQ, Intro-
dugdo ao Direito, 1988, 1, 54-55). Ora,
como “al principio formal — aunque

* Contribui¢do aos estudos do XVII En-
contro Nacional dos Oficiais de Registro de
Iméveis do Brasil, realizado em Caxambu-MG,
no periodo de 17 a 21 de setembro de 1990.

exterior — de una esencia se le aplica
con gran propiedad el nombre de esa
esencia” (TEOFILO URDANOZ, In-
trodugdo a Questdo 57 da Suma Teols-
gica de SANTO TOMAS DE AQUINO,
BAC, 1956, 186), podemos denominar
direito 4 norma, sem abdicar desta ligdo
do Aquinense: “Lex non est ipsum ius,
proprie loquendo, sed aliqualis ratio iu-
ris” (Suma Teoldgica, 11.*11.*, Q. 57,
art. I, ad secundum). Cumpre ver, no
entanto, que de dois modos algo pode ser
iustum (ou ius, direito): — por natureza
(ex ipsa natura rei), e ai se encontra o
direito natural; — por meio de conven-
¢do (ex condicto, sive ex communi pla-
cito), convénio privado (privatum condi-
tum} ou publico (ex condicto publico),
e ai se encontra o direito positivo. O
direito registrrio integra propriamente
0 justo legal e ndo o natural, porgue,
disse-o ARISTOTELES na Etica a Ni-
cémaco, “‘em um principio, é indiferente
que se proceda desta ou daquela manei-
ra; mas uma vez estabelecido deixa de
ser indiferente...” (Livro V, Ligdo 12).
Logo, convém partir da idéia do direito
registral normativo, certo embora que
o justo legal é, nessc passo, proveniente
do natural per modum determinationis.
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O DIREITO IMOBILIARIO REGIS-
TRAL NOS SENTIDOS OBJETIVO E
SUBJETIVO

Em acep¢édo objetiva, o direito imobi-
lidrio registral compbe-se de muitos atos:
as varias etapas do procedimento de ins-
cricdo, o efeito da publicidade corres-
pondente, sua certificagdo, a isso ligan-
do-se as correlatas faculdades que iden-
tificam o direito imobilidrio registral no
plano subjetivo [URDANOZ (op. cit.,
187 e segs.) rebate, com fortes argumen-
tos, a tese de que a idéia de direito sub-
jetivo advém de SUAREZ, lembrando
que SANTO TOMAS ndo ignorava essa
outra significagdo formal do direito, de-
signando-o na acepgao subjetiva de con-
sondncia com as fontes romano-candni-
cas: ‘licitum est’, ‘potestas’, ‘facultas’,
‘alienandi rei potestas’, ‘dominium’, ‘po-
testas procurandi et dispensandi’].

Observe-se, de caminho, que ‘dircito
objetivo’ ndo é o mesmo que ‘direito nor-
mativo’; essa errdnea confusdo moderna
deriva dos preconceitos do positivismo
juridico legalista. O direito, em acepgao
objetiva, “‘é algo adequado a outro (opus
adequatum alteri), conforme certo modo
de igualdade (secundum aliquem aequa-
litatis modum)” (SANTO TOMAS, Su-
ma Teoldégica, 112-1L*, Q. 57, art. 2.°,
resporideo). Assim, o direito objetivo ¢
a coisa ou a agdo ajustada, adequada a
outrem conforme uma certa igualdade;
¢ coisa ou acdo justa. Por isso, VALLET
observa que considerar o direito como
obiectum iustitige, para saber quod
iustum est (vale dizer: que é o direito?
que ¢ o justo?), ndo € o mesmo que de-
terminar o contetido normativo do orde-
namento juridico estatal (Estudios Sobre
Fuentes del Derecho y Método Juridico,
1982, 61).

EXAME DA ACEPCAO NORMATIVA

Voltando ao significado normativo,
convém examinar, ainda que brevemen-
te. alguns termos da defini¢do enunciada

(a saber: a parte do direito que regula
o procedimento de inscricdo de fitulos
relativos a imdveis e disciplina a forma
e os efeitos da publicidade das situagdes
juridicas imobilidrias):

a) inscrigdo: esse termo, que desde a
Lei Hipotecdria de 1864 implica a idéia
de assentamento por extratagao, € empre-
gado, na defini¢do sob exame, em senti-
do amplo, abrangendo a matriculagao, o
registro stricto sensu e o averbamento.
Poderia preferir-se a expressdo registro
{lato sensu), 0 que se apoiaria na auto-
ridade de AFRANIO DE CARVALHO
(Registro de Imdveis, 1977, 107 e segs.),
mas que teria contra si a circunstancia
de incluir-se na defini¢do termo substan-
tivo (registro) correspondente a adjetivo
(registral) constante do definido. [Como
nao se desconhece, é regra da definigdo
que se evite proceder obscurum per obs-
curius. de maneira que o termo definido
nao entre na definicdo, sequer por pala-
vra semelhante. J4 € bastante que defi-
namos o direito imobilidrio registral par-
te do direito, dando por suposto o co-
nhecimento do género remoto que tam-
bém se expressa no definido.]

Na linguagem comum, registrar € ins-
crever no registro, inscrever ¢ registrar,
e ndo falta sequer sustentagdo doutriné-
ria para o sentido amplo do termo ins-
cricao (nesse sentido, é relevante exami-
nar a doutrina espanhola, com o cuida-
do de ndo transplantar, fout court, con-
clusdes que tém muito da dogmatica ju-
ridica prépria: ROCA SASTRE e ROCA-
SASTRE MUNCUNILL, Derecho Hipo-
tecario, 1979, 1, 12 e 13; JOSE MARIA
CHICQ Y ORTIZ, Calificacién Juridica,
Conceptos Bdsicos y Formularios Regis-
trales, 1987, 314; FRANCISCO HER-
NANDEZ GIL, Introduccién al Derecho
Hipotecario, 1970, 118; CELESTINO A.
CANO TELLO, Iniciacion al Estudio
del Derecho Hipotecario, 1982, 186;
JOSE ANTONIO ALVAREZ CAPERO-
CHIPI, Derecho Inmobiliario Registral,
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1986, 99; confira-se ainda o verbete ‘ins-
cripcion’ incluido na Terminologia Bre-
ve Del Derecho Registral Espaiiol de
IGNACIO MARTINEZ DE BEDOYA,
V Congresso Internacional de Direito
Registrario, 1982). O termo inscrigdo
também se estende & matriculacdo [que
€ “la inscripcion original o primera, con
que la finca hace su début en el Regis-
tro” (RAUL GARCIA CONI, Procedi-
miento Inscriptorio, 1981, 63). “...se
entiende por matriculacién a la inscrip-
cién inaugural referida a determinado
bien” (Id., El Contencioso Registral,
1978, 75). “Inmatriculacion — Recibe
‘este nombre la primera inscripcion de
dominio de una finca en el Registro”
(FRANCISCO HERNANDEZ GIL, op.
cit,, 119). ““Ac unificar os antigos livros
no chamado ‘registro geral’, destinado a
funcionar como fdlio real, a nova Lei de
Registro deu a primeira Inscrigio nesse
livro 0 nome de ‘matricula’ ” (AFRANIO
DE CARVALHO, op. cit, 145)].

b) titulos: com a técnica da inscricio,
em que se procede por extrato, registram-
se ou averbam-se os titulos em sentido
material, significando a causa aquisitiva
ou de oneracio, que se efetiva com o as-
sentamento predial. [Diz RAMON DE
LA RICA MARITORENA que, por ti-
tulo, em sentido material (classificagio
de CAMPUZANO), “se entiende la cau-
sa por la que se adquiere o posee un de-
recho, el acto juridico que genera y da
nombre al derecho, es decir, el acto cau-
sal que engendra el derecho inscribible”
(Morfologia Registral, VI Congresso In-
ternacional de Direito Registririo, Ma-
dri, 1985). Titulo, em acep¢do formal,
“equivale al documento o forma escrita
en el que se contiene el acto juridico
causal” (Ib.).]

c) forma da publicidade: a cognosci-
bilidade dos assentos registrais implica a
possibilidade de sua atualizacdo (ou efe-
tivagdo), vale dizer: ndo apenas a sim-
ples poténcia de conhecimento (cognos-
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cibilidade) mas o conhecimento em ato.
Isso pode perfazer-se (@) mediante con-
sulta direta dos livros, (b) por meioc de
informagdo verbal e (¢) por intermédio
de certificados. Ao direito imobilidrio
registral interessa a disciplina dessa pu-
blicidade formal [ndo ha uniformidade
na doutrina quanto ao sentido dos ter-
mos ‘publicidade formal’ e ‘publicidade
material’. Veja-se, p. ex., o que diz GAR-
CIA CONI: “La exhibicién de los asien-
tos se conoce como publicidad material
y la expedicién de certificaciones e in-
formes como publicidad formal (...)”
(Derecho Registral Aplicado, 1972, 105-
106). Ja NORBERTO FALBO distingue
a certificagdo simpliciter, que é meio de
publicidade formal, da certificacdo com
reserva de prioridade, publicidade mate-
rial (“La certificacién registiral con re-
serva de prioridad”, in Revista de Dere-
cho Registral, ano 2, n. 3, 139 e segs.).
Apéia-oc LOPEZ DE ZAVALIA: “To-
mo partido asi: en la medida que la ins-
cripcién influye sobre la relacién juridi-
ca, la publicidad es material. Si se limita
a informar, es formal, sea por exhibicién
0 sea por constancia” (Curso Introducto-
rio al Derecho Registral, 1983, 326)].

d) efeitos da publicidade: cabe ao di-
reito (normativo) registral imobilidrio a
estatuicdo dos efeitos da publicidade,
que, adotando a hoje mais fregiiente
classificagdo (e que nos basta), sio o de
(a) simples noticia, (b) o declarativo e
(c) o constitutivo [merece destaque a
ligio de CARLOS FERREIRA DE AL-
MEIDA: ‘“Assentaremos provisoriamen-
te na classificagdo que ainda hoje é a
mais comum: publicidade-noticia (sem
particulares efeitos no acto publicado);
publicidade declarativa (necessdria para
que os factos sejam eficazes em relagdo
a terceiros) e publicidade constitutiva
(indispensdvel para que os factos produ-
zam quaisquer efeitos); ou seja, numa
formulag@o negativa: sem a publicidade-
noticia, o facto é plenamente eficaz; sem
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a publicidade declarativa, o facto é ape-
nas eficaz em relagio a um nimero re-
duzido de pessoas, designadamente os
seus sujeitos ou partes; sem a publicida-
de constitutiva, o facto ndo produz
quaisquer efeitos, designadamente em
relagdo aos préprios sujeitos ou partes™
(Publicidade e Teoria dos Registos,
1966, 117-118). A doutrina refere-se
ainda as publicidades reforgativa, sa-
nante, notificativa (Ib.), de efeito infor-
mativo, preclusivo, probatério, convali-
dante (LACRUZ BERDE]JO, Lecciones
de Derecho Inmobiliario Registral, 1959,
10 e segs.)].

CLASSIFICACAO DO DIREITO IMO-
BILIARIO REGISTRAL

A divisdo do direito imobiliario re-
gistral supde, por evidente, a prévia limi-
tacao de seu conceito, que (em nosso
caso e diante do preceito do art. 236,
Const. Fed.) retraga a exclusao da ma-
téria que melhor quadra ao direito admi-
nistrativo organizatério dos registros
[enquanto repartighes, organismos ou
conservadorias; &, ao cabo, o que sus-
tenta JOSE LUIZ LACRUZ BERDEJO,
ao se referir A parte em que se “describe
el aparato oficial de la publicidad —
materia, fundamentalmente, de Derecho
administrativo (...)"” (op. cit., 20). Isso
nada tem a ver com a natureza da fun-
¢io do registrador, que ndo ¢ a de um
funciondrio administrativo (V. o mesmo
LACRUZ, “Dictamen sobre la natura-
leza de la funcién registral y la figura
del registrador”, in Revista Critica de
Derecho Inmobiliario, n. 530)].

Admitir-se-ia, entdo, classificar o di-
reito imobilidrio registral sob os aspectos
material e formal, que configuram sua
summa divisio, no dizer de LACRUZ
(Leciones. . ., op. cit., 20). Sempre con-
siderada a definicdo que indicamos, ca-
be ao direito imobilidrio registral mate-
rial a disciplina dos efeitos substantivos
e processuais das inscri¢bes, ao passo

que ao direito imobilidrio registral for-
mal corresponde a disciplina do procedi-
mento de inscrigdio e de certificagdo.
[Diz ANGEL CRISTOBAL MONTES:
“...al Derecho inmobiliario material
corresponderd fundamentalmente el tra-
tamiento de los efectos materiales y pro-
cesales (proteccién material que el Re-
gistro otorga al adquirente que inscribié
su derecho y ventajas procesales que se
conceden en la refensa de los derechos a
quien los tiene inscritos a su favor) que
se derivan de los asientos practicados en
el Registro (...)" (Introduccién al De-
recho Inmobiliario Registral, 1986, 120).
Ib.: “Al Derecho inmobiliario formal,
em cambio, corresponderd el tratamiento
y descripcién del aparato oficial de la
publicidad y del procedimiento a seguir
para alcanzar la verificacién y préctica
de los asientos registrales, es decir, de
los aspectos técnicos del Registro™.]

A parte substantiva ou material do di-
reito imobilidrio registral é, pois, a que
concerne a disciplina [e ao estudo, en-
quanto ciéncia]: a) do imovel tabular:
de sua determinagao e especializagio, de
sua matriculagado; b) dos principios re-
gistrais; ¢) dos titulos inscritiveis; d) das
véarias eficidcias das inscrigdes. Sob o
aspecto formal, o direito imobilidrio re-
gistral regula (e estuda): a) o procedi-
mento das inscrigbes; b) as retificacdes
dos assentamentos; ¢) a publicidade for-
mal, em particular os modos de expedi-
cdo de certificados (ROCA SASTRE e
ROCA-SASTRE MUNCUNILL, op. cit.,
tomo cit., 20). Para logo, entretanto, gri-
fe-se que ndo € possivel separar realmen-
te ambos os aspectos indicados (ANGEL
CRISTOBAL MONTES, op. cit., 120).

DAS CARACTERISTICAS DO DIREI-
TO IMOBILIARIO REGISTRAL

Para tratar da natureza do direito
imobilisrio registral, é preciso conside-
rar-lhe a teleologia. E que se diz natu-
reza de um ente sua esséncia, segundo
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se ordena para sua prdpria operagao
[assim o ensina SANTO TOMAS DE
AQUINO: “Tamen nomen naturae hoc
modo sumptae videtur significare essen-
tiam rei secundum quod habet ordinem
ad propriam operationem rei (...)"” (De
Ente et Essentia, Cap. I, 6)], e o fim ¢
o principio da agéio, na ordem intencio-
nal, de vez que norteia as operagdes.

Compreende-se, entao, o motivo pelo
qual os autores, ao versar acerca das ca-
racteristicas do direito imobilidrio re-
gistral, nele grifem um elemento que
ndo se encontra em sua defini¢io essen-
cial, embora pudesse incluir-se numa
defini¢do extrinseca [adotamos o que le-
cionou VAN ACKER: “A definigdo
extrinseca assinala os principios préprios
extrinsecos q.d. as causas eficiente e fi-
nal préprias” (Introdugdo a Filosofia —
Ldgica, 1932, 243). No mesmo sentido:
GARDEIL, Iniciagdo a Filosofia de San-
to Tomds de Aquino, 1967, 1, 80; EU-
GENIO FRUTOS, Filosofia, 1968, 55.
Veja-se o que diz TRICOT: “La défini-
tion extrinséque caractérise l'objet ‘par
des relations externes qui ne font rien
connaitre de sa nature’ dit M. Go-
blot (...)” (Traité de logique formelle,
1973, 95)]. Esse elemento extiinseco e
finalistico do direito imobiliario registral
é a seguranca juridica.

Com efeito, pode dizer-se que é da
natureza do direito imobilidrio registral
ordenar a seguranga estatica e dinidmica
dos direitos reais imobilidrios (ROCA
SASTRE e ROCA-SASTRE MUNCU-
NILL, op. cit., 1, 21; ANGEL CRISTO-
BAL MONTES, op. cit, 124-127;
FRANCISCO HERNANDEZ GIL, op.
cit., 21).

Dessa caracteristica outra advém: a da
subsungdo ao principio da legalidade,
por isso que a seguranga juridica estd
adstrita ao direito positivo [é preciso
ndo perder de vista que a finalidade
imanente do direito positivo € a de criar
a seguranga juridica (ARTHUR FRIDO-
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LIN UTZ, Etica Social, trad. espanhola,
1965, 11, 135 e 180); mais ainda que,
nada obstante a relacionagdo do direito
positivo com o natural, “n3o se pode
conceber o direito constituido como san-
¢do de um direito preexistente” (Ib.,
135), porque o direito normativo “é a
unica possibilidade de seguranca juridi-
ca” (Ib., 136)].

Terceira nota de caracterizacdo, de al-
gum modo decorrente das anteriores, ¢
seu tendencial formalismo, enquanto por
isso se entendam a busca de clarificagéo
da ordem juridica, por meios externos
(formas, prazos, procedimentos), ¢ um
certo rigor na compreensdo da norma de-
limitadora. [Um direito normativo su-
bordinado a apertados limites de com-
preensdao ndo ¢ o mesmo, touf court,
que o formalismo como expressdo do
positivismo juridico. Em todo o caso,
poe-se em sublinha o motivo pelo qual
RAOUL DE LA GRASSERIE (com al-
gum exagero) afirmava, no principio do
século, que o regime hipotecario é de
dircito estrito, “no qual nenhum senti-
mento se admite, sequer o de eqiiidade”
(Principios Sccioldgicos del Derecho Ci-
vil, trad. espanhola, 1908, 279).]

[A admissdo de um aspecto material
no conteddo do direito imobilidrio re-
gistral ndo interfere com o tendencial
formalismo de que se cerca, no plano de
sua compreensao (note-se: o que nao se
confunde com interpretagdo!). Ver, a
propésito: JOSE LUIZ PEREZ LASA-
LA, Derecho Inmobiliario Registral,
1965, 8; EDUARDO VAZQUEZ BOTE,
Elementos de Derecho Hipotecario Puer-
torriquerio, 1973, 15-16; ambos desta-
cam que, sem prejuizo de sua duplicida-
de de aspectos (substantivo e adjetivo),
o direito imobilidrio registral adota um
método formalista a que se subordina.
Ora, a técnica do formalismo pode igual-
mente abranger o direito propriamente
formal (pense-se nos ritos procedimen-
tais do processo) e o direito material
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(assim, as formalidades ad solemnitatem
e habilitantes para determinados atos da
vida civil). Merece reproduzir-se esta li-
cao de PAUL ROUBIER: “En effet, ces
garanties qu'on cherche dans un systéme
de clarification et de délimitation exté-
rieure des droits sont précisément les
plus grands avantages qu’on attend d’un
systtme de légalité (...): ce désir de
précision et de certitude dans les droits,
qui prévient toutes les compétitions in-
justifiées, est le principal bénéfice que
les particuliers espérent en retirer; le be-
soin d’accéder & un régime ou les droits
soient bien définis et non douteux est au
plus haut degré satisfait par cette régle-
mentation législative, ot les formes, les
délais et les procédures viennent enca-
drer l'action des particuliers (...)"
(Théorie Générale du Droit, 1951, 91).]

Afirma-se a seguir a instrumentalida-
de do direito imobilidrio registral, outro
e quarto de seus atributos [(V. JUAN
VALLET DE GOYTISOLO, “La buena
fe, la inscripcién y la posesién en la me-
cdnica de la fe pablica”, in Estudios So-
bre Derecho de Cosas, 1973, 327; ROCA
SASTRE e ROCA-SASTRE MUNCU-
NILL, op. cit., 1, p. 11); a instrumen-
talidade ndo estorva a interpretagao cal-
cada na caracteristica tendencialmente
formalista a que se subalterna esse ramo
do direito (enquanto, repita-se, por for-
malismo se entendam tendéncia de clari-
ficagdo normativa e limites estritos de
compreensio da regra delimitadora). A
circunstancia de que seja meio de publi-
cidade de uma situag@o juridica nao é o
quanto basta para remover os obstaculos
de formalizag¢do instrumental adequada].

Quinta e controversa caracteristica do
direito imobilidrio registral é a que con-
cerne a sua substantividade, negada por
varios autores (V. ROCA SASTRE e RO-
CA-SASTRE MUNCUNILL, op. cit., I,
20-21; ANGEL CRISTOBAL MONTES,
op. cit., 130; HERNANDEZ GIL, op.
cit.,, 21), e que se deve afirmar, n3o ape-

nas porque essa autonomia ¢ importante
para o desenvolvimento cientifico da
disciplina, nem somente porque a exige
sua fisionomia normativa [bem adverte
LACRUZ BERDEJO (op. cit.,, 19-20)
que o direito imobilidrio registral ¢ um
conjunto heterogéneo de normas. Isso
bastaria, pensamos, a justificar-lhe um
tratamento legislativo, cientifico e dida-
tico auténomo (V. RAUL GARCIA CO-
NI, Derecho Registral Aplicado, op. cit.,
38 ¢ segs.). E de MORELL Y TERRY
esta passagem: “La substantividad del
Derecho inmobiliario se apoya en un
hecho natural y en una razén juridica;
de un lado las profundas diferencias fi-
sicas, econdmicas, sociales y hasta de
permanencia, que separan los bienes
muebles de los inmuebles, y de otro la
necesidad de someterlos a una distinta
reglementacién legal a causa de esas
mismas diferencias’” (op. cil., tomo cit.,
18). Essa especificagdo de objeto, recor-
tando-se do fundo comum do diteito ci-
vil, é, de resto, processo freqiiente que
a Histéria registra para o aparecimento
dos direitos normativos auténomos e das
respectivas ciéncias juridicas emancipa-
das da ascendéncia comum]. O que ca-
be acrescentar é que essa autonomia se
revela importante para a harmonizagio
do direito imobilidrio registral com uma
politica de realidades (bem certo, poli-
tica ndo de fatos consumados, antes de
direitos, hic et nunc, encontrados, no di-
zer de VILLEY, dans les choses; nunca
¢ demais lembrar que a seguranga re-
gistral imobiliaria diz respeito 4 proprie-
dade predial, e a propriedade predial diz
respeito as liberdades concretas e histd-
ricas, e as liberdades concretas e histo-
ricas dizem respeito & dignidade da vida
humana).

Por fim, afirma-se que o direito imo-
bilidrio registral é segmento do direito
privado, nada obstante a expectdvel vo-
cagao atrativa do registro para as si-
tuagdes juridico-prediais de direito pi-
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blico (confiram-se os trabalhos apresen-
tados & Primeira Comissao do VI Con-
gresso Internacional de Direito Registra-
rio, Madri, 1985).

[Nao € esta a ocasido para aprofundar
o tema da_distingfio entre direito piblico
e privado: basta-nos, para retragar a in-
clusdo do direito imobilidrio registral no
admbito do direito privado, a afirmacfo
de que o registro de iméveis tem por es-
copo, de modo primordial, a seguranca
juridica dos particulares no plano, sobre-
tudo, dominial (embora isso néo se opo-
nha a que, em alguns aspectos, haja cer-
tas interferéncias tipicas de direito pii-
blico). Devemos guardar solidamente es-
ta correta licio de DABIN, no sentido
de que o direito piblico &, por natureza,
enquanto direito estatal, apenas o que
diz respeito a ‘“l’'ordre supérieur de I’Etat
et le systéme des relations découlant de
la constitution, de [Porganisation, du
fonctionnement de I’Etat et de ses or-
ganes” (Théorie Générale du Droit, 1969,
129). O estatalismo contempordneo co-
meca por ignorar que hd direitos da so-
berania social (isto é, origindrios dos cor-
pos intermedidrios entre o individuo € o
Estado): “Contra a concepgao da estata-
lidade do direito e do monismo juridico
estatalista (alles Recht ist Staatsrecht),
afirma com razéo a concepgao do plura-
lismo juridico que existe direito ndo es-
tatal, ‘acima do Estado’ (por exemplo, o
direito comunitario), ‘ao lado do Estado’
(como o direito de outros Estados e o
direito canénico) e, mesmo, ‘dentro do
Estado’, cumprindo a este, sem prejufzo
da unidade da ordenacao juridica, reco-
nhecer as manifestages de autonomia
normativa das sociedades menores”
{(MARIO BIGOTTE CHORAO, Temas
Fundamentais de Direito, 1986, 37).
Ignora-se, freqiientemente, esta realida-
de, a de que “o Estado é o corpo poli-
tico, mas a sociedade é formada por ou-
tros corpos, cuja autonomia deve ser
preservada diante do poder do Estado”
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(JOSE PEDRO GALVAO DE SOUSA,
Politica e Teoria do Estado, 1957, 92),
Fala-se muito no robustecimento do di-
reito piblico como resultado da sociali-
zagdo ou publicizacdo das relagdes juri-
dicas (V. LOUIS JOSSERAND, Cours
de Droit Civil Positif Francais, 1938, I,
11), como se todo direito nao fora so-
cial, por definigdo, como se a socialida-
de nao integrasse a esséncia da ordem
juridica: tem-se dito, aqui acertadamen-
te, nao apenas ubi societas, ibi ius, mas
igualmente ubi ius, ibi societas. A supe-
restimagfo do direito piblico é sem di-
vida um fato politico de nossos tempos,
fruto histérico do liberalismo, redundan-
do nos totalitarismos deste século, sobre-
tudo, por 6bvio, o socialismo marxista.
J4, entre nés, calha repetir ORLANDO
GOMES, diagnosticando que “o Estado
passa a ser a personificagao de um inte-
resse superior, erigido em tabu” ¢ adver-
tindo: “No momento, o que se observa
€ o enfraquecimento da liberdade. O es-
tatismo progride brutalmente. Na 4nsia
de ser protegido, o individuo est4 se ha-
bituando a tutela do Estado. (...) O Di-
reito coopera nesse processo de escravi-
zacdo, legitimando todas as restriges a
liberdade. Os deveres que estd impondo,
através da inflagdo das leis, o transfor-
mam num declarado instrumento de
opressao. (...) estamos a viver uma da-
quelas fases histéricas em que, como
observava PORTALIS, tudo € direito
piblico pelo exaltado dever de sacrificar
todos os direitos a um fim politico e de
nio admitir outra considera¢do do que
aquela de um misterioso e versatil inte-
resse do Estado. Mas esses periodos sao
transitorios. O espirito do direito privado
nao pode morrer” (Direito Privado —
(Novos Aspectos), 1961, Cap. I). Quan-
do se véem arruinadas e decaidas as na-
¢Oes, tdo poderosos € a um tempo tao
frageis e confusos seus governos de va-
riado matiz socializante — que aqui ¢
ali vao somando experimentos politicos
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fracassados —, seria bem a hora de
abdicar dos mitos, dos devaneios, e fa-
zer a experiéncia de uma revigorante
ades@o a ordem natural e a realidade his-
térica e circundante de cada povo: “Ha-
verd alguma coisa pior para um sistema
politico do que nao poder resistir 4 pro-
va da realidade?” (FRANCISCO CAM-
BO, apud VITOR PRADERA, O Novo
Estado, trad. portuguesa, 1947, 323).

Essa inclusdo do direito imobilidrio
registral no dmbito do direito privado
nao lhe retira o escopo de realizar inte-
resses de marcante cunho social (V.
HERNANDEZ GIL, op. cit., 21; CANO
TELLO, op. cit,, 41; LOPEZ DE ZA-
VALIA, op. cit,, 23), nem infirma a im-
prescindibilidade de alguma interferén-
cia subsididria estatal (no campo da
criacdo das conservadorias e da poste-
rior fiscalizacdo administrativa), exata-
mente porque ndo se pode abdicar da
efetivagdo da seguranga juridica (o que
implica o estabelecimento normativo de
sua emergéncia ¢ o fomento administra-
tivo de sua regular continuidade). Mas
isso ndo torna publico o direito respecti-
vo, na medida em que prevalece o inte-
resse do registro para a consecu¢do do
sistema juridico da propriedade predial
privada, matéria que escapa aos interes-
ses préprios de constituigio, organizagdo
¢ funcionamento do Estado. [Os autores
que negam a substantividade do direito
imobilidrio registral, incluindo-o no tron-
co do direito civil, ndo podem deixar,
em principio e por isso mesmo, de reco-
nhecer que se trata de ramo do direito
privado (V. HERNANDEZ GIL, op.
cit., 21).]

Muito a propésito, calha destacar o
estudo de LEYVA, ““Planteamiento gene-
ral de los registros piblicos y su divi-
sibn en registros administrativos y re-
gistros juridicos”, in Revista Critica de
Derecho Inmobiliario, ns. 591, 261 ¢
segs.: depois de distinguir agudamente o
registro administrativo do registro juri-

dico, o autor, apoiado em ZANOBINI,
inclui o registro imobilidrio no &mbito
da administragdo publica de direito pri-
vado, advertindo que “‘en la Administra-
cion publica de Derecho privado coexis-
ten lo privado del Derecho con la inves-
tidura piblica estatal” (283). Mas, pros-
segue, “por definicién, el objeto de la
Administracién piblica de Derecho pri-
vado es el Derecho privado” (285), de
sorte que, com ROCA SASTRE, DIEZ
PICAZO, LACRUZ e GUASP, conclui
LEYVA em que a atividade do registro
imobilidrio serve ao Direito privado
(290), e a inscricdo predial ndo é um
ato administrativo, mas um ato juridico
(298). Isso ndo impede que, de caminho,
se exija o concurso indispensdvel de uma
fiscalizacdo administrativa da regulari-
dade e da continuidade da prestagdo ju-
ridica do registrador (Ib., 284, 301),
porque a circunstincia de o poder pi-
blico, ao cabo, conferir certeza e eficicia
a atos privados, mediante inscri¢dao, nao
converte em administrativos os direitos
privados (284). :

[Cumpre, de resto, nio confundir,
numa simplificagio ligeira, segurancga
juridica com seguranga de prestagao es-
tatal. Diz muito bem CUENCA ANAYA
que a tendéncia do Estado em cobrir sob
o manto do servigo piblico as deman-
das da sociedade politica “llevan, al
unisono, a la masificacién de ésta y al
monstruoso crecimiento de aquél” (“El
Notario y Los Fines del Derecho”, in La
Seguridad Juridica y el Notariado, 1986,
31).]

A DENOMINACAO ‘DIREITO IMO-

BILIARIO REGISTRAL’

Diferentes denominagdes tém sido em-
pregadas para concernir ao direito imo-
bilidrio registral.

Designam-no:

— direito registral, tout court [RAUL
GARCIA CONI: “Nosotros hemos opta-
do por la denominacién de Derecho Re-
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gistral, siguiendo la terminologia de la
Universidad Notarial Argentina (...)
El espafiol Marin Perez y el mejicano
Carral y Teresa utilizan igual nomencla-
tura: Derecho Registral” (Derecho Re-
gistral Aplicado, op. cit.,, 15). Na mes-
ma diregio, LOPEZ DE ZAVALIA, com
apoio em GARCIA CONI e MOLINA-
RIO, adota a denominagdo sob exame,
embora reconhega que o direito imobi-
lidrio registral seja uma parte do direito
registral (op. cit., 17). Frisese que a
Revista de Derecho Registral, editada
pelo CINDER (Centro Internacional de
Derecho Registral), versa sobre temas
variados dos registrc:, mais além do re-
gisto predial, o que lhe justifica o titu-
lo, se bem pudera ser caso de admitir
que ai a designacdo se faz por autono-
mdsia, certo que o registro imobilidrio é
o atual paradigma dos registros juridicos
(V. LEYVA DE LEYVA, op. cit,
262-263)].

— direito imobilidrio, sem mais. [A
designacao ‘direito imobilidrio’ €, a evi-
déncia, também abrangente do direito
material, como se v&, p. ex., dos temas
publicados pela Revista de Direito Imo-
bilidgrio, publicada pelo Instituto de Re-
gistro Imobilidrio do Brasil e pela edi-
tora Revista dos Tribunais. O mesmo se
passa com a Revista Critica de Derecho
Inmobiliario, publicada na Espanha. HE-
DEMANN divide o direito imobilidrio
em formal e material, a0 primeiro re-
portando a aquisicho da posicdo regis-
traria (Derechos Reales, trad. espanhola,
1955, II, 75 e 95 e segs.). Assim tam-
bém MARTIN WOLF (Derecho de Co-
sas, trad. espanhola, 1971, tomo III, vol.
I, 156 e segs.). AGUIAR VALLIM in-
clui o tema da registragdo no ambito do
direito imobilidrio, assim se explicando
o titulo de sua obra Direito Imobilidrio
Brasileiro (1980).]

— direito hipotecdrio [ (nesse senti-
do: ROCA SASTRE e ROCA-SASTRE
MUNCUNILL, CANO TELLO, FRAN-

CISCO HERNANDEZ GIL, ALFONSO
DE COSSIO y CORRAL (Instituciones
de Derecho Hipotecario, 1986), GA-
BRIEL O’'CALLAGHAN MUNOZ (Ma-
nual de Derecho Hipotecario en Base a
la Ordenacion Sistemdtica de la Ley ¢
Reglamento, 1981), A. NUSSBAUM,
FERNANDO BAZ IZQUIERDO (Dere-
cho Inmobiliario e Hipotecario Inglés,
1980), DIDIMO AGAPITO DA VEI-
GA (Direito Hypothecario, 1899) ].

— direito do registro da propriedade
(assim, IGNACIO CASSO ROMERO;
V. ANGEL CRISTOBAL MONTES, op.
cit., 114-116).

registro de iméveis [nessa diregao,
merece destaque a circunstincia de
que, no Brasil, prevalega a denomi-
nagao ‘registro de imdveis’ nas obras que
tratem do direito imobilidrio registral
(assim, AFRANIO DE CARVALHO,
op. cit.; WALTER CENEVIVA, Manual
do Registro de Imdveis, 1988, VALMIR
PONTES, Registro de Imdveis, 1982;
MURILLO RENAULT LEITE, Registro
de Imoveis, 1981; incluido o dmbito da
publicagdio e da sistematizacdo de julga-
dos: NARCISO ORLANDI NETO, Re-
gistro de Imdveis, primeira parte, 1982;
segunda, 1984). N#o parece que essa
rotulagdo signifique, necessariamente,
perfilhem os autores a designacdo para
a ciéncia e o direito normativo correspon-
dentes. A denominagio ‘A Constituinte’
e o Registro de Iméveis’ com que se pu-
blicou, em 1987, palestra de nossa auto-
ria, visava sobretudo ao cardter orgi-
nico; isso a explica, anotando-se, con-
tudo, que o titulo original era outro (‘A
Constituigdo e o Registro de Iméveis”}].

— registo predial [V. JORGE SEA-
BRA DE MAGALHAES, Estudos de Re-
gisto Predial (1986). A explicagio para
o termo pode encontrar-se na esfera not-
mativa portuguesa, em que existe um
Cdédigo do Registro Predial (dai os titu-
los: Cddigo do Regisio Predial Anota- .
do, CARLOS RODRIGUES, 1968; Ano-
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fucbes ao Cddigo do Registo Predial,
MANUEL QUINTERO LOPES, 1983;
Cddigo do Registo Predial, ISABEL
PEREIRA MENDES, 1987) ].

Para versar sobre o registro imobilia-
rio — e s6 sobre ele — amplas demais
sdo as denominacdes direito registral e
direito imobilidrio, este, cuidando de
tudo quanto concirna a bem imével (in-
cluindo, portanto, o direito material cor-
respondente e parte do direito notarial);
o primerio, abrangendo outros registros,
que ndo apenas o predial. A expressao
‘direito hipotecdrio’ bem indica a ori-
gem histérica dos registros mas ¢ inade-
quada a seu objeto atual, que nao se
exaure no plano das garantias, nem no
tem como principal. O termo ‘direito
do registro da propriedade’, conquanto
se refira a mais relevante situagdo juri-
dica objeto da publicidade predial, tem
o inconveniente de aparentar excluir os
direitos imobilidrios menores e a des-
vantagem de parecer incluir a proprie-
dade mobilidria. Falar em ‘registro de
imoveis’ ou em ‘registo predial’ impli-
ca a inclusdo do tratamento da parte or-
gdnica. Outrossim, essas expressdes de-
signam habitualmente as conservadorias
prediais e tém contra si a circunstincia
de ndo grifarem o cariter juridico da
ciéncia correspondente.

ADMINISTRATIVISMO
A OUTRANCE

Nio caberia encerrar estas linhas sem
uma referéncia, ainda que breve, ao sa-
ber registral, enquanto préprio da fun-
cdo do registrador {sem excluir, pois, a
instdncia judicial hierdrquica, em que o
Juiz, ut in pluribus, restringe seu saber
aos limites duv saber subaliernado ao
reexame).

Ndo é irrazoavel, certamente (mas se-
gue sendo controverso, em todo caso, o
ambito dessa afirmacdo), admitir que o
juridico possa ser, de algum modo, obje-
to de ciéncia contemplativa. Pense-se,

por exemplo, na sociologia do direito e
na histéria do direito; se se quiser ado-
tar uma perspectiva normativista, cogi-
te-se da prépria dogmadtica juridica (V.
UTZ, op. cit.,, 11, 15-17), ainda que seja
muito possivel selvd-la dessa redugdo,
contanto que ela nio se identifique, pa-
ra logo, como um privilégio da concep-
cdo do positivismo legalista (V. ANTO-
NIO HERNANDEZ-GIL, La Ciencia ju-
ridica Tradicional y su Transformacion,
1981, 23 & segs.).

Essas questOes nos conduziriam a um
longo excursus que aqui nao se justifi-
ca. Basta-nos observar alguma coisa
acerca do saber instrumental e do sa-
ber cientifico do direito imobilidrio re-
gistral, sobretudo em vista de certos
equivocos que nos sdo contempordineos.

Quanto ao primeiro, o saber instru-
mental — designadamente revelado com
a qualificacido hipotecaria (mas nao sd)
—, € um saber prdtico, nao tedrico, mas
um saber pritico prudencial, nao um sa-
bei poiético (viu bem VALLET a dife-
renca, na Metodologia Juridica, 1988,
69), porque a poiesis ¢ atividade prépria
do facere, ndo do agere em que se ha
de situar a determinacdo do direito em
concreto, hic et nunc. Isso importa na
regéncia prudencial dos atos correspon-
dentes e implica (com prioridade) sua
submissdo & verdade e ao bem humano,
e ndo ao util, ndo a eficdcia, ndo ao ren-
dimento do fazer (na medida em que as
atividades temporais influem na finalida-
de das acgBes humanas, elas se subordi-
nam a certas verdades, exatamente en-
quanto hd dogmas relativos ao fim das
agOes humanas). Ademais, saber espe-
cializado embora (com que se distingue
do saber juridico comum — FRANCIS-
CO ELIAS DE TEJADA, Tratado de
Filosofia del Derecho, 1977, 11, 11 ¢ 19),
o saber instrumental é sempre subordi-
nado ao saber cientifico e ao saber fi-
loséfico. [Aqui se pGe uma atual e pal-
pitante questdo, no Brasil, que afeta o
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saber cientifico do direito imobilidrio
registral e, em vista da subordinagdo do
saber instrumental, termina (e, como se
verd, também comeca, muita vez) por
nele interferir.]

Nao € infreqiiente que, negada (de
modo implicito, quando menos) a subs-
tantividade do direito imobilidrio regis-
tral, sejam suas técnicas (passe o termo)
e solugdes calcadas no sistema do direi-
to civil, que em todo caso ndo deixaria
de ser seu género préximo. Mais recen-
temente, contudo, o que se tem diagnos-
ticado é uma administrativizacdo do di-
reito imobilidrio registral, isto é: a uti-
lizagdo de categorias e solugbes de di-
reito administrativo para resolver casos
¢ ordenar conceitos no dmbito do regis-
tro de iméveis (mais além, se se quiser).
Ver de molde lembrar com LEYVA
que, tal o que ocorreu excepcional-
mente na Espanha, haveria aqui um
pensamento administrativista & outrance
(op. cit., 272),

[Antes de mais, ndo hd razdo para
mentir, ndo sei quantas vezes incorri
nesse equivoco. Isso ndo me impede de,
ao lado desse mea culpa, observar que
o erro se vai estendendo muito conside-
ravelmente: “quia parvus error in prin-
cipio magnus est in fine” (SANTO TO-
MAS, proémio do De Ente et Essentia).]

E possivel, sem exclusao de outras
causas, apontar a origem judicial desse
engano ¢ uma explicacfo, acaso psico-
légica e em parte politica, para seu sur-
gimento. De pronto, isso radica sobre-
tudo num saber instrumental 'judicidrio,
como é préprio do saber decisério dos
Juizes, e seu reflexo para o plano cien-
tifico deriva da circunstincia, muito bem
advertida por TEJADA, de que “el sa-
ber cientifico nace siempre a través de
un proceso de racionalizacién de un sa-
ber técnico; o sea, mediante la opera-
cién racional de fijar principios en los
que recoger y ordenar sistematicamente
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los resultados de la experiencia juridica”
(op. cit., tomo cit., 195-196).

Como € préprio do Juiz a determina-
¢do do direito em concreto, substituindo
a atividade alheia pela atividade publi-
ca (CHIOVENDA, Instituicoes de Di-
reito Processual Civil, 1943, 11, 21), nem
sempre lhe é comodo e claro o afasta-
mento dessa natureza jurisdicional, que
afeta em profundidade sua psicologia,
sua visdo de julgador. A idéia de uma
requalificacdo hipotecdria extremamen-
te limitada, assinada em lindes subordi-
nados ao estrito principio da legalidade,
€ tao avessa ao espirito do julgador que,
muita vez, apenas com muito esforgo
de compreensdo e adaptagdo os Juizes
se resignam a esses limites. Por isso, nio
sdo muito freqiientes as aptiddes mani-
festas para esse trabalho judicidrio de
requalificagio registral, e ainda entre os
muito aptos ndo é raro surpreender al-
guns ladeamentos da legalidade estrita,
em prol de uma certa “justica da situa-
¢do concreta”, de uma determinada “pe-
culiaridade do caso”, de uma “exigéncia
excepcional da eqiiidade”. E de todo
compreensivel: quem o puder, primus
lappidem mittal . . .

Ao lado dessa circunstancia, outra hé
e muito poderosa em nossos tempos,
quando, no plano politico, se discute
acerca da atribuigdo constitucional para
a fiscaliza¢o e revisdo hierdrquicas (ndo
apenas jurisdicional) dos registros. Nao
vem ao caso aqui abrir ensejo a discussao
de tema tdo polémico, mas é preciso re-
conhecer-lhe um curioso papel de con-
causa dessa redugdo administrativista
das categorias e solugdes do registro imo-
bilidrio.

E muito necessario observar, a prop6-
sito (e sempre salvas as intengdes), que
essa insinuagdo do direito administrati-
vo termina por (1) recusar autonomia ao
direito imobilidrio registral, (2) publici-
zando-o de modo predominante, em pre-
juizo de sua classificagdo no dmbito do
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direito privado, e (3) preparando a idéia
da administrativizagdo (rectius: estatali-
zagdo) do exercicio das fungdes regis-
trais. Isso € assim como dar alojamento
a soldados, “dos quais se diz que no pri-
meiro dia sdo héspedes comedidos, no
segundo amigos confiados, no terceiro
senhores insolentes” (BERNARDES, No-
va Floresta, Titulo 1, II).

H4, pois, na hora presente, o0 grave
risco de abdicar-se do que se poderia
considerar verdadeiro patriménio juridi-
co e filosofico do registro imobilidrio no
Brasil, que passa a enfocar-se, pode di-
zer-se que revolucionariamente, de um

angulo ahistérico (ndo s6, ademais, pela
administrativizagdo, mas pelo equivoco
da reacdo oposta, a saber o de uma an-
tiestatalizagdo mal compreendida). En-
fim, s6 o tempo dir4 se, revertendo-se
acaso estendendo-se nacionalmente algu-
mas consistentes reagdes doutrindrias re-
gionais, serd possivel, entre nés, a for-
magio de uma comunidade cientifica do
direito imobilidrio registral (verdadeira-

. mente assim considerdvel), ciosa da tra-

di¢do, a tradigdo: esse passado qualifi-
cado, esse “passado que sobrevive e tem
virtude para fazer-se futuro” (PRA-
DERA). '
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do registro do contrato de permuta ou de seu compromisso — 5.4. Narracdo
da forma de pagamento do preco — 6. Conclusies.

O estudo de temas registrdrios estd diretamente vinculado ao conhecimento

dos aspectos fundamentais dos negdcios juridicos.

I — O TIPO NEGOCIAL

A Lei de Condominio e Incorporacdes
14.591, de 16.12.64) tipifica o negécio
juridico (de Incorporagdes) em que a
aquisicdo

... do terreno se der com pagamen-
to total ou parcial em unidades a serem
construidas, deverdo ser discriminadas
em todos os documentos de ajuste:

“I — A parcela que, se houver, serd
paga em dinheiro;

* Contribuigdo aos Estudos do XVII En-
contro dos Oficiais de Registro de Iméveis do
Brasil, realizado em Caxambu-MG, no perio-
do de 17 a 21 de setembro de 1990.

“1l — A cota-parte da area das uni-
dades a serem entregues em pagamento
do terreno que corresponderd a cada uma
das unidades, a qual devera ser expres-
sa em metros quadrados.

“Pardgrafo unico. Devera constar,
também, de todos os documentos de ajus-
te, se o alienante do terreno ficou ou
ndo sujeito a qualquer prestagdo ou en-
cargo”.

Do simples e superficial exame deste
preceito legal nao deflui, com exatidéo,
qual a natureza juridica do negécio en-
tabulado !.

1. O anteprojeto, de autoria de Caio Ma-
rio da Silva Pereira, nio contempla disposi-
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Dai, a necessidade de um esforgo exe-
gético para perfeito alcance do tipo con-
tratual, sua natureza juridica, exata co-
locagdo nos quadrantes do direito posi-
tivo brasileiro, reflexos no campo regis-
tral, estes tiltimos, por certo, os mais in-
trincados.

A figura prevista em aludido art. 39
traduz um tipo negocial cada vez mais
freqiiente (aqui e no Exterior), na me-
dida em que ao proprietiario do imdvel
edificavel se permite aliend-lo por um
prego maior do que normalmente obte-
ria em dinheiro (inerente, entéio, a idéia
de risco) 2.

Por seu turno, o empresdrio aufere
vantagem, ao passo em que se lhe € dis-
pensado o aporte, de imediato, pelo me-
nos, de capital necessdrio a aquisigao do
imdvel.

Em conseqiiéncia, a alienagdo ao pu-
blico das demais unidades auténomas é
facilitada, na medida em que o empre-
sario poderd repassar a estes adquirentes
as mesmas condi¢bes obtidas com o pri-
mitivo proprietirio do imdvel (custeio
da construgdo ao longo do tempo de du-
racdo da obra), sem necessidade de ser
remunerado pelo capital anteriormente
utilizado na compra do imével.

2 — CONCEITUACAO

O negéeio, assim tipificado, pode re-
ceber a seguinte caracterizagdo: “A ve-
ces — ensina LAUREANO ARTURO
MOREIRA ® — el propietario de un
terreno conviene con una empresa cons-
tructora el aporte de inmueble para que
contruya sobre éI un edificio destinado

tivo analogo ao do art. 39 (“Propriedade. ..,
p- 213).

2. Michel Dagot aventa, inclusive, a exis-
téncia de uma vantagem nao pecunidria, na
hipétese de o proprietario do imével se achar
sentimentalmente ligado ao local de “seu’™ ter-
reno (La Cession..., p. 16).

3. Contratos. .., p. 21.

a la division por el sistema de la pro-
piedad horizontal. La empresa cons-
tructora se compromete a reunir las in-
versiones necesarias para la edificacién
y a entregarle al titular del terreno, en
compensacion, determinadas unidades
del edificio a su finalizacién”.

O negdcio consiste substancialmente,
aduz JOSE LUIS MERINO HERNAN-
DEZ 4, “en el cambio proyectado entre
el propietario de un solar (o edificacidn
a demoler) y una persona individual o
empresa constructora, por virtud del cual
el primero transmite inmediatamente la
propiedad del terreno al segundo, y éste
se compromete a transmitir a cambio la
propiedad de determinado ndmero de
elementos independientes (pisos o loca-
les) del edificio que proyecta construir
sobre el solar adquirido”.

Salientando sua freqiiéncia no mundo
negocial 5, LINO SALIS lembra a hip6-
tese de o proprietdrio “dell’area, invece
di alienare questa per un prezzo deter-
minato, richiede come corrispettivo uno
o pit appartamenti del costruendo edi-
ficio™ &.

Finalizando este repasse das concei-
tuagoes doutrinarias no direito compa-
rado, lembramos a colocaggo de MI-
CHEL DAGOT?7 em que “un proprié-
taire de terrain a construire vend cellui-ci
moyennant un prix qui consiste en défi-
nitive dans l'obligation pour 1’acquéreur
de faire construire et de remettre au
vendeur certains locaux qui seron édifiés
sur ce méme terrain”.

4. El Contraio. .., p. 344.

5. Quando do concurso para provimento
de serventias nao oficializadas no Estado de
Sio Paulo, realizado em 1989, uma das inda-
gagdes para os candidatos da classe especial
consistia em saber se se admite o registro de
promessa de permuta, o que demonstra a atua-
lidade registraria do presente tema.

6. Acquisto..., p. 380.
7. Op. cit., p. 15.
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3 — NATUREZA JURIDICA

Qual a natureza juridica do tipo con-
tratual refletido no art. 39 da Lei
4.591/647

Serd compra e venda, compra e ven-
da com dagdo em pagamento, permuta,
compra ¢ venda com prego convertido
em obrigagio de fazer ou empreitada?

O legislador foi extremamente econé-
mico em palavras ao editar aludida rc-
gra. O art. 39 ndo delineia, por si so,
seu exato alcance.

A boa técnica legislativa recomenda
nao dever o legislador conceituar os ins-
titutos, tarefa que cabe, por definigdo,
a doutrina. Contudo, o art. 39 poderia
ser mais claro, sinalizar com maior pre-
cisao a figura juridica ali referida, ndo se
utilizando de termos vagos, como que
com receio de tomar partido, de utilizar
o instrumental juridico entdo i sua dis-
posicio,

Diante de tal fato, cresce a importan-
cia do trabalho doutrinirio e jurispru-
dencial, sem se perder de vista que, de
acordo com o Cédigo Civil (art. 85), de-
ve-s¢ mais atentar para a vontade das
partes do que ao sentido literal das pa-
lavras; neste passo, a licio de SCALFI #
de que, no caso concreto, a qualifica-
¢ao juridica ndo pode ser uniforme, pois
diferencas ocorrem na variedade dos
casos.

Tendo em vista os aspectos fiscais des-
te tipo negocial no direito italiano, RA-
GUSA MAGGIORE salienta que as par-
tes evitam indicar o nomen iuris e recor-
rem a circunléquios®. Acrescentamos,
com LINO SALIS, que as partes sdo li-
vres de conseguir um determinado fim
pratico, valendo-se de diversos esquemas
contratuais, ndo podendo, contudo, utili-
zar para um determinado efeito, esque-
mas contratuais previstos para outros
fins 10,

8. Scambio..., p. 113.
9. Effeti..., p. 12,
10. Permuta. .., p. 95.
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Para tanto, conveniente a pesquisa de
conceitos de determinados tipos nego-
ciais, j4 amplamente conhecidos; posto
isso, mais facil serd o enquadramento da
figura do art. 39. Isto é o que faremos
a seguir,

3.1 COMPRA E VENDA

Pelo contrato de compra e venda, um
dos contratantes se obriga a transferir o
dominio de certa coisa, e o outro, a pa-
gar-lhe certo preco em dinheiro (Cédigo
Civil, art. 1.122).

Um dos elementos essenciais da com-
pra e venda &, pois, o preco pago em di-
nheiro.

Explicitado, entdo e sem sombra de
divida, que a hipdtese do art. 39 nio
configura uma venda e compra, por lhe
faltar o elemento preco em dinheiro.

Apesar da clarcza do dispositivo legal
(CC, art. 1.122), vezes hi em que en-
contramos referéncia doutrinaria a ca-
racterizagdo do tipo negocial do art. 39
como venda e compra 1!,

H4 quem entenda, ainda, como CAR-
VALHO SANTOS 2 que, no estado
atual da civilizagfio, a exigéncia de ser o
preco da venda em dinheiro é um tipo
genérico, ndo uma regra absoluta e infle-
xivel, no que foi seguido, em determinado
momento, pelo Supremo Tribunal Fe-
deral 3.

Entretanto, concluimos que a melhor
interpretacio € no sentido de o preco em
dinheiro ser requisito da compra e venda.

Como excegao a regra da pecuniarie-
dade do prego, CLOVIS BEVILAQUA
aponta que, ao invés de dinheiro, pode

11. Antdnio Chaves, em parecer publicado
na RT-498/27, assenta, para aquele caso,
que uma das caracteristicas fundamentais da-
quele contrato de compromisso de venda e
compra ¢ o preco certo ¢ ajustado, porém
simbdlico, eis que representado por érea cons-
truida.

12. Cddigo. .., pp. 22-23,

3. Recurso Extraordinirio 28.795-RJ, 2.°
Turma, 19.8.55.
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o prego ser representado em valor fidu-
ciario equivalente 14, tais como cheque,
nota promisséria, letra de cémbio etc.,
alids pritica muito fregiiente nos ne-
goécios.

3.1.1 DUPLA COMPRA E VENDA

Em outras ocasides, pelas mais diver-
sas causas, as partes celebram, simulta-
neamente, duas operagdes de compra e
venda. ,

Na primeira, o proprietério do imdvel
o vende ao incorporador, mediante certo
preco em dinheiro.

No mesmo ato, porém em instrumen-
to apartado, o incorporador aliena ao
primitivo proprietdrio do terreno unida-
des autdnomas do edificio a construir no
local.

Referida formatagdo juridica a vonta-
de das partes recebe, de J. NASCIMEN-
TO FRANCO e NISSKE GONDO, a
adjetivacdo de “simulac@o” 15.

A extingdo das reciprocas obrigagOes
de pagamento do preco em dinheiro
ocorreria por compensagio (CC, art.
1.009).

Tal hipé6tese acha-se aventiada, tam-
bém, por JOSE LUIS MERINO HER-
NANDEZ !¢ ¢ por MICHEL DAGOT %7,
sendo que o autor francés a critica com
veeméncia.

Porém, em face do comando do art.
32 da Lei 4.591/64 (o incorporador so-
mente poderd negociar sobre unidades
. autdnomas de prédio a construir ou em
construgio apés ter arquivado, no Car-
tério competente de Registro de Imdveis,
os documentos ali eclencados), no direi-
to brasileiro ndo se recomenda tal pra-
tica, sob a 6tica do direito privado.

Contudo, para efeitos fiscais tributé-
rios adota-se procedimento andlogo, con-
sistente em compra e venda do terreno,

14. Cddigo. .., vol. 1V, p. 241.
15. Incorporagoes..., p. 17.
16. Op. cit,, pp. 81 ¢ 355.

17. Op. cit,, p. 30.

seguida, no mesmo momento e por es-
critura em separado, de confissdo de di-
vida com promessa de dagdo em paga-
mento !'® a futura drea construida.

3.1.2 COMPRA E VENDA COM PRE-
CO CONVERTIDO EM OBRIGACAO
DE FAZER

Em sua excepcional monografia, tan-
tas vezes aqui citada, MICHEL DAGOT
entrevé a seguinte hipdtese: as partes
estipulam um prego e ele € convertido
no mesmo ato em uma obrigagdo de
fazer.

Assim, o adquirente-incorporador se
obriga a edificar, a suas expensas, as fu-
turas unidades autbnomas, ao invés de
pagar em dinheiro o preco de aquisigdo.

Para referido autor, que elege tal ca-
minho como o preferivel, sob a ética da
analise técnica, a conversdo do preco
ndo é outra coisa que uma novagao
objetiva, mediante troca de objeto; an-
tes, a prestagdo se traduzia em pagar di-
nheiro; agora, em obrigacdo de construir
e entregar a area construida 1.

Divergimos desta colocacdo. As partes
desejam realizar o sinalagma contratual
entre duas prestagbes de dar (dinheiro e
drea construida). A ulterior obrigacao de

fazer (a construgdo do edificio) é secun-

ddria e preparatéria da permuta, tendo,
portanto, cariter acessorio em relagao a
esta.

3.2 DACAO EM PAGAMENTO

Eis aqui um instituto que tende a cau-
sar embarago hermernéutico do tipo le-
gal do art, 39.

De fato, a auséncia de clareza de tal
dispositivo, somada a outros fatores
adiante examinados, as vezes tem leva-
do a sua conceituagio como compra €
venda com dagdo (ou compromisso de)

1&. Mais adiante, estudaremos. com vagar.
tal preceito (item 4.10.2).

19. Op. cit, p. 67.
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em pagamento. Notem-se no texto legal
as expressdes . .. se der com pagamen-
to” e “... entregues em pagamento”,

Consentindo o credor em receber coi-
sa que ndo seja dinheiro, em substitui-
¢do da prestagdo que lhe era devida, con-
tigura-se a dagdo em pagamento (CC,
art. 995).

Apbs o acordo de vontades quanto &
prestagdao devida, mas antes de sua exe-
cucdo, credor e devedor acordam que a
prestacdo recaia sobre um objeto nao
devido 20,

Com a dagdo em pagamento, a obri-
gacdo se extingue mediante a efetiva exe-
cugdo da prestacdo diversa ?!, sem que
tal fato caracterize aquele instituto co-
mo novagio objetiva 22,

Verifica-se, entdo, a coexisténcia de
dois e distintos acordos de vontade. Em
um primeiro momento, as partes ajus-
tam qual o objeto da obrigacdo (presta-
¢ao in obligatione).

Depois, quando do cumprimento o de-
vedor oferece, e o credor a aceita, coisa
diversa da pactuada como prestagio 2
(prestacdo in executione).

Logo, ndo se compreende que, desde
o inicio do negécio, se convencione 2
futura dagdo em pagamento de 4reas
construidas, para resgatar o preco do
terreno 4, eis que a dagdo ndo aparece
no momento em que a obrigagido é cons-
tituida e sim quando executada 2.

Tal diferenciacao se acha em concisa
e erudita decisao da antiga Vara de Re-

20. A. Von Tubhr,
p. 11,

21. Trabucchi, Istituzione..., p. 564.

22. Orlando Gomes, parecer publicado na
Revista Forense, vol. 233, p. 47.

23. “Dificilmente se pode construir como
dagdo em soluto o que se presta em virtude
de pacto anterior ao nascimento da divida.
Salvo circunstancias especialissimas, o acordo
da dacdo em soluto é posterior”. Pontes de
Miranda, Tratado de Direito Privado, parte
especial, tomo XXV, pp. 4-5, n. 25.

24, ]. Nascimento Franco e Nisske Gondo,
op. cit, p. 17,

25. Gino Labruna, Brevi Appunti.. ., p. 98.

Tratado. .., tomo 11,
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gistros Piblicos de Sio Paulo-SP 26 ap
delinear que a promessa de pagar parte
do prego de um terreno com quatro uni-
dades de um edificio a construir consis-
te em promessa de permuta ¢ ndo de
daciio em pagamento.

Por sua vez, o Conselho Superior de
Magistratura do Tribunal de Justica de
Sdo Paulo decidiu processo de divida,
onde o contrato, cujo registro se preten-
dia, era nominado como venda e com-
pra com dagido em pagamento 27, Ali, a
preocupacdao maior dos julgadores foi
quanto ao aspecto registririo, ndo se
aprofundando no exame da natureza ju-
ridica do ato.

O método da dagdo em pagamento,
legiona MICHEL DAGOT 28, sup&e dois
requisitos fundamentais: primeiro, a
transferéncia da integralidade do terre-
no; em seguida, a transmissdo ulterior
da propriedade das unidades autdénomas
ao vendedor por um segundo ato, quali-
ficado de dagdo em pagamento.

3.3 EMPREITADA

Empreitada, para CLOVIS BEVILA-
QUA *, € a “locagao de servigo, em que
o locador se obriga a fazer ou mandar
fazer certa obra, mediante retribuicdo
determinada ou proporcional ao traba-
lho executado”.

O negécio juridico do art. 39 poderia
ser eventualmente interpretado, também,
como empreitada. Todavia, entendemos
nao ser correta tal assertiva, pois a hi-
pbtese em exame com ela ndo se¢ con-
funde.

26. Processo 2.348/69, Didrio Oficial do
Estado de Sdo Paulo, Ano XI, n. 167, 10.6.70,
p. 53, também citada por J. Nascimento Fran-
co ¢ Nisske Gondo, op. cit, p. 17.

27. Ap. civel 7.476-0/2, Taubaié, Rel. Syl-
vio do Amaral, 18.9.87, Didric Oficial do
Estado, Poder [udicidrio, Cad. 1, p. 23, ed.
de 11.11.87.

28. Op. cit,, p. 36.

29. Cddigo Civil. .., pp. 345-6.
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De fatd, no caso analisado, o incor-
porador pretende edificar, independente
das determinagdes da outra parte; por
sua vez, 0 proprietdrio da drea nio se
interessa pelo processo produtivo, des-
caracterizando, assim, a relacdo dono da
obra e empreiteiro.

Além do mais, na empreitada hd o
requisito da remuneraciio consistente em
uma soma em dinheiro, como alertado
por RAGUSA MAGGIORE %, com for-
te apoio em doutrina italiana.

Afaste-se, pois, a qualificacio juridica
como empreitada. ;

3.4 PERMUTA

O contrato de permuta (troca, barga-
nha, escambo) é, na histéria dos povos,
o mais antigo, o de primeira utilizagéo,
a falta de um elemento comum que re-
presentasse valor econdmico de troca
(dinheiro).

Com o surgimento do dinheiro, como
elemento de troca, a permuta tem, atual-
mente, um modesto papel, se comparado
com o da compra e venda. Apenas de
meodo transitério, e como conseqiiéncia
das graves perturbacdes monetdrias que
se seguiram a primeira guerra mundial,
recobrou sua importincia origindria 3,

Outro fator, tendente ao ressurgimen-
to da permuta, como contrato importan-
te na vida econdmica, é o interesse dos
proprietdrios de imoveis edificaveis por
permutd-los por drea construida no lo-
cal, o que ora se examina.

Este interesse, tanto dos proprietdrios
dos iméveis, quanto dos incorporadores
imobilidrios, mais se acentuou com o en-
xugamento da liquidez na economia, im-
posto a sociedade brasileira pelo Plano
Econdmico Brasil Novo. Apds sua edi-
¢do, vé-se com freqiiéncia nos jornais
anincios, ofertando permutas de terre-

30. Op. cit.
31. Hedemann, Tratado. . ., vol. 111, p. 281.

no por drea construida, como maneira
de viabilizacdo de novos negdcios.

Tal fato demonstra, também, que as
partes, despreocupadas com os aspectos
técnico-juridicos do tema, qualificam seu
negécio juridico como permuta *2,

3.4.1 NOTAS DIFERENCIADORAS
COM A COMPRA E VENDA

As semelhangas entre a permuta ¢ a
compra e venda resultam do préprio Co-
digo Civil (art. 1.164) ao determinar sc
aplicarem & troca, com algumas exce-
¢oes, as disposicdes referentes 4 compra
¢ venda.

Contudo, sdo contralos tipicos com
notas diferenciadoras entre si.

De um lado, a compra e venda se ca-
racteriza pelo preco em dinheiro, ao
passo que a permuta ¢ a troca de uma
coisa por outra, que ndo pectnia.

Assim, o dinheiro deve ser o meio de
troca, caso contrdrio hd permuta %2,

Finalizando, a principal diferenca en-
tre a compra ¢ venda e a permuta con-
siste em que na venda hd uma coisa ven-
dida ¢ um pre¢o em dinheiro, enquanto
na permuta nao ha, precisamente, pre-
¢o, mas sdo duas coisas que servem re-
ciprocamente como tal 3433,

Pode ocorrer, entretanto, de a troca
se dar entre coisas de valores diversos,
quando, entdio, o proprietario do bem de
menor valia pagard ac outro uma com-
pensagdo em dinheiro, denominada tor-
na ou reposicao.

32. Michel Dagot (op. cit., p. 30), ao con-
trario, recomenda ndo qualificar este ato como
permuta até porque, para ele, as partes nao
desejam realizar uma troca,

33. Gino Gorla, La Compravendita. ..

34, Baudry-Lacantinerie, Trattato..., p.
997.

35. Neste sentido, Recurso Extraordindrio
97.285-BA, 12 Turma, 6.8.82, RT] 104/867;
idem, Tribunal de Justica de Sao Paulo, ap.
69.607-2, 16.* Camara Civel, 23.5.84, RT
588/56.
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Em sede de dircito comparado muito
se discute se a existéncia da torna des-
caracteriza a permuta %

O Cédigo Civil espanhol (art. 1.446)
estabelece, por exemplo, os seguintes
critérios: a) — se o preco da venda ¢
compra consiste parte em dinheiro e
parte em outra coisa, o contrato serd qua-
lificado de acordo com a intencdo das
partes; b) — contudo, se a intengio das
partes ndo constar manifesta no contra-
to, serd permuta se o valor da coisa dada
em parte do prego exceder ao do dinhei-
ro; e por venda no caso contrério.

No direito brasileiro, esta questdo ndo
guarda tanto interesse, eis que a exis-
téncia da torna ndo descaracteriza a per-
muta, ressalvada uma ou outia, ainda
que abalizada, isolada opinido ¥,

A questdo da eventual descaracteriza-
¢do da permuta em face da existéncia da
torna pode, numa primeira analise, per-
turbar a exata compreensio do tema.

De fato, se a alicnacdo reciproca de
dois bens de desiguais valores pode ca-
racterizar uma compra ¢ venda, seriamos
levados a aceitagdo de o preco na com-
pra ¢ venda ndo se traduzir necessaria-
mente em dinheiro, ou em valor fiducia-
rio equivalente.

Porém, sem embargo das opinides con-
trdrias, tracamos nosso entendimento do
seguinte modo: o Cédigo Civil determi-
na (art. 1.164) se aplicarem a troca as
disposicoes referentes d compra e¢ ven-
da, salvo em alguns aspectos. Havendo
troca de bens de valores desiguais, a na-
tureza juridica do contrato permanece a

36. Excelente resumo se encontra em Josc
Luis Merino Hernandez, op. cit., pp. 6l ¢
segs.

37. Carvalho Santos (0p. cit., p. 279), en-
fatizando o aspecto objetive, leciona que a
volta ou reposigac "¢ um elemento acessdrio
do contrato”; assim, nao modifica a natureza
da troca; mas, se o valor da lorna for maior
do que o da coisa, o contrato é de compru
¢ venda; alids, o projeto do Cédigo de Obri-
gagdes preconiza tal solug¢ao (art. 379, 111).
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de permuta, mas, naquelas legislacdes ci-
tadas, os efeitos do negécio juridico se-
rdo tidos como permuta ou compra ¢
venda de conformidade com a prepon-
derancia ou nao do valor de reposicao.
Finalizando, salientamos que as dife-
rengas, quanto aos efeitos, entre a per-
muta e a compra e venda acham-se bem
demonstrados por GINO GORLA *¥,

3.4.2 PONTOS DISTINTIVOS COM
A DACAO EM PAGAMENTO

A permuta ndo se confunde, também,
com a dacdo em pagamento.

Com efeito, “con la permuta, non va
scambiata la prestazione in luogo di
adempimento (c.d. ‘datio in solutum');
quest'ultima non realiza uno scambio di
cosa contra cosa, o di diritto contro di-
ritto, ma consiste nel dare una cosa (o
nell’effetuare una prestazione) diversa
da quella pattiuta™ 39,

De igual modo, se o contrato origina-
rio €, de resto, uma venda mas que.
quando do pagamento do pre¢o, o deve-
dor oferece uma coisa, ¢ o credor a acei-
ta, ha dagdo em pagamento e nao per-
muta *,

3.4.5 COMPROMISSO DE PERMUTA

Existe o compromisso de, no futuro,
contratar a permuta?

Intrincada questdo, que tem mereci-
do a mais viva controvérsia.

Para efeitos do presente trabalho, di-
vidiremos o tema em dois campos: «)
— 0 primeiro, com aplicagdo genérica
a todo tipo contratual; b) — o outro, do
utilizagdo restrita 4 hipdtese do art. 39
da Lei 4.591/64.

38. Teoriu..., p. 682,

39. Messineo, Manuale. . ., vol, 40, p. 161;
grifos no original.

40. Henri de Page. Traitdé. ... vol. 1V, n.
473. p. 453,
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Sob a primeira dtica, ORLANDO
GOMES entende ser admissivel a técni-
ca de levar a permuta a termo pelo ca-
minho mais longo de um contrato preli-
minar 4!,

Nem se alegue a auséncia de previsao
em lei para a promessa de permuta, pois
o comando legal (CC, art. 1.164) equi-
para a permuta 4 compra e venda, sen-
do que as ressalvas para tanto ndo atin-
gem a possibilidade do contrato preli-
minar 42,

No direito italiano, encontramos ex-
pressiva ligio de CARLO GIANNAST-
TASIO #3, no sentido de a permuta de
coisa .presente por coisa futura se apre-
sentar também sob a espécie de um con-
trato preliminar.

Quanto ao campo restrito do art. 39
da Lei de Condominio e Incorporagdes,
mais adiante desenvolveremos a questao,
antecipando, desde logo, nosso entendi
mento quanto & expressa previsao legal
do contrato de compromisso de permuta.

3.4.4 PERMUTA DE COISA PRE-
SENTE POR COISA FUTURA #

Para o Cdédigo Civil portugués (art.
211), sdo coisas futuras as que nao es-
tdo em poder do disponente, ou a que
este ndo tem direito, ao tempo da decla-
ragdo negocial.

Partindo da idéia da aplicabilidade,
porquanto compativeis, das normas da
compra e venda a permuta (CARLO
GIANNASTTASIO 4 entende viavel,

41. Novissimas..., pp. 122-123.

42, Como resenha deste tema em direito
comparado, veja-se, por todos, Jose Luis Me-
rino Hernandez, op. cit., pp. 93 e segs.

43. La Permuta..., vol. XXIV, tomo I,
p- 21

44. A respeito de alienagdo dc coisa futu-
ra, confira-se La Compravendita di Cosa Fu-
tura, Lino Salis, e La Compraventa de Cosu
Futura, Carlos Rogel Vide.

45. Verbete “Permuta” (Diritto Vigente),
no Nuovissimo Digesto Italiano, vol. XII, p.
998, 1957.

no direito italiano, a troca de coisa pre-
sente por coisa futura, ou, até mesmo,
de coisa futura por outra coisa futura 4%,

Seja na compra e venda, seja na per-
muta, sempre que se falar em coisa fu-
tura, h4 que se distinguir a emptio spei
(compra de uma esperanca) da empfio
rei speratae (compra de uma coisa es-
perada).

Naquela (emptio spei), a coisa futura,
objeto do negdcio, pode ndo vir a exis-
tir; o objeto é a esperanca; mesmo as-
sim, o contrato niao ¢ viciado, aperfei-
coando-se de imediato, se revestindo de
natureza aleatdria.

Nesta outra (emptio rei speratae), a
coisa futura deve vir a existir, sob pena
de desfazimento do contrato; este fica
subordinado a existéncia da coisa.

No caso do art. 39, ressalta, sem som-
bra de divida, que a coisa futura é da
espécie emptio rei speratae (compra de
uma coisa esperada).

3.4.5 PERMUTA POR COISA A DE-
TERMINAR

Nio se afasta, também, a possibilida-
de juridica de se permular coisa certa
por outra a determinar, caso em que, no
direito italiano, a propriedade desta lti-
ma se transfere no ato de sua determi-
nac¢do e nao antes, ainda que a permuta
jd seja perfeita 47,

Também nao se exige — aduz OR-
LANDO GOMES — que a coisa a per-
mutar seja corpo certo. Basta que seja
determindvel 48,

46. Mesmo no direito italiano, tal posigao
ndo é unanime; Francesco Silvio Gentile en-
tende que, se o negdcio se achar subordinado
a entrega dos futuros apartamentos, nao se
tratard de permuta e sim dc contrato inomi-
nado.

47. Verbete “Permuta”. Nuove Digesto Ita-
ligno, autor andnimo, vol. 1X, p. 895, 1939,
Unione Tipogrifico — Editrice Torinese.

48. Contratos. p. 303.
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Nesta hipdtese, ocorreria permuta de
coisa determinada (o terreno) por outra
inicialmente indeterminada (uma unida-
de auténoma futura a ser oportunamen-
te escolhida).

4 — O ART. 39 DA LEI 4.591/64

Apds o repasse das diversas questdes
preliminares, indispensédveis & exata com-
preensdo do tema exposto, adentraremos
no dmago do art. 39, tentando esmiugé-lo
e desvendi-lo.

4.1 NATUREZA JURIDICA DO TIPO
CONTRATUAL

4.1.1 NA DOUTRINA BRASILEIRA

Posigao firme se encontra em J. NAS-
CIMENTO FRANCO e NISSKE GON-
DO %, ao conceituarem como promessa
de permuta o tipo contratual previsto
no art. 39 da Lei de Condominio ¢ In-
corporagoes.

Por seu turno, CAIO MARIO DA
SILVA PEREIRA % e ORLANDO SOA-
RES 3 analisam mencionado art. 39,
sem, contudo, opinarem a respeito de
sua natureza juridica.

Ao propor a reformulagio da legisla-
¢do sobre concorréncia publica, GE-
RALDO ATALIBA lembra tal fendme-
no negocial, qualificando-o, expressa-
mente, como promessa de permuta 32,

Em face dos diversos argumentos ex-
pendidos no decorrer deste trabalho, en-
tendemos que mencionado art. 39 con-
figura verdadeira permuta, ficando a cri-
tério das partes celebra-la, desde logo,
como permuta definitiva, ou antecedida
do contrato preliminar de compromisso
de permuta,

Inobstante tal tipologia juridica, a
pritica negocial e registrdaria aceitou sua

49. Op. cit., p. 16.
50. Condominio. .., p., 262,
51. Incorporacdes..., p. 1066.
52. Reformulacio. . .
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formatago como compra ¢ venda com
promessa de dagdo em pagamento ou
compra e venda com prego convertido
em obrigagao de fazer, ou como dupla
compra € venda com compensacio do
nreco.

4.1.2 NA
CIONAL

JURISPRUDENCIA NA-

Escassos sdo os casos julgados a res-
peito deste tema. Alguns o examinam di-
retamente; outros decidem casos analo-
gos, sem, contudo, enfrentarem o mérito
da questdo.

Faremos, entdo, um repasse. Primei-
ramente, mencionamos um acérdao do
Conselho Superior da Magistratura do
Tribunal de Justica de Sdo Paulo %3, de-
finidor da natureza juridica do ato como
promessa de permuta e da possibilida-
de do registro do titulo aquisitivo inde-
pendente da incorporagdo.

Posicionando-se, também, a respeito
deste assunto, a 1.* Vara de Registros
Piblicos de Sdo Paulo-SP, em processo
de divida, autorizou o registro de con-
trato de compromisso de permuta, na
hipdtese do art. 39, sob irrefutavel argu-
mento de que a “. .. Lei 4.591, de 1964,
clencou promessa de permuta como ti-
tulo que deve ser registrado, no Carté-
rio Imobilidrio competente, para que
possa haver negociagdo das unidades au-
tbnomas (art. 32, letra a).

“A intengdo do legislador, inclusive
com a detalhada disciplina do assunto
feita no art. 39, deveu-se, sem divida,
a necessidade de regular situagio das
mais comuns em negdcios desse tipo, re-
presentada pela aquisi¢ao do terreno com
o pagamento total ou parcial em unida-
des a serem construidas™ 3¢,

53. Agravo de peticio D]-198.819, Capital,
Rel. Des. José Geraldo Rodrigues de Alck-
min, julg. em 18.6.71, publicado no Didrio
da Justica de 17.8.71.

54. Proc. 356/86, sentenga de 28.8.86, pro-
ferida pelo Juiz Hélio Lobo Jdnior,
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A mesma Vara de Registros Publicos,
nos idos de 1970, abordando questao
andloga (promessa de pagar parte do
preco de um terreno com quatro unida-
des de um cdificio a construir), qualifi-
cou tal ato juridico de promessa de per-
muta, excluindo a hipétese de venda ¢
compra com da¢io cm pagamento, eis
que esta tultima modalidade consiste,
“...em nosso direito, forma de paga-
mento indireto, > a substitui¢do da pres-
tagdo convencivnada, por outra que ndo
dinheiro™, razao por que ... de datio
in solutum se nao trata, mas de verda-
deira promessa de permuta™ 55,

Em sede jurisdicional, o Tribunal de
Justica do Rio Grande do Sul (RT
611/218) jd teve oportunidade de ca-
racterizar como permuta, e nac venda e
compra, esta mesma situacao fética.

A seu turno, o Tribunal de Justica do
Distrito Federal 3 julgou caso em que
a incorporadora se obrigara a entregar
a outra parte, em pagamento do valor
do terreno, varias unidades autdénomas
do prédio a ser construido, caso em que
se deu pela procedéncia de ag@o caute-
lar de seqiiestro das unidades autdno-
mas, antccedente da agdo principal, obje-
tivando outorga da respectiva escritura
de transferéncia de dominio.

Colocando termo final a este item,
lembramos acérdao do Tribunal de Jus-
tica de Santa Catarina 57, julgando im-
procedente a pretensdo do contratante
de oferecer quantia em dinheiro, ao in-
vés de entregar drea construida no pré-
dio a ser edificado no terreno.

55. Vide nota 26,

56. Ap. 16.787-DF, ementa publicada no
Boletim do Direito Imobilidrio, 2° decéndio
junho/88, Ano XI, n. 17, p. 18.

57. Ap. civel 12.096, 1.* Cidmara Civil, Rel.
Des. Ayres Gama, v. u., 28.4.77, RT 502/
177,

4.1.3 NO DIREITO COMPARADO

Nao localizamos qualquer referéncia,
cm direito comparado, a expressa pre-
visdo legal do tipo contratual estabele-
cido no art. 39 de nossa Lei de Condo-
minio e Incorporagdes.

Apesar disso, a doutrina alienigena ¢é
farta no estudo deste tema, sendo qua-
se unfnime sua conceituagdo como per-
muta (ou compromisso de).

A titulo de exemplo, confiram-se os
trabalhos de JOSE LUIS MERINO
HERNANDEZ, LAUREANO ARTURO
MOREIRA, MICHEL DAGOT, LINO
SALIS, ja citados no decorrer deste tra-
balho e o de LUCIO RICCA * ¢ dec A.
VENTURA TRAVESET Y GONZA-
LEZ * encontrando-sc em aludidos au-
tores vasta referéncia jurisprudencial
das cortes espanhola, italiana. argentina
¢ francesa.

4.2 PERMUTA INTEGRAL DO IMO-
VEL EDIFICAVEL

O bem permutado pode ser, como pri-
meira hipétese, o imével construivel em
seu todo, dando-se em troca uma ou
mais unidades autébnomas no cdificio a
construir.

Neste caso, se ¢ contrato for de per-
muta, ja definitiva, aumentam os riscos
do primeiro proprictdrio, eis que per-
deu o dominio de algo existente e se
tornou titular ! direitos de algo futuro.

58. Contratto...; como introdugdo a esta
excelente monografia, confira-sc a resenha
de Alberto Burdese, na Rivista di Diritto Ci-
vile, 1975, ana 21, p. 71. Cedam-Padova.

59. Derecho de Edificacion.. . ; nas fls. 60
de sua obra, referido autor cuida da “Cesién
y gravamen del derecho dc reversién de parte
de lo edificado™; embora tratando da “Cesién
de un derecho de superficie, con la contra-
prestacion por parte del superficiario obligado
a cdificar, de¢ ceder, una vez construidos, al-
gunos de los pisos o locales de que va a
constar la finca”, cle nao clarifica sua opi-
nido a respeito da natureza juridica de tal con-
trato.
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4.3 PERMUTA DE FRACAO IDEAL
DO IMOVEL EDIFICAVEL

De outro modo, se assim as partes
deliberarem, o objeto permutado pode
ser, apenas, uma fragao ideal do terreno,
retendo o proprietario, para si, a porgéo
remanescente, formando, em conseqiién-
cia, um condominio ordindrio no imével.

Além de maior seguranga ao alienante
do terreno, este sistema traz a vantagem
de economia tributdria, pois, com a re-
dugdo do valor da operagdo, diminui-se,
também, o montante do Imposto de
Transmissdo (sisa).

Aqui, o bem permutado ndo sera uni-
dade autdnoma, eis que esta é formada
pela unido indissoliivel da fragdo ideal
de terreno mais as acessGes correspon-
dentes.

Dessa forma, o bem dado em troca ha-
verd de ser as acessdes, que, conforme o
andamento da construcdo, vao se agre-
gando a fragdo ideal de terreno, cujo
dominio fora reservado pelo primitivo
proprietério.

Em resumo, a aquisicdo se faz por
acessao vertical (CC, art. 530, II, com-
binado com art. 536, V).

MICHEL DAGOT % ensina que, na
hipétese de o proprietirio da 4rea edi-
ficavel reservar, para si, uma quota-par-
te do terreno, haverd incompatibilidade
de tal esquema contratual com o tipo
legal da permuta. Nesta mesma linha de
raciocinio, PATANE configura tal con-
trato como inominado %, do género do
ut facias (‘“‘eu te dou, tu me fazes™) e nao
permuta do género do ut des (“eu te
dou, tu me dis”).

Diversamente, BIANCA # qualifica
este esquema como permuta, e o faz com
superioridade de razdes em nosso modo
de ver.

60. Op. cit,, p. 30.
61. Agevolazioni..., p. 76.
62. La Vendita. .., vol. 7, tomo 1, p. 1.020.
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4.4 UNIDADE AUTONOMA A DE-
TERMINAR

Freqiientemente, os negécios juridicos
dessa natureza sao precedidos de exten-
sas tratativas preparatdrias entre o pro-
prietario ¢ o incorporador.

Nessa fase de negociagdo, o empresa-
rio ainda ndo teve oportunidade de de-
finir o produto com maior detalha-
mento.

Exemplificando, ndo se sabe, por en-
quanto, qual a quantidade de anda-
res, de unidades autbnomas por an-
dar-tipo etc.

Dessa forma, impossivel se precisar
quais e quantas unidades autdnomas que
integrardo o patrimbénio do primitivo
proprietario do terreno, a titulo de per-
muta.

Por tais motivos, cuida-se de procedi-
mento comum na pritica empresarial a
celebragdo de contratos preliminares,
onde se estipula que o alienante do ter-
reno receberd, em troca, um determina-
do percentual de édrea construida, con-
dicionada sua aferigdo final & aprovagao
do projeto pelo poder piblico.

Torna-se freqliente que o contrato
origindrio esteja carente de toda “espe-
cificacién y que haga una muy general
referencia a los pisos que el permutante
ha de adquirir: por ejemplo, senalando
solamente el niimero de metros cuadra-
dos que en el nuevo edificio va a obte-
ner; o el nimero de pisos, incluso con
su extensién, pero sin senalar qué pisos
concretos van a ser los que se le entre-
guen, en qué planta se encontrardn, si
serdn interiores o exteriores, etc.” 63,

Cremos que tal indeterminagdo da
coisa permutdvel nao cria qualquer em-
barago juridico & formagdo do contrato,
nem a seu registro imobilidrio, como
adiante apreciaremos, em capitulo pré-

63. Jose Luis Merino Hernandez, op. cit,,
p. 358.



76 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 27

prio, bastando que se regre, em contra-
to, os modos objetivos de sua determi-
nagao.

4.5 UNIDADE AUTONOMA DETER-
MINADA

Diversamente, ocasiao haverd em que
serd possivel, de inicio, a exata defini-
¢io do projeto e, assim, das unidades
autdbnomas permutéveis.

Entdio, ndo ocorrerd qualquer dificul-
dade juridica, formando-se e registrando-
se 0 contrato segundo os principios ge-
rais de direito.

4.6 TORNA OU REPOSICAO

Na troca de coisas diversas, muito
dificilmente se conseguird obter valores
idénticos de lado a lado, caso em que a
permuta se efetuard com o pagamento
de uma compensagao pecunidria, 0 que
ndo desconfigura a permuta, como j4
visto. Alids, o préprio art. 39, ora em
estudo, prevé a hipStese de pagamento
de reposi¢ao em dinheiro.

A torna pode ser devida pelo.incor-
porador, ou, ao inverso, pelo proprieta-
rio do terreno, caso em que este ultimo
sera tido e tratado como qualquer con-
démino, com idénticos direitos e obri-
gagDes, especialmente quanto a eventual
inadimplemento da parte da torna.

Finalizando, a estimativa dos valores
dos bens permutados fica a critério das
partes, permitindo-se-lhes, até mesmo
por conveniéncia comercial, permutar
sem torna coisas de valores desiguais.

4.7 SUB-ROGACAO

A Lei 4.591/64 previu, no art. 53,
que o poder executivo, por intermédio
do extinto Banco, Nacional da Habita-
¢do, promoveria a celebragdo de contra-
tos com a Associa¢io Brasileira de Nor-

mas Técnicas (ABNT), objetivando a
preparagdo de normas e critérios cons-
trutivos, o que se cristalizou com a edi-
¢do da norma brasileira n. 140 (ainda
denominada por alguns como PNB-140
— Projeto de Norma Brasileira), que
dispoe sobre avaliagdo de custos unité-
rios e preparo de orcamento de cons-
trugdo para incorporacao de edificio em
condominio 4.

O item 3.27 da NB-140 conceitua a
drea de construgido sub-rogada global
como sendo a parcela da drea global de
construgdo a ser entregue em pagamen-
to de parte e/ou de todo o terreno, con-
forme previsto no art. 39 da Lei 4.591,
de 16.12.64.

Com o instituto da sub-rogacao, o in-
corporador tem a faculdade de transfe-
rir aos adquirentes das demais unidades
autbnomas a responsabilidade pelo cus-
teio da construgdo daquelas acessbes que
constituirdo as unidades aut6nomas des-
tinadas ao primitivo proprietario do ter-
reno.

Sendo assim, o prego de alienagdo da
fracdo ideal de terreno aos demais con-
déminos poderd ser dividido em duas
partes: uma determinada (eventualmente
corrigivel monetariamente) e outra de-
termindvel, correspondente ao exato
custo da quota-parte de sua responsa-
bilidade 8.

Entendemos que a sub-rogagdo, aqui
tratada, tem lugar somente nas constru-
¢Oes a preco de custo.

Naquelas a prego fechado (certo e
determinado, embora passivel de corre-
¢do monetdria), o custo de construcdo

64. O texto integral da NB-140 pode ser
encontrado em nosso livro Roteiro da Incor-
poragao Imobilidgria (Sistemdtica da Lei n.
4.591/64), 1988, Saraiva, Sdo Paulo.

65. A possibilidade de prego a determinar
acha-se expressa no Cddigo Civil (art. 1.123)
e,. no particular, na Lei de Condominio e
Incorporacdes (art. 43).
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das futuras unidades autdnomas a serem
entregues ao antigo proprietirio do ter-
reno serd suportado pelo incorporador;
evidentemente, ao alienar a publico as
demais unidades autdénomas, o incorpo-
rador fixara seu prego, considerando sua
obrigag¢do de custear aquelas outras uni-
dades.

4.8 PUBLICIDADE

Contratada a aquisi¢cdo do terre..o na
forma do art. 39, o incorporador devera
discriminar em todos os documentos de
ajuste a parcela que, se houver, sera pa-
ga em dinheiro.

Mais ainda, discriminar-se-4 a quota-
parte da drea das unidades a serem entre-
gues, em pagamento do terreno, que cor-
respondera a cada uma das unidades, a
qual devera ser expressa em metros qua-
drados, bem como se o alienante do ter-
reno ficou ou ndo sujeito a qualquer
prestagio ou encargo.

Além de constar tais requisitos nos
documentos de ajuste, o incorporador ar-
quivard no Registro Imobilidrio, junta-
mente com o Memorial de Incorporagio,
declaragio em que se defina a parcela
do prego de que trata o inc. II do art.
39 (Lei 4.591/64, art. 32, letra l).

Toda essa cautela legislativa encontra
fundamento no fato de a Lei de Condo-
minio e Incorporagbes objetivar, preci-
puamente, a protegdo ao adquirente de
unidade auténoma de edificio em cons-
trugdo ou a construir, conferindo-lhe
plena ciéncia de suas obrigagdes ¢ di-
reitos %, Além disso, todo direito real ou
seu gravame deve se revestir da mais
ampla publicidade, de modo a permitir
seu facil conhecimento por todos.

66. A lei argentina (19.724, de 6.7.73, so-
bre o regime de pré-horizontalidade) traz, em
seu art. 14, a regra de que certas cldusulas
contratuais somente produzirdo efeitos se fo-
rem expressamente aceitas pelo adquirente em
cldusula especial, por ele firmada.

4.9 PERMUTA POR AREA CONS-
TRUIDA EM OUTRO LOCAL

JOSE LUIS MERINO HERNAN-
DEZ % aventa a seguinte possibilidade:
em troca de um terreno, seu transmiten-
te recebe algumas unidades aut6nomas
futuras a se construirem ndo sobre seu
antigo terreno, senao sobre um terreno
distinto pertencente a seu co-permutante.

Aludido autor cré nao haver inconve-
niente algum em qualificar este negécio
também como permuta de coisa presen-
te por coisa futura, aplicando-se-lhe to-
dos os demais principios aqui tratados.

Esta curiosa situagdo nao encontra,
também, qualquer entrave no direito
brasileiro; porém, este esquema contra-
tual ndo serd disciplinado pela regra do
art. 39, que cuida da entrega de érea
construida no préprio terreno. Mas, as
idéias aqui tracadas sobre o art. 39 se-
rdo também aplicdveis, com algumas res-
salvas apenas.

4.10 ASPECTOS TRIBUTARIOS

4.10.1 DIREITO COMPARADO

A titulo de mera ilustragdo, salienta-
mos a colocagio de GIORGIO CIAN e
ALBERTO TRABUCCHI % de que as
partes, no caso de permuta de drea edifi-
cavel por edificio a construir, para fugi-
rem ao regime fiscal italiano (assaz gra-
voso) preferem formalizar a operagio
em dois contratos: venda da drea por
um certo preco € empreitada %%,

4.10.2 DIREITO BRASILEIRO

Para fins de apuragdo de resultados,
assim como para a determinagéo dos va-

67. Op. cit, p. 363.

68. Commentario Breve..., p. 650.

69. Idéntico posicionamento em Lino Sa-
lis, op. cit., p. 381; os diversos aspectos juri-
dicos fiscais da permuta no direito italiano
podem ser conferidos no trabalho de Ugo
Gargiulo, La Permuta..., p. 169.
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lores de baixas e de aquisicao de bens,
nas operagdes de permuta de unidades
imobiliarias, deverdo ser observados os
procedimentos fiscais e normas estabele-
cidos na Instrugao Normativa SRF-107,
de 14.7.88, ¢ no Ato Declaratério Nor-
mativo 8, de 13.7.90.

De modo sucinto, arrolamos os prin-
cipais tdpicos, que importam no pre-
sente estudo:

a) para fins desta Instrugio Normati-
va, a permuta ndo se descaracteriza pelo
pagamento de compensagdo pecunidria
(torna ou reposi¢do) (Item 1.1);

b) a permutante que prometer entre-
gar unidade imobilidria a construir de-
verd considerar o custo de produgao
desta como integrante do custc da uni-
dade adquirida (Item 2.2.1, 2.* parte);

c) os procedimentos indicados sao
aplicdveis as operagDes de permuta rea-
lizadas com base no disposto no art. 39
da Lei 4.591/64.

Com esta Instru¢do Normativa, a Re-
ceita Federal disciplinou o tratamento
tributdrio nas operagoes de permuta, di-
ferenciando-as, sob esta dtica, da compra
e venda.

Assim, para o incorporador e para o
proprietdrio do terreno torna-se mais
vantajoso celebrar o negécio do art. 39
sob a roupagem juridica da permuta, ao
invés de vendas reciprocas com compen-
sacdo do preco, eis que, ndo havendo
torna ou reposi¢ao, inexistird resultado a
apurar; ocorrendo pagamento de torna,
somente sobre esta parcela havera resul-
tado a apurar.

Entretanto, reconhecendo a necessida-
de, as vezes, de o incorporador ser o ex-
clusivo titular de dominio do terreno,
isento de qualquer gravame, para fins
de obtencdo de financiamento & produ-
¢do, a IN-SRF-107/88 estabelece que
suas normas sao apliciveis (Item 4) as
operagdes quitadas de compra e venda
de terreno seguidas de confissao de divi-
da e promessa de dagio em pagamento,

de unidade imobilidria construida ou a
construir, desde que observadas as se-
guintes condi¢des cumulativas:

a) a alienacdo do terreno e o compro-
misso de dagio em pagameto sejam leva-
dos a efeito na mesma data, mediante
instrumento pablico;

b) o terreno objeto da operagio da
compra e venda seja, até o final do pe-
riodo-base seguinte ao em que esta ocor-
rer, dado em hipoteca para obten¢do do
financiamento ou, no caso de loteamen-
to, oferecido em garantia ao poder pd-
blico, nos termos da Lei 6.766/79.

Este procedimento, ainda que eivado
de diversos erros conceituais juridicos,
representa a normatizagio de uma situa-
¢ao fatica, sob a 6tica fiscal.

Na realidade, inexistiria qualquer
obstaculo juridico a concessio do miu-
tuo, mediante garantia hipotecdria do
terreno, na hipétese de o incorporador
ser titular de direito real decorrente de
permuta ou de promessa de permuta 7°.

Se, por acaso, o primitivo proprietdrio
do terreno houvesse reservado, para si,
uma porgdo ideal, ele poderia compare-
cer no contrato de miituo como mero ter-
ceiro dador em garantia, sem co-respon-
sabilidade pelo empréstimo concedido ao
incorporador.

4.11 DIREITOS E OBRIGACOES DO
DONO DO TERRENO

Com a realizagdo do negécio juridico
do art. 39, o proprietirio do terreno se-
ré titular de direitos sobre unidades au-
tonomas do edificio a construir.

E, como tal, ele assumird o status ju-
ridico de condémino, em igualdade de

70. Esta problemdtica ndo é exclusiva do
direito e dos negécios brasileiros; de fato,
Jose Luis Merino Hernandez (op. cit., p. 353)
aventa a necessidade de o dominio do terreno
ser transmitido, de pronto, ao incorporador,
quando este precisar se socorrer de emprésti-
mos bancérios com garantia hipotecéria sobre
o préprio terreno.
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condi¢bes com qualquer outro adqui-
rente, com a tinica ressalva de ele receber
quitada (no todo ou em parte) sua unida-
de autdénoma.

Por exemplo, este especial conddmino
poderd integrar a Comissao de Repre-
sentantes, deliberar, votar e ser votado
nas Assembléias Gerais, solicitar altera-
¢Oes em sua unidade autbnoma (a suas
expensas ou ndo, conforme o acordado
com o incorporador), observada, evi-
dentemente, eventual incompatibilidade
decorrente de sua posigdo de recebedor
das unidades autbnomas (exemplo: de-
liberar sobre alteracao do prazo de con-
clusdo da obra).

Em suma, seus direitos e deveres, co-
mo conddmino, podem e devem ser exer-
citados e cumpridos.

4.12 ASPECTOS QUANTO A INCOR-
PORACAO N

Para iniciar as obras do edificio, o
incorporador necessita, apenas, do capi-
1al necessdrio e da licenca administrati-
va de construgio.

O capital pode ser préprio ou de ter-
ceiros. Este ultimo obtém-se ou median-
te empréstimo ou com o produto da alie-
nacdo das futuras unidades autdnomas.

Se o incorporador investir apenas ca-
pital préprio, desnecessdrio se tornard o
registro da Incorporagio.

Contudo, se desejar alienar futuras
unidades autdnomas de edificio em cons-
trugdo ou a construir, o incorporador
somente poderd fazé-lo apds ter arquiva-
do, no Cartério competente de Registro
de Imdbveis, os documentos elencados no
art. 32 da Lei 4.591/64, sob pena de co-
meter contravengio penal (Lei 4.591/64,
art. 66, I).

Ora, ao celebrar o negdcio juridico re-
gulado no art. 39, o incorporador estara
negociando sobre futuras unidades aut6-
nomas, sem haver registrado, previamen-
te, o Memorial de Incorporacéo.
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Infringir-se-4, entao, o comando le-
gal?

Cremos que nao. Basta, para tanto,
a exata compreensdo e alcance da fina-
lidade da Lei de Condominio e Incorpo-
racoes.

Apds resenhar a grita geral, o clamor
popular no periodo anterior & Lei
4.591/64, em face da existéncia do mau
incorporador, irresponsdvel e inconse-
qiiente, que “armava as Incorporagdes’,
causando irrepardveis prejuizos aos
adquirentes, CAIO MARIO DA SILVA
PEREIRA 7! salienta que a Lei 4.591/64
pos fim a esta questdo social, na medida
em que tornou obrigatéria a figura do
incorporador e, como grande inovagao,
fixou os requisitos para que uma Incor-
poragdo seja langada ¢ as unidades com-
prometidas ou vendidas.

Patente, entdo, o fim legislativo de
protecdo ao adquirente de coisa futura,
quer em relagdo a idoneidade do incor-
porador e do construtor, quer quanto a
perfeicao da documentagdo, apta a lhe
permitir uma aquisi¢do sempre firme,
boa e valiosa.

Ora, na hipdtese do art. 39, e em re-
lag@o ao proprietirio do terreno, tal pro-
tecdo deve ser mitigada, pois ninguém
melhor do que ele préprio pode saber e
conhecer a saude juridica de seu terreno.

Afirmamos, em face desta constata-
¢do, que a alienagdo de futura unidade
autbnoma (na figura do art. 39) ndo
constitui qualquer ilicito civil ou penal,
caracterizando-se como excegdo a regra
do art. 32.

Nao dizemos, com isso, ser dispensa-
vel o registro da Incorporagao, sendo
que, no momento da alienagdo da futura
unidade auténoma, este registro nao exis-
tira, efetivando-se posteriormente ao da
Incorporagéo.

Saliente-se, finalmente, que, no ins-
tante da formagdo do contrato, inexisti-

71. Condominio. .., pp. 251 e 255.
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rd, sequer, projeto de construgdo aprova-
do, obstaculizando, de pronto, o regis-
tto da Incorporagao.

A conciliagdo da regra do art. 32 com
a do art. 39 da Lei de Condominio e In-
corporagdes permite esta hermenéutica.

O art. 32 apenas autoriza a negocia-
¢do sobre unidades autdnomas de edifi-
cio em construgdo ou a construir, apds
o registro do Memorial de Incorporagio.

Somente podem assumir a iniciativa
e a responsabilidade de Incorporagdo o
proprietario, o titular de direito real de
aquisi¢do, o construtor e o corretor de
iméveis (Lei 4.591/64, art. 31).

Na hipdtese de troca de terreno por
futura drea construida, a ordem légica é
a seguinte: para ser titular de direito real,
que lhe permita assumir tal condigfio, o
incorporador ha de registrar seu titulo;
este traduz permuta de futura unidade
auténoma no local.

Decorre, logicamente, a permissdo le-
gal de alienaciio antes do prévio registro
do Memorial de Incorporacido, excepcio-
nando, assim, a regra do art. 32.

Apds o registro de seu contrato aqui-
sitivo (permuta ou promessa de) é que
o incorporador estard habilitado a re-
querer o registro do respectivo Memorial.

Esta questdio ja se acha exemplarmen-
te decidida pelo Conselho Superior da
Magistratura do Tribunal de Justica de
Sd@o Paulo, ao concluir pela legitimidade,
diante da lei, da promessa de permuta
de fragao ideal do terreno por unidades
a serem construidas. E, nesse caso, as
exigéncias do art. 32 da Lei 4.591/64
necessariamente dependerdo do registro
do titulo aquisitivo, pois somente apds
este registro é que se poderd cuidar da
inscri¢do da Incorporagdo 72,

A opiniao intermedidria cré que o re-
gistro da promessa de permuta somente
serd possivel, quando acompanhada do
pedido de registro da Incorporagdo; isto

72. V. nota 53.

¢, os dois atos inscritivos deveriam se
proceder simultaneamente 3.

A autoridade de seu prolator (Dr. Gil-
berto Valente da Silva) nos levou a pro-
fundas reflexdes; contudo, ousamos di-
vergir de tal orientagéo, eis que néo pre-
vista em lei, nem imposta pelo sistema
de direito registrario, como tentaremos
demonstrar adiante em capitulo especi-
fico (Item 5.3).

4.13 RESPONSABILIDADE PERAN-
TE OS DEMAIS ADQUIRENTES

No caso de rescisao de contrato de
alienagdo do terreno ou de fragao ideal
— regra o art. 40 da Lei 4.591/64 —
ficarao rescindidas as cessdes ou promes-
sas de cessdo de direitos correspondentes
a aquisi¢do do terreno.

Vale dizer, se o alienante do terreno,
objeto da Incorporagdo, ndo receber o
prego em dinheiro ou a unidade autd-
noma permutada, o contrato celebrado
com o incorporador serd rescindido.

Em conseqiiéncia, os contratos firma-
dos pelo incorporador com os adquiren-
tes de wunidades autbnomas seguirdo
idéntico destino.

Nesta hipétese, consolidar-se-d, no
alienante do terreno em cujo favor se
opera a resolugéo, o direito sobre a cons-
trugdo porventura existente (art. 40, §
1.%), caso em que cada um dos ex-titu-
lares de direito & aquisi¢do de unidades
autdbnomas haverd do mencionado alie-
nante do terreno o valor da parcela de
construgéio que haja adicionado & unida-
de, salvo se a rescisdo houver sido causa-
da pelo ex-titular (art. 40, § 2.9).

Para ndo haver seu enriquecimento
sem causa, O proprietdrio do terreno
restituird aos adquirentes das demais
unidades autbnomas a quantia paga co-
mo custeio de obra, acedida a seu terre-

73. Gilberto Valente da Silva, Boletim do
IRIB — Instituto de Registro Imobilidrio do
Brasil, Agosto/89, n. 174, p. 4.
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no, como ja decidido pelo Tribunal de
Justica de Sdo Paulo na ap. civel 7.645-2.

Na hipétese do art. 39, tal responsa-
bilidade pode ser pré-excluida, mediante
clausula de ndo indenizar, eis que o par.
tnico do art. 39 prevé a possibilidade de
o alienante ficar ou nao sujeito a alguma
prestagdo ou encargo, caso em que se
livrara por essa forma o proprietario de
qualquer responsabilidade, em face de
terceiros, na rescisao do negécio por cul-
pa do incorporador ™ ou de seus suces-
sores,

5. ASPECTOS REGISTRARIOS

Estudamos, até o momento, a figura
do art. 39 (Lei 4.591/64), sua conceitua-
¢80, natureza juridica, diversos aspectos
negociais, tributérios etc.

Chegada a hora, portanto, de aden-
trarmos no tema registrario para debate
e exame dos ilustres Congressistas.

5.1 DIREITOS REAIS INSCRITIVEIS

A Lei de Registros Piblicos (6.015/
73) traz, em seu art. 167, o rol dos fatos
possiveis de ingresso no Cartério Imo-
biliario.

Sempre que um texto normativo apre-
senta uma relacdo, cabe ao intérprete es-
clarecer sua natureza: exemplificativa ou
taxativa?

5.1.1 O SISTEMA DO NUMERUS
CLAUSUS

Tradicionalmente, a doutrina leciona
que o rol do art. 167 ¢ taxativo, consti-
tuindo um numerus clausus 5.

Conseqiiéncia pratica: somente os atos
compreendidos na listagem legal tém in-
gresso nos livros cartorarios, negando-se

74. Antbnio Chaves, parecer cit., RT 498/
43,

75. Afrénio de Carvalho, Registro._ ., p.
76.
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o registro aos nao elencados expressa-
mente.

Para 0 que nos interessa neste traba-
lho, salientamos que o art. 167 prevé o
registro (inc. I) da compra e venda pura
e condicional (I, 29), da permuta (30)
e da dagdo em pagamento (31).

Por sua vez, os contratos prelimina-
res acham-se regrados nos ns. 9, 18 e 20.

Na mencdo ao registro dos contratos
preliminares ha sempre a ligagdo a trans-
missdo da propriedade via venda e com-
pra.

A permuta admite o contrato prelimi-
nar?

Pensamos que sim, conforme demons-
tramos no decorrer deste estudo. Mas, a
questdo ndo € pacifica.

5.1.2 O SISTEMA DO NUMERUS
APERTUS

Sem embargo da opinido doutrinaria
divergente, entendemos que o sistema
que melhor atende aos anseios da socie-
dade ¢ o do numerus apertus; vale dizer,
o rol indicado em lei é exemplificativo,
um mero sinalizador, comportando cada
verbete uma interpretacio extensiva ou
ampliativa.

A Lei Hipotecéria espanhola adota, de
modo expresso, o sistema do numerus
apertus ", o que ndo ocorre entre nods,
cabendo o trabalho hermenéutico 2 dou-
trina.

Sem prejuizo dos principios registra-
rios, cremos que o trabalho do intérpre-
te da lei e de seu aplicador h4 de se nor-
tear pelo objetivo final consistente em
se facilitar o ingresso dos titulos.

Como exemplificagdo de construgdo
doutrindria, citamos dois acérdaos do
Conselho Superior de Magistratura do
Tribunal de Justica de Sao Paulo.

76. Roca Sastre, Derecho Hipotecario, to-
mo II, p. 635.
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No primeiro 77, determinou-se o re-
gistro (averbagdo) do auto de arrecada-
¢do de imével em faléncia, sob o funda-
mento de que uma das finalidades essen-
ciais do registro é assegurar a validade e
a normalidade dos negécios imobilidrios;
no outro 78 permitiu-se o registro de con-
trato de caucgdo de direitos relativos a
compromisso de venda e compra fora do
ambito do SFH.

O sistema mais liberal do numerus
aperius tem por finalidade gerar maior
publicidade e, via de conseqiiéncia, maior
clareza, sendo esta um elemento instru-
mental que ndo deve ser sobrestimado 7,
desde que o direito real criado pelos in-
teressados resulte perfeitamente delimi-
tado quanto a seu conteido, duracio e
titularidade .

5.2 O REGISTRO DO CONTRATO
DE COMPROMISSO DE PERMUTA

Cremos registravel o contrato prelimi-
nar de permuta. Na hipétese especifica
do art. 39 da Lei 4.591/64, o registro
decorre, também, da prépria Lei, ao se
referir (art. 32, letra a) ao titulo de pro-
priedade, ou de promessa, irrevogével e
irretratavel, de compra e venda ou de
cessdo de direitos ou de permuta (Vide
sentenca referida na nota 54).

5.3 MOMENTO DO REGISTRO DO
CONTRATO DE PERMUTA OU DE
SEU COMPROMISSO

Ja salientamos (Item 4.12) a ques-
tio da ordem l6gica dos registros, isto
é, a relagdo entre o antecedente € o con-
seqiiente.

77. Ap. civel 11.150-0/0, de 28.5.90.

78. Ap. 251.775, de 11.6.76.

79. José de Oliveira Ascengdo, Direito. ..,
p. 151.

80. Garcia Garcia,
rio. .., tomo I, p. 553.

Derecho  Inmobilia-

O registro antecedente deve ser o do
contrato de aquisigdo do direito real de
propriedade (exemplo: permuta definiti-
va) ou do direito real de aquisigao (v.g.:
compromisso de permuta) sobre o terre-
no, onde se edificard o prédio.

ApoOs, 0 incorporador, como titular de
direito real de propriedade ou de aqui-
sigdo, se achara habilitado a requerer o
registro do Memorial de Incorporaggo.

Conclui-se, pois, que o registro do
contrato de aquisi¢io deve anteceder ao
do Memorial de Incorporagdo, alids co-
mo ja decidido pelo Conselho Superior
da Magistratura do Tribunal de Justiga
de Sdo Paulo (Vide nota 72).

Resta saber se o titulo aquisitivo po-
de ser registrado sem que a Serventia
examine e registre simultaneamente o
Memorial de Incorporagao.

Opinamos que sim. A concomitdncia
da apresentagdo dos dois titulos ndo de-
corre da lei, nem do sistema registrario.

Ainda que registrados no mesmo dia,
os dois titulos, como ja demonstrado,
guardam entre si uma relagdo de ante-
cedente-conseqiiente.

Exemplificando: o R.1 correspondera
ao titulo aquisitivo; o R.2, por sua vez,
ao Memorial de Incorporagao. Ora, por
mais rdapido que se faga o R.2, havera
um lapso de tempo, separando-o do R. 1.

Entdo, ao efetuar o R. 1 (aquisi¢do do
imdvel, mediante permuta por drea cons-
truida), o Oficial estard praticando um
ato de registro de titulo, onde ha refe-
réncia a negociagdo de futura unidade
autdnoma, sem o prévio registro da In-
corporacao.

Repetimos: este registro é absoluta-
mente legal. Qual a diferenca pritica
de haver um hiato temporal de 10 minu-
tos ou de 30 dias entre o R.1 e o R.2?
Nenhuma, é a resposta correta.

Evidentemente, sem o prévio registro
do Memorial de Incorporacdo ndo mere-
cerd ingresso na Serventia a aquisi¢do,
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pelo alienante do terreno, da futura rea
construida.

O registro da permuta (ou de seu con-
trato preliminar) narrard que o bem da-
do em permuta do terreno é futura area
construida, conforme as condigdes do
titulo.

Registra-se inicialmente, apenas, uma
aquisi¢ao (a do terreno); a ouira (a da
area construida) posterga-se para depois
do Memorial de Incorporagdo, o que
absolutamente nao configura cisdo do
titulo para efeitos registrarios.

Proceder-se-4 da mesma forma se se
tratar de permuta de bem imével por
outra coisa ndo imobilidria (exemplo:
troca de casa por gado etc.) ou de bens
imdveis situados em diferentes circuns-
crigdes, até porque néo se pode obrigar
um permutante a registrar, simultinea
¢ sucessivamente 31, a aquisi¢do do outro
contraente.

5.4 NARRACAO DA FORMA DE PA-
GAMENTO DO PRECO

Vezes hd em que as partes instrumen-
talizam sua negociagdo como compra €
venda com conversdo do preco em obri-
gacdo de fazer (Item 3.1.2) ou compra
e venda com dagao em pagamento (Item
3.2). Esta prética é usual em negdcios
imobiliarios.

Verificamos que, em situagGes tais, 0s
registros se efetuam de duas maneiras.
Na primeira, o registro do contrato so-
mente menciona o prego estimado, “pa-
gavel na forma do titulo”, omitindo a
dacdao em pagamento de area construida
ou a conversio em obrigagdo de fazer.
De outra sorte, o registro do contrato
expressa, de modo claro e objetivo, que
o prego de aquisi¢do do terreno serd pa-
go mediante dagdo de futura drea cons-
truida, ou por intermédio de obrigagdo
de construi-la.

81. Joaquim de Oliveira Machado, Mu-

nwal ..., p. 274,

COMFEFNTARIOS &3

Optamos pelo seguinte modo: deve o
registrador narrar a forma de pagamen-
to, evitando expressbes dibias (‘‘na for-
ma do titulo™), eis que através de sua
mengao se publicizam circunstancias per-
tencentes ao ato inscritivel e que formam
seu contetdo 8, até porque a publici-
dade registral tem em conta o interesse
de terceiros, que representam a socieda-
de como um todo 8,

6. CONCLUSOES

Como sintese do presente trabalho,
formulamos as seguintes e conclusivas
opinides:

6.1 O tipo negocial previsto no art. 39
da Lei 4.591/64 ¢ cada vez mais fre-
qliente, razao pela qual se lhe volta a
atenc¢iio da doutrina ¢ da jurisprudéncia;

6.2 A natureza juridica deste contrato é
a de permuta;

6.2.1 Nio se cuida de compra e ven-
da por lhe faltar o requisito do preco em
dinheiro; nio serd compra ¢ venda ain-
da que a troca seja de valores desiguais
e que o montante da torna supere o do
bem recebido em permuta;

6.2.2 De igual modo, de dagdo em pa-
gamento nao se trata, eis que esta inter-
fere na execugdo da prestagdo e ndo na
formacdo do contrato;

6.2.3 Afasta-se, também, a caracteriza-
¢d0 como empreitada, por ausente o re-
quisito de prego em dinheiro ¢ por ndo
haver uma relagdo de subordinagdo de
encomendante/empreiteiro;

6.3 O contrato de permuta admite se
apresentar, também, sob a espécie de um
contrato preliminar;

6.4 Uma coisa presente (terreno) pode
ser trocada por uma outra futura (unida-
de auténoma a construir);

82. Pérez Lasala, Derecho..., p. 75.
83. Cammarota, Derecho..., p. 245.
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6.5 A coisa permutada ndo precisa ser
plenamente identificada no momento da
formagdo do contrato; basta que seja de-
termindvel e as partes ajustem o modo
objetivo de sua determinagéo posterior;

6.6 O tipo negocial previsto no art. 39
da Lei 4.591/64 configura verdadeira
permuta, ficando a critério das partes ce-
lebra-la, desde logo, como permuta de-
finitiva, ou antecedida do contrato pre-
liminar de compromisso de permuta;
6.7 Verificamos, contudo, que a prati-
.ca negocial e registrdria aceita sua for-
matagdo ora como venda e compra com
dagdo em pagamento, ora como venda e
compra com prego convertido em obri-
gacdo de fazer, ora como dupla venda e
compra com compensacdo do preco;
6.7.1 Por razoes de planejamento tri-
butdrio, conveniente que o negécio juri-
dico se caracterize e se formate como
permuta ou como compra e venda, qui-
tada, do terreno, concomitante a outra
escritura publica de confissdo de divida
com promessa de dagdo em pagamento
de drea construida, obedecidos os demais
requisitos legais;

6.8 Na hipétese do art. 39, o negdcio
juridico pode envolver a troca da inte-
gralidade do terreno por futuras unida-
des autdnomas;

6.8.1 Possivel, também, a permuta de
parte do terreno por futuras acessdes e
benfeitorias que se acederao a fragdo
ideal retida e que formardo as unidades
autbnomas;

6.9 A obrigacdo do incorporador de en-
tregar a futura unidade auténoma pode-
rd ou ndo ser sub-rogada nos adquiren-
tes das demais unidades;

6.9.1 A sub-rogagdo tem lugar nas
construgbes a prego de custo, devendo
ser afastada daquelas a preco fechado;
6.9.2 Prevendo a sub-rogagdo, o incor-
porador devera publicizar tal condig@o
negocial em todos os documentos de
ajuste;

6.10 O negécio juridico do'art. 39 cons-
titui excegdo & regra que veda ao incor-
porador negociar futuras unidades auté-
nomas antes do prévio registro do Memo-
rial de Incorporagao;

6.11 O rol previsto em lei dos direitos
reais registrdveis comporta ampliagio,
permitindo, assim, a livre criacao nego-
cial, sem prejuizo dos principios hipote-
cérios, desde que perfeitamente delimi-
tado quanto a seu contetido, duragio e
titularidade;

6.12 O contrato de compromisso de
permuta é registrdavel, especialmente na
tipologia do art. 39, em face, inclusive,
da expressa previsdo do art. 32, letra a,
da Lei 4.591/64;

' 6.13 O registro do contrato de permuta

(ou o de seu compromisso preliminar)
antecederd o do Memorial de Incorpo-
ragao;

6.13.1 Além disso, seu registro nado se
acha condicionado a4 concomitincia da-
quele do Memorial de Incorporacio;

6.14 O registro do contrato do art. 39
deve ser claro e preciso ao indicar o mo-
do do pagamento do preco (em drea
construida), na hipdiese de as partes
optarem por celebrar sob a forma de
venda e compra com dagao em paga-
mento, ou venda e compra com conver-
sdo do prego em obrigagdo de construir.

Séo estas as consideragbes que traze-
mos & nobre classe dos Registradores,
que, por certo, muito poderdo acres-
centar durante os debates, por forga de
sua cultura juridica e vasta experiéncia
no trato do assunto.
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CONDOMINIO CIVIL DE RESIDENCIAS UNIFAMILIARES

WALTER CENEVIVA

Advogado

Recusa de averbagdo de parte das construgbes programadas — Universalidade
e cognoscibilidade da publicidade registrdria — A [facilitagdo do registro como
regra geral de conduta — Efeitos do assentamento da Incorporagdo condo-
minial — O Direito Constitucional garante o chamado condominio do Cddigo

Civil — As restrigbes da Lei 4.591/64.

A. E. Ltda., por seus ilustres Advoga-
dos Drs, Paulo Anténio Neder ¢ Maria
de Lourdes Gongalves, submete a meu
Parecer questdo decorrente da recusa de
Cartério Imobilidrio em registrar Espe-
cificagao parcial em Incorporagdo imo-
bilidria, que compreende o empreendi-
mento denominado Condominio U. H,

[. HISTORICO DA QUESTAO EXA-
MINADA

1. Os insignes Advogados da Consu-
lente me explicam que em matricula da-
quele Cartdrio foi assentado, sob R.2,
o Memorial de Incorporagdo, alusivo a
construgdo de 70 unidades autdnomas,
consistentes em casas residenciais. A
Consulente concluiu a construcdo de 48
das 70 unidades incorporadas, para as
quais, inclusive, obteve o competente
“habite-se” parcial ¢ a respectiva Certi-
dao Negativa de Débito do IAPAS. Com
esses documentos em mdos, a Consulen-
ie ingressou no Registro de Imdveis com
o Instrumento Particular de Instituigdo
de Condominio e de Especificagdo Par-
cial. Requereu averbagao da construgdo
das unidades concluidas e registro da
Especificagio parcial, que foram recu-
sados.

2. Submeteram ao Registrador a ar-
gumentagao de que se poderia compreen-

der a recusa caso se tratasse de edificio
de diversos pavimentos. Ocorre, porém,
que o Condominio € horizontal, consti-
tuido de casas independentes entre si. A
nao conclusio de algumas ndo impede a
habitabilidade e o registro das demais,
sustentam.

A Consulente estd impedida de apre-
sentar prova de conclusio de todas as
unidades, uma vez que 22 delas ainda
estdo por construir, nem lhe convém de-
sistir parcialmente da Incorporagio. Pre-
tende, ao reverso, promover a constru-
¢do das casas restantes. Restou-lhe, pois,
ao que afirmam, o caminho de opor di-
vida inversa. Alegou mais que a recusa
do registro da Especificagdo vem causan-
do varios entraves, dos quais destaca em
peti¢do enderagada ao MM. Juizo Cor-
regedor:

“a) A quase totalidade das 48 casas
concluidas ja4 estd habitada; assim, exis-
tem servicos a serem executados, empre-
gados a serem contratados, providéncias
prdticas a serem tomadas. Em nome de
quem, se o Condominio ainda nao exis-
te de direito?

“b) Algumas das unidades foram cons-
truidas com recursos oriundos de finan-
ciamento efetuado diretamente ao adqui-
rente, sendo que, conforme & habitual
nestes casos, a liberagdo da dltima par-
cela do financiamento fica condicionada
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4 apresentagdo do ‘habite-se’ ¢ a prova
de averbagao da construgao; como esta
ndo foi possivel até esta data, ¢ dificil
depreender-se o prejuizo financeiro des-
tes cond6minos”.

3. Exibiu-se, outrossim, referida ma-
tricula. Trata-se de assento alusivo a ter-
reno situado em 4rea municipal urbana,
no interior deste Estado, no imével de-
nominado Fazenda Bela Vista. Encerra
25.004.41 m2. Do documento consta que
a totalidade do imédvel foi destinada a
Incorporagao, em forma de condominio
fechado, com construgao horizontal,
constituido de 70 unidades autbénomas
residenciais, com partes de uso comum
¢ partes integradas a ditas unidades.

3.1 Na matricula constam sucessivos
lancamentos, os quais aludem, no que in-
teressa ao Parecer, a escritos ptblicos ou
particulares com forgca de escritura pi-
blica, relativos & comercializagdo das fra-
¢Oes ideais, a sua oneracdo, para contra-
tos de mittuo com garantia hipotecéria.

4. Foi-me, ainda, apresentado o Ins-
trumento Particular de Instituicio de
Condominio e de Especificagdo Parcial
de unidades autdénomas do empreendi-
mento, comparecendo nesse titulo a ora
Consulente, mais pessoas as quais tran-
sitaram definitivamente fragbes ideais
do imével objeto da mesma matricula.
A recusa do Registrador se refere a esse
titulo.

5. Do mencionado instrumento de
Especificagdo constam as clausulas “Da
Construgdao” e “Do Condominio”, que,
para maior clareza de anilise, convém
reproduzir:

“Da Construgio — Sobre o terreno
descrito e caracterizado no item anterior,
a Consulente estd promovendo a constru-
¢do de um empreendimento imobilidrio,
denominado Condominio, constituido de
70 unidades autdnomas residenciais, o
qual foi devidamente incorporado, nos

termos da Lei 4.591/64, coforme regis-
tro efetuado sob R. 2 na matricula. Das
unidades que integrardo o Condominio.
jd foi concluida a construgdo de 48 ca-
sas, correspondentes as de ns. 23 a 70,
conforme ‘habite-se’ parcial expedido
pela Prefeitura do Municipio em
28.12.87".

“Do Condominio — Tendo em vista a
conclusdo parcial do empreendimento,
fica o Condominio desde j4 submetido ao
regime de Condominio em planos hori-
zontais, nos termos da Lei 4.591/64 ¢
demais legislacio aplicdvel, sendo que,
pelo presente ¢ na melhor forma de di-
reito, os outorgantes e reciprocamente
outorgados especificam as unidades au-
tonomas ja concluidas, que sdo as casas
de ns. 23 a 70”.

5.1 A recusa ao registro do instru-
mento do qual constam as cldusulas re-
trotranscritas motivou a Consulta. Fiz
sua leitura, verificando que foi expedi-
da a CND do IAPAS, precedida pelo
“habite-se” parcial, expedido pela Pre-
feitura do Municipio, relativo este as re-
sidéncias de ns. 23 a 70. Examinei a
proposta de Conven¢do de condominio.

6. Apesar da sélida defesa dos em.
Advogados que sustentam os direitos da
Consulente, esta ndo logrou éxito na pre-
tensdo de obter referido registro, rece-
bendo Nota de Devolugao do Cartério,
nos seguintes termos: ‘“Enquanto nao
concluidas todas as unidades, ndo pode
ser averbado o ‘habite-se’ parcial nem
pode ser registrada, como conseqiiéncia,
a Instituigdo do condominio, que pres-
supde conclusdo. A promessa da constru-
¢éo envolve 70 unidades, porquanto con-
cluiu-se a construgdo de somente 48 des-
tas. No entanto, é possivel, por outro la-
do e se esse for o real intento da incor-
poradora e demais condominos, a desis-
téncia parcial da Incorporagdo (parcial)
(alteracdo), mas deve ser alicercada em
projeto modificativo aprovado pela Pre-
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feitura Municipal, averbada a alteracgio
da Incorporacdo, com a anuéncia de to-
dos aqueles (inclusive das mulheres) que
adquiriram fracdes ideais do tetreno,
que € suporte do empreendimento, e
transformando a parte ndo construida,
em 4rea comum’’.

7. Mostrando o alentado estudo que
dedicaram ao problema, os D. Advogados
da Consulente trouxeram & minha consi-
deragdo caso semelhante, assentado em
Cartério do Registro de Iméveis desta
Capital. Em tal assento, que vem de
1982, o R.7 configura a Especificacio
parcial do edificio ao qual o empreen-
dimento se referia. Trouxeram mais um
exemplo, da Comarca de Jundiai, no qual
o projeto original, consistente em 9 pré-
dios, integrados a 4 conjuntos, foi objeto
de Instrumento Particular de Instituicdo
e de Especificacdo em 1982, conforme
“habite-se” expedido pela Municipalida-
de, quanto & parte das obras projetadas,
em moldes ajustados ao caso de seu in-
teresse.

8. Por derradeiro, na exemplarissima
atencdo que dedicaram as pesquisas rea-
lizadas, os D. Advogados exibiram-me
assento de Cartério do Registro de Imé-
veis desta Capital, com outra hipétese
assemelhada de registro, deferido na ma-
tricula respectiva.

8.1 Chamado a manifestar-se sobre o
assunto, por determina¢io do MM. Juiz
Corregedor do Cartdrio, o Sr. Oficial
informou que:

“g) A prenotagdo e exame dos docu-
mentos se deram dentro do prazo regu-
lar, em obediéncia ao item 33, do Prov.
2/83, da E. Corregedoria Geral da Jus-
tiga.

“b) O Cartério recusou a averbacdo
do ‘habite-se’ parcial e o registro da Ins-
tituigio do condominio, conforme cons-
ta de fls., tendo em vista 0 que precei-
tua a Subsecdo III da Secao VI do
Prov. 2/83, Normas de Servi¢co da Cor-
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regedoria Geral da Justica, especialmen-
te em seu item 211, que diz: ‘A averba-
¢do de construgdo de prédio sé poderi
ser feita mediante documento hébil (‘ha-
bite-se’ ou alvard de conservagio), expe-
dido pela Prefeitura Municipal. Serd exi-
gido que do ‘habite-se’ conste a 4rea
construida, que dever4 ser conferida com
a planta aprovada e ja arquivada.
Quando houver divergéncia, o registro
nao podera ser feito antes que se escla-
reca e corrija a situacdo’. '
“¢) Desconhecia o Cartério a r. deci-
sdo proferida pelo em. Magistrado Dr.
José Renato Nalini, quando em exerci-
cio na 12 Vara de Registros Pblicos.
Mesmo em a examinando, cumpre pon-
derar, com a devida vénia e salvo me-
lhor entendimento desse D. Juizo, que,
por s¢ circunscrever a atividade daquele
D. Juizo a Comarca de Capital, a solu-
¢do preconizada ndo pode, sem o bene-
placito da E. Corregedoria Geral da Jus-
tica, ser estendida a todo o Estado”.

8.2 O D. Representante do Ministé-
rio Piblico, apds historiar os fatos, con-
cluiu — segundo xerocépia que me foi
trazida a exame — pela ndo realizagao
do registro, antes de concluidas as obras
de todas "as unidades.

8.3 Para meclhor visualizagdo dos
iméveis construidos e a construir, a Con-
sulente me enviou plantas do projeto.

Esses sdo os temas essenciais a exami-
nar. O melhor caminho estd a exigir, por
primeiro, uma perquiricdio dos efeitos
que resultam do registro imobilidrio.

O REGISTRO DE IMOVEIS E SUA
REPERCUSSAO NO CASO CONCRE-
TO

9. Para dar adequada resposta aos
problemas suscitados, considero, por
primeiro, que o registro imobilidrio, no
Brasil, destina-se a assegurar direito real
sobre 0 bem e a publicidade que o torna
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oponivel a toda e qualquer pessoa, inde-
pendente de vantagem ou interesse dire-
to ou indireto, em assento nele efetuado.
Basta querer conhecer um determinado
registro. Isso lhe é possivel, mediante a
obtengdo da respectiva certidao, até por-
que a ninguém ¢ dado pretender fugir
de seus efeitos sob a alegagdo de que
lhe desconhece o contedido.

Destina-se, outrossim, a revestir de
plena garantia o direito real dos adqui-
rentes de imdveis, posto que constitui
sistema integrado, envolvendo bens, ti-
tulos e pessoas, para todos os fins pre-
vistos no art. 172 da Lei dos Registros
Pablicos.

10. A publicidade € universal, na me-
dida em que sua cognoscibilidade ¢€
absoluta, pois os elementos constantes
dos registros estao abertos a todas as
pessoas, dado que nao convém ao siste-
ma juridico que qualquer delas possa ser
excluida ou, ao reverso, afirme que o
ignore. Reforga a convicgdo, desse rumo
do sistema, a imposicdo, ao Oficial, de
mencionar qualquer alteracdo posterior
ao ato cuja certiddo € pedida, nao
obstante as especificagdes do pedido, sob
pena de responsabilidade civil ¢ penal
(Lei 6.015/73, art. 21). O registro ¢ rea-
iizado como elemento essencial da ga-
rantia daquele em cujo nome vem lan-
cado e de toda a propriedade imobilia-
ria no Pais.

i1. De outro modo, o projeto desen-
volvido pela Consulente foi objeto de re-
gistro regular, tornado puiblico e inse-
rido numa seqiiéncia ininterrupta, cor-
pondendo, pois, ao duplo efeito garan-
tidor do negécio da Consulente e dos
que, confiados no assento da Incorpo-
ragdo, com ela negociaram, unidade a
unidade.

12. A recusa de registro, no caso em
exame, colocou-me no contrafluxo da
tendéncia do direito brasileiro. Esta é no
sentido de uma publicidade maior, e

ndo menor, com efeitos claramente des-
tinados a resguardar a boa fé e a segu-
ranga dos que nela confiam, confirman-
do o rumo legislativo de a ampliar, o
que estd de acordo com o progresso e a
melhora do sistema.

12.1 Assim, o que esta no Registro de
Iméveis é do conhecimento de todos. E
piblico. E o que se Ié, entre outros, nos
seguintes autorss: CLOVIS, Cddigo Ci-
vil Comentado, vol. 111, pp. 67-68; SER-
PA LOPES, Tratado, vol. 1, pp. 30-58;
WILSON DE SOUZA BATALHA, Co-
mentdrio a Lei de Registros Publicos, vol.
I, p. 5; ORLANDO GOMES, Direitos
Reais, pp. 128 e segs.; WASHINGTON
DE BARROS MONTEIRO, Direito das
Coisas, pp. 407-408; CAIO MARIO DA
SILVA PEREIRA, Instituicoes, vol. 1V,
pp. 115-117; AFRANIO DE CARVA-
LHO, Registro de Imdveis, pp. 29-31;
JOSE MARIO JUNQUEIRA DE AZE-
VEDO, Do Registro de Imdveis, pp. 29-
34; EDISON JOSUE CAMPOS DE OLI-
VEIRA, Registro Imobilidrio, p. 72; R.
LIMONGI FRANCA, Manual de Direi-
to Civil, vol. 3, p. 131; F. SANTORO-
PASSARELLI, Teoria Geral, pp. 115 ¢
198; PLANIOL ET RIPERT, Traité
Pratique, tomo XIII, 2¢me. partie, pp.
872-874, ENNECCERUS — KIPP —
WOFF, Derecho de Cosas, vol. 1, pp.
264 e segs.

12.2 Dois trabalhos sido especialmen-
te dignos de nota na moderna literatura
sobre o assunto: Publicidade e Teoria
dos Registros, de CARLOS FERREIRA
DE ALMEIDA, e Apariencia Juridica.
Posesién y Publicidad Inmobiliaria Re-
gistral, de RICARDO de Angel Yagiiez.
Em ambos se acentua a importéncia do
registrar, enquanto afirmador da oponi-
bilidade do direito real a todos os tercei-
ros, situagdo que a Consulente deseja
atingir, enquanto meio essencial ao res-
guardo do direito dos adquirentes das ca-
sas cuja “‘habite-se” foi expedido.
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12.3 Os estudos referidos e os pre-
cedentes unem-se na afirmacgéo de que
um dos elementos essenciais no comér-
cio da propriedade imobilidria decorre
de fé piblica inerente ao Registro de
Imdveis, o que, na lei brasileita, esta
conforme com o art. 1. da Lei 6.015/73.

13. No tocante com a aparéncia ju-
ridica, constato que as obras desenvol-
veram-se intensamente € que, de acordo
com o projeto, constituem unidades au-
tobnomas no sentido estrito do termo. Isto
é, constituem-se de casas unifamiliares,
no condominio ao qual caberia, efetiva-
mente, a denominagio de horizontal.
Tem sido denominado, com mais fre-
qiiéncia — ante a reconhecida insuficién-
cia terminolégica — de condominio ci-
vil ou até mesmo de condominio do Cé-
digo Civil, embora calcado, no que tem
de principal, em termos lidos na Lei
4.591/64.

14. No quadro sistemdtico da Lei
6.015, a publicidade, que a Consulente
deseja, mediante o assento parcial da
Especificagdo, consiste em registros cujo
conhecimento fica a disposi¢do dos in-
teressados, que sdo todas as pessoas ou,
no caso, os adquirentes e os atingidos
pela oponibilidade erga omnes. O orde-
namento juridico ndo exclui qualquer
delas, nem impde pré-requisito algum
para assegurar acesso 4 informacdo cons-
tante do Registro Publico.

14.1 O nicleo da publicidade, for-
malmente assegurada a todos, se situa
na acessibilidade plena a reparticdo es-
pecial bem como aos informes nela as-
sentados, os quais divulgam o direito
real garantido pelo assento imobilidrio.

O Cartério é recipiente-filtro dos re-
gistros pretendidos, no seu ingresso. E
suporte passivo deles, conservando-os
(em Portugal os Cartérios Imobilidrios
sa0 denominados Conservadorias).
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14.1.1 Formalmente a conservagio
representa publicidade que todos, por
ficcao legal, conhecem.

Objetivamente sé a conhece quem
busque informar-se do registro, respon-
dendo por sua omissdo, quando, deven-
do ir ao repositério passivo da publici-
dade, ndo vai. Com maior razdo, esta
isento de interferéncia indevida aquele
que, tendo obtido registro, como o se-
rao os adquirentes das unidades autd-
nomas, dele quer tirar os efeitos legais
inerentes ao exercicio pleno do direito
de propriedade.

14.2 Qualquer outro entendimento
inviabilizaria a produgdo dos efeitos do
registro e da publicidade, previstos no
art. 1.° da Lei 6.015/73, para assegurar
autenticidade, seguranga e eficacia dos
atos juridicos aos quais se refiram.

15. O D. Serventudrio de Iméveis, ao
encaminhar sua manifestagdo a seu MM.
Juiz Corregedor, teve a cautela de tornar
clara sua incerteza quanto ao melhor
caminho a seguir, reclamando, apenas, a
orientagdo de seu superior hierérquico,
no quadro administrativo da atividade
judicidria. Contudo, vitoriosa que fosse
a tese admitida pelo insigne Represen-
tante do Ministéric Pdblico, a eficacia
(art. 1.° da LRP) resultaria prejudicada,
ante a impossibilidade que tal manifes-
tacdo pretende impor a Consulente, de
realizar o registro atacado, sob o argu-
mento da inviabilidade da Institui¢do
condominial, no momento em que nem
todas as unidades auténomas estdo pron-
tas. Ter-se-ia, se acolhida a tese, a hipé-
tese de que nunca se resolvesse a ques-
tao, seriam adquirentes com titulo ainda
ndo registrado, seriam prejudicados sem-
pre que qualquer grande projeto cons-
trutério fosse parado em meio (ndo &
0 caso, mas vale a reductio ad absur-
dum), embora parte das unidades autd-
nomas ja tivesse ‘‘habite-se” com imen-
so prejuizo social.
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16. Os efeitos juridicos produzidos
pelo registro imobilidrio sao de trés es-
pécies bdsicas, ndo estanques, a serem
recordadas para o entendimento adequa-
do da justa pretensdo da Consulente:

a) Constitutivos — Sem o registro o
direito ndo nasce.

b) Comprobatdrios — O registro pro-
va a existéncia e a veracidade do ato ao
qual se reporta. Diz bem MARIA HE-
LENA DINIZ (Curso de Direito Civil
Brasileiro, Direito das Coisas, Sdo Pau-
lo, Saraiva, 1983, p. 102) que a “lega-
lidade do direito do proprietdrio” é um
dos efeitos que resultam do assentamen-
to do titulo na Serventia de Imdveis,
uma vez que o Oficial s6 o realiza
“quando ndo encontra quaisquer irregu-
laridades nos documentos apresentados”.
No caso concreto, a legalidade advém
da aprovacao pelo Poder Municipal, com
os reforgos gerados pela nova Constitui-
¢do, que menciono no Capitulo seguinte.

¢} Publicitérios — Q ato registrado,
com raras excegdes, que ndo se ligam ao
caso presente, é acessivel ao conheci-
mento de todos, interessados e nao inte-
ressados. MARIA HELENA DINIZ (id.,
ib.) diz bem que, “se o dominio obriga
a todos, pode ser oposto a todos, impor-
tando, assim, que todos conhegam suas
evolugdes, a fim de prevenir fraudes que
a ma fé de uns, protegida pela clandes-
tinidade, pode preparar em prejuizo da
boa fé de outros”. Em concreto, exami-
nando a documentagdo, verifiquei que
todos os passos do desenvolvimento re-
gistrario embasadores da construcao de-
senvolvida pela Consulente, foram regu-
larmente percorridos e que a autoridade
administrativa competente para expedir
o auto de vistoria parcial, o chamado
‘“habite-se”, nada teve a opor, mas o ex-
pediu. Afirmou, assim, dita autoridade,
que o procedimento da Consulente foi
regular, pois se de irregularidade se tra-
tasse 0 documento hdbil seria o auto de
conservagao.

17. Os vérios tempos em que se de-
senvolveu o empreendimento em ques-
tdo, compreenderam os passos da lega-
lizagdo necessdria, constituindo o direi-
to, em favor da Consulente (com os efei-
tos conseqiientes do art. 252 da Lei
6.015/73), de maneira a solidificar pro-
va universal da licitude do empreendi-
mento, ndo prejudicada pela eregdo par-
cial das unidades autbnomas, fato que,
por ndo ser proibido em lei, deve ser
tido por permitido.

18. Em meu Manual do Registro de
Imdveis (Rio, Freitas Bastos, 1988), es-
crevi que, pelo sistema obrigatério de
publicidade imobilidria defluente do re-
gistro (art. 169), qualquer transforma-
¢do (objetiva e subjetiva) da proprieda-
de imével € conhecivel de todos, atra-
vés de um sistema de registros, por isso
denominados piiblicos.

No sistema estdo acopladas as fun-
¢bes que, sem o carater de divulgagio,
operam no quadro geral da protegdo a
propriedade.

O assentamento provoca as conseqiién-
cias juridicas ja referidas, desligadas da
publicitdria, o que se exemplifica com
a facilidade do trifego negocial e o de-
senvolvimento crediticio, segundo exem-
plificam os assentos efetuados na matri-
cula ora verificada.

19. Todos os que estejam submetidos
ao ordenamento juridico brasileiro de-
vem respeitar o direito registrado, pois a
todos ele é oponivel. Ndo se trata de
oponibilidade universal, que -constitui
mera regra de conduta. Todavia, assen-
tado um negécio juridico na Serventia
de Iméveis, ninguém pode ignorar o di-
teito a que corresponde, porque impedi-
do pela publicidade conseqiiente do re-
gistro,

20. A posicdo doutrindria exposta se
filia, no direito positivo, ao art. 859 do
Cédigo Civil e, em especial, ao art. 252
da Lei dos Registros Piiblicos, que vale
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a pena reproduzir: “Art. 252. O regis-
tro, enquanto ndo cancelado, produz
todos os seus efeitos legais ainda que,
por outra maneira, se prove que o titulo
estd desfeito, anulado, extinto ou res-
cindido”.

21. E de longa tradigio no direito
brasileiro o principioc — espelhado no
dispositivo transcrito — segundo o qual
subsiste o registro enquanto nio for can-
celado. H4 mais de cem anos integra o
ordenamento juridico nacional.

No Cédigo Civil, foi retratado pelo
art. 676, quanto a aquisi¢do; quanto a
extingdo encontra-se em diversos dispo-
sitivos. A contrério, se extrai outra cer-
teza de que o assento pretendido deve
ser deferido: o registro ndo feito, exclui
os adquirentes dos iméveis prontos e
com “habite-se” da protecdo que s6 o
assento imobiliario lhes garante.

22. Em concreto, verifico que a rea-
lidade fisica nao discrepa da realidade
registraria. Isto é, o que existe no chio
estd perfeitamente ajustado ao que foi

lancado no Cartério especializado, feita -

apenas a ressalva de que nem todas as
casas estdo prontas, circunstdncia que,
por si s6, ndo justifica a recusa.

Seria vidvel argumentar nesse sentido
até admitindo a discrepancia entre bem
fisico e bem juridico. Pode ocorrer que
uma certa realidade juridica esteja em
desacordo com a realidade fisica ou ne-
gocial, pertinente a determinado imével;
seria ideal o constante e perfeito ajus-
te entre o assentamento e a situagdo f4-
tica que nele resulta. Contudo, isso nem
sempre € possivel. Dai ter optado o le-
gislador pela solugdo do art. 252, tinica
ajustada aos propdsitos de autenticida-
de, seguranca e eficdcia que os regis-
tros pudblicos devem ter (art. 1.°).

22.1 A Consulente tem registros fei-
tos regularmente. Subsistentes estes, por
defini¢ao legal (art. 252, retro, combi-
nado com o art. 172, da Lei 6.015/73),
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lhe asseguram a plenitude do exercicio
do direito de propriedade (CC, art. 524).
Deram origem a negécios feitos legiti-
mamente pela Consulente, que os deseja
honrar, e a contratos efetuados pelos
adquirentes que os desejam completar
(CC, arts. 676 e 677).

23. Com a recusa, dificulta-se, para
os compromissos dos iméveis, impedidos
de formalizar sua compra, o caminho
para que se realize a presuncio essen-
cialissima do sistema registrério, ou seja,
a de que o direito real pertence a pes-
soa em cujo nome € registrado. Embora

" relativa, constitui o ndcleo do sistema

juridico, no que respeita & seguranca.

23.1 Nesse quadro se situa, precisa-
mente, a Consulente: construiu um nu-
mero substancial de unidades auténomas
(em senso estrito) e ndo quer desistir de
construir as demais. Ao contrario: pre-
tende terminé-las, nos estritos termos da
verdade registral, com as dimensdes e os
caracteristicos indicados nos registros
existentes, realizados por sua iniciativa.

Ora, a presuncao legal conseqiienie do
registro seria prejudicada pela solugdo
aventada pelo D. Cartoririo (o cancela-
mento do registro, por desisténcia, quan-
to as demais casas).

23.2 Hoje, o registro da Incorpora-
¢d0 previne, garante, assegura o interes-
se de todos os que aderirem ao em-
preendimento. Nio seria assim se o can-
celamento fosse efetuado. O registro
existente na matr. 6.370 diz respeito a
titularidade do direito real e a todos os
elementos que o integram, como, por
exemplo, a dimensdo e as confrontagdes,
enunciadas no registro, quanto a cada
uma das casas construidas ¢ a cada uma
das casas a serem erguidas.

24. Compor o raciocinio com supor-
te em outra base seria transformar o
assento imobilidrio numa armadilha ou
numa caixa de surpresas, ante a invia-
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bilidade que dele decorreria de qualquer
acidenie de percurso na realizacio de
construcoes isoladas, mas integradas no
mesmo projeto geral, impedida a mudan-
¢a, ainda que abonada — é a hipdtese
que me foi apresentada — pela autori-
dade municipal competente.

25. Penso, porém, que, antes de lan-
car a sintese das conclustes, tornarei
mais claro meu ponto de vista, pondo
em cotejo o empreendimento da Consu-
lznte com a Lei 4.591/64, trazendo ache-
gas que decorrem da nova Constitui¢do
brasileira.

O CONDOMINIO DE CASAS ANTE
O DIREITO CIVIL E O CONSTITU-
CIONAL

26. Comeco por fazer breve compo-
sicao entre o condominio dito civil, pre-
cedente da Lei 4.591 — estruturado so-
bre a base legal do Cédigo Civil — e
o composto por essa Lei, que € de 1964.
A composicdo proposta terd cardter in-
trodutério do questionamento dos temas
essenciais deste Parecer, como sejam oS
da Institui¢io e da Especificagao do con-
dominio desejadas pela Consulente.

26.1 Trata-se, por hora, de distinguir
a espécie dita civil do que estranhamen-
te se chama de condominio da proprie-
dade horizontal, embora se reserve esta
denominagdo para prédios de aparta-
mentos ou unidades autdnomas de es-
critérios, de tipica verticalizacao.

27. A Lei 4.591 dispds, em seu art.
8", sobre a permissio para construir
casas térreas ou assobradadas, para ven-
da a adquirentes diversos, que se unem,
em condominio, sobre terreno e 4dreas
comuns. Para esse fim é discriminada a
parte do chdo ocupada pela edificacéo
e a reservada como de utilizagdo exclu-
siva dessas casas, o que inclui jardim
e quintal, Condigfio essencial € a de atri-

buir, a cada casa, fragio ideal do ter-
reno e das partes comuns.

27.1 Correspondeu, pois, tal sistema
a uma evolugdo, compativel com a reali-
dade sdcio-econdmica, do condominio
previsto pelo Cédigo Civil. Criou, no
espago interno da édrea envolvida, pdlos
de propriedade individual, distintas das
partes comuns que os conddminos po-
dem usar livremente, desde que o facam
conforme o destino usual da coisa (CC,
art. 623).

28. Nio ha, porém, confundir o pro-
jeto da Consulente, um condominio das
partes comuns, integradas a unidades
verdadeiramente autbnomas, diverso do
que se tem denominado de loteamento
fechado. Neste, cada proprietirio exer-
ce o dominio sobre um lote de terreno,
haja ou ndo construgdo. Esta é da res-
ponsabilidade individual de cada titu-
lar de direitos sobre a terra. O incorpo-
rador do imdvel aqui questionado se
propOs a construir casas, que se integra-
rio ao conjunto, como unidades autd-
nomas.

29. Nada impede o incorporador de
obter registro do ‘‘habite-se” parcial,
porque, no condominio, a Instituigdo, a
Convencio e a Especificacdo sao atos
separados quanto aos efeitos e quanto
4 sua natureza. A Instituicdo e a Con-
vencdo dizem respeito, necessariamente,
ao todo e, em especial, a todos. A Es-
pecificagdo pode ser parcial, ou melhor,
por etapas. No caso aqui examinado, re-
ferir-se-4 somente as casas que a Con-
sulente erigiu até agora. Explico porque,
examinados aqueles trés institutos.

29.1 A Instituicdo é o ato pelo qual,
até mesmo por testamento, alguém insti-
tui {(donde o nome), com a individua-
lizagdo de unidades autonomas — que
podem nfo existir no momento inicial
— o condominio, discriminando fracgbes
ideais ¢ partes comuns que lhes corres-
pondam.
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29.2 A Convengao, de igual modo,
para edificagdes existentes ou a existi-
rem, faz a discriminagfo da proprieda-
de exclusiva, do uso das partes comuns
¢ ordena os tracos essenciais da adminis-
tracdo do condominio. Tanto a Institui-
¢ao, quanto a Convengdo, tém perma-
néncia, porque estabelecem as regras es-
senciais da convivéncia condominial.

30. Escrevi em meu referido Manual
do Registro de Imdveis (p. 193) que “a
Institui¢do do condominio em edifica-
¢oes &, em geral, resolvida pelo voto dni-
co do incorporador ou pelo voto majo-
ritdrio dele. Nao sendo essa a hipétese,
a decisdo de instituir o condominio ndo
exige o voto de todos os adquirentes,
com titulo registrado, mas o da maioria
absoluta (metade mais um). E incompa-
tivel com o direito adquirido que a au-
séncia eventual ou deliberada do titular
do direito real sobre a unidade autdno-
ma impega a Instituicdo, que é ajusta-
da ao interesse coletivo”,

30.1 Por esses caracteristicos é que
ficou dito ser a Instituigdo provida de
uma certa permanéncia, dificultada sua
alteragdo, nos préprios termos da Lei. A
Convengdo, a lei interna do condominio,
tem algum cariter contratual, com re-
gistro obrigatério, possivel depois da
Instituicao do condominio. Nunca antes.

31. A Especificagdo, nas construcdes
de edificios, exige o término das obras,
comprovado por documento hébil, expe-
dido pela autoridade municipal. Contu-
do, essa exigéncia tem modo diverso de
aplicagio quando se trate de casas tér-
reas ou assobradadas, integradas em pro-
jeto de condominio propriamente hori-
zontal (de casas). Observadas que sejam
as regras da Institui¢do e da Convengio,
nada obsta a que — expedido o auto
de vistoria parcial, pela Prefeitura, a Es-
pecificacdo valha quanto a algumas das
casas, desde que atendidas as condices
gerais da Incorporagdo. Convém ao di-
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reito (como se demonstrou no Capitulo
precedente) que o registro seja feito, néo
s6 para os efeitos publicitdrios que dele
decorrem, mas, ainda, para as garantias
asseguradas, aos compradores, préprias
dos direitos reais atribuidos pelo regis-
tro. Gravemente contrdrio do bom di-
reito é que tantas casas fiquem despro-
vidas de assentamento regular, quando
a autoridade administrativa municipal
lhes abonou o término, pela forma pre-
vista em Lei.

32. No mesmo quadro vale a pena
inserir o direito constitucional. Dois ele-
mentos constitucionais sao, pelo menos,
pertinentes e relevantes, a serem consi-
derados neste passo.

32.1 O primeiro se consubstancia no
chamado principio da legalidade, segun-
do o qual ninguém € obrigado a fazer ou
deixar de fazer alguma coisa, sendo em
virtude de lei (Constituic@o, art. 5.%, 11).

32.2 Esse principio hd de ser visto
segundo uma duplicidade evidente de
alternativas: o fazer e o nao fazer exi-
gem lei prévia, que os imponha ou que
os proiba. No caso da Consulente, ine-
xiste qualquer proibi¢do para o “habite-
se” parcial gerador da parcial Especifi-
cagdo. Ao reverso, por via indireta, hd
a afirmagdo da possibilidade da Especi-
ficagdo sobre parte do imével.

32.3 Extraio a primeira inferéncia
do art. 43, IV, da Lei 4.591. Sobre esse
tema escrevi em meu Manual (cit., p.
192) que “‘a averbagdo de mudanga no
projeto, especialmente no que se refe-
re a unidade negociada, partes comuns,
especificagdo, ou desvio do plano da
construgio, depende de autorizagdo una-
nime dos interessados ou de exigéncia
legal. A unanimidade é conferida a con-
tar dos assentamentos existentes na pré-
pria serventia”. Pois ai est4, em senti-
do estrito, a hipétese ora versada. A
Consulente tem a anuéncia daqueles com
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os quais compromissou unidades autd-
nomas. Pode, pois, obter a Especifica¢do
parcial.

33. A segunda inferéncia, destinada a
aplicar o principio da legalidade, esta no
art. 68 da Lei 4.591/64, no qual se 1€
que “os proprietdrios ou titulares de di-
reito aquisitivo sobre as terras rurais ou
os terrenos onde pretendam construir ou
mandar construir habitagbes isoladas pa-
ra aliendlas ANTES DE CONCLUI-
DAS"”, deverdo, previamente, satisfazer
as exigéncias do art. 32, ficando sujeitos
ao regime instituido nesta Lei para os
incorporadores, no que lhes for aplicé-
vel (grifei em meio “antes de conclui-
das” para o necessirio destaque).

34, O art. 32 estabelece os pré-requi-
sitos para que o incorporador negocie
unidades auténomas. Admitide que fos-
se, quanto a casas isoladas (art. 8* da
mesma Lei) que depois de prontas to-
das, s6 entdo fosse vidvel a Instituicéo
e a Especificagio do condominio, ter-
se-ia, no término de uma parte das ca-
sas, um vinculo ilegal entre interesses
diversos, embora juridicamente protegi-
dos. Sdo diversos os interesses dos que
tém casa terminada em relagdo aos que
niao as tém, todos obrigados, uniforme-
mente, a condutas positivas (fazer) ou
negativa (deixar de fazer) sem lei auto-
rizadota ou proibitéria.

34.1 O art. 68 ilumina o caminho da
melhor exegese, porquanto configura
precisamente o distanciamento juridico
entre dois momentos do processo de in-
corporagao, QUANDO SE TRATE DE
HABITACOES ISOLADAS: estas po-
dem ser vendidas ANTES DE CON-
CLUIDAS.

34.2 Se isso — que é o mais, e que
grifei para maior clareza — ¢ possivel,
muito mais possivel serd o menos, que
¢ a venda de tantas casas isoladas, quan-
tas estejam prontas. Venda que, na lei

brasileira, s6 se viabiliza pelo registro
(CC, art. 530, e Lei 6.015/73, arts. 167
e 172, sob a luz de seu art. 1.°) e que é
rigorosamente possivel quando a Insti-
tuigdo seja mantida.

35. Derradeiro influxo constitucional
que perpassa a matéria debatida — con-
siderando que a Prefeitura de Santana
do Parnaiba dé seu placet para as obras
na parte terminada, em conjunto — de-
flui da nova posicdo do Municipio bra-
sileiro.

35.1 A cabeca do art. 18 da Carta
Magna, ao compreender a organizagao
politico-administrativa nacional entre a
Unidio, os Estados, o Distrito Federal e
os Municipios, os diz, a todos, autdno-
mos. Essa autonomia ¢ tdo gravemente
acentuada que mesmo as antigas regioes
metropolitanas, que eram da exclusiva
competéncia da UniZo (Constituicdo de
1969, art. 164) passaram a competéncia
dos Estados, que as instituirdao ou nao,
a seu critério, desde que os municipios
concordem, ouvida mesmo em plebisci-
to a populac@o interessada (veja-se o art.
18, § 4., combinado com o art. 25, §
3.2, da Carta de 88).

35.2 Desta linha de raciocinio resul-
ta que hoje, em matéria de aprovagdo
de obras, isto €, de sua plena legaliza-
¢do administrativa, prepondera a vonta-
de do Governo municipal. Expedido por
este 0 documento competente, satisfaz-se
o preceito constitucional, desde que o
imével respectivo (quando seja essa a
hipé6tese) esteja caracterizado.

35.3 A impugnagdo do ilustre Ofi-
cial nao diz respeito a caracterizagao
do imével, mas apenas ao “habite-se”
parcial e a registrabilidade, que dele re-
sulta, para a Especificacao.

36. Os em. Advogados que pugnam
pela Consulente referem decisdo do Juiz
José Renato Nalini, quando judicava na
1.2 Vara de Registros Piblicos da Capi-
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tal. Certo ¢ que a Comarca interiorana
ndo se vincula a decisdes proferidas pe-
los Juizes da Capital, provida aquela
Comarca da mais irrestrita competéncia.

37. Contudo, ¢ induvidoso que, em
todo o Brasil, as decisbes proferidas em
Sao Paulo correspondem a um imenso
caudal de jurisprudéncia orientadora, tio
numerosa e tao diversos sdo 0s casos que
a Magalépole propicia.

37.1.1 Ainda, no que tange & pes-
soa mesma do Dr. José Renato Nalini,
forgoso € recordar que S. Exa., dada a
nobreza de seus dotes intelectuais e de
Magistrado, vem dando colaboragdo pre-
ciosa a Presidéncia do Tribunal de Jus-
tica do Estado, tal a confianca que des-
perta.

37.2 De outro modo, como se con-
tém em sua decisao, ela foi abonada pelo
Dr. Narciso Orlandi Neto, hoje no Tri-
bunal de Algada, sem sombra de didvida
uma de nussas mais acatadas autorida-
des em matéria registrdria. Mas, ainda
que assim ndo fosse, a solidez dos argu-
mentos adotados pela decisdo constante
da Revista de Direito Imobilidrio (n. 15,
pp. 146-148) é imbativel.

37.2.1 De sua licdo, tém relevéncia
para nosso estudo alguns pontos que me-
recem ser vinculados ao caso concreto
ja perpassados e que, de modo sistemati-
co, assim podem ser resumidos:

a) Néo existe Obice a que se averbe
0 ‘‘habite-se” parcial, registrando-se a
Institui¢do, concernente a todo o em-
preendimento, e a Especificagdo, que se
aterd apenas aos blocos ja edificados.

b) A Convengéo tem abrangéncia pa-
ra o empreendimento, circunstincia que
remanesce mesmo em caso de Especifi-
cagao parcial. Coisa diversa n3o é pos-
tulada pela Consulente.

¢} A solugdo deflui da natureza juri-
dica de cada qual dos atos registrarios
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(Institui¢do, Incorporagdo, Especifica-
¢a0), como se viu retro e, ainda, de acor-
do orientagdo doutrindria adotada pelo
signatdrio em seu Manual, firme no vi-
goroso convencimento de que € a melhor.

d) A solug¢do ndo pode ignorar os in-
teresses sociais envolvidos. O direito é
inconfundivel com meras investigagdes
intelectuais, desligadas do arcabougo fi-
tico ao qual se refere. A persisténcia
rigorosa do sistema registrario brasilei-
ro mostra-se convenientec 4 toda prova.
Contudo, todo assentamento que favo-
rece o registro deve ser viabilizado,
quando certo que nao seja proibido. Nas
r. Normas de Servigo da Corregedoria
Geral da Justica nada se encontra que
proiba a solucdo proposta.

e) Com o registro da Especificagdo,
cessam as atribui¢bes do incorporador,
0 que inviabilizaria a complementagdo
do projeto, pela Consulente, quebran-
do-o em meio, com grave dano para o
conjunto projetado.

f) O registro da Institui¢do e da Con-
vencdo contempla o empreendimento
como integralidade, mas a Especificacao
pode ser parcial, levando em conta o j4
edificado e averbado, como um proce-
dimento divisério parcial, preliminar, ou
intermédio, entre os titulares de direitos
sobre as casas construidas, na parte a
ser especificada. A parte ou as partes
faltantes serdo especificadas — sem que-
bra da harmonia do todo — quando
construidas as demais casas, mantido o
projeto original (ou, s¢ alterado, a mu-
danga tenha anuéncia uninime dos
adquirentes).

g2) O auto de vistoria e de conclusdo
das obras s6 pode referir-se as que efe-
tivamente terminadas estejam. Quem diz
0 que estd terminado € a Prefeitura, ve-
dado ao Registrador por divida do ato
administrativo emanado do Poder Exe-
cutivo local.
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CONCLUSOES

Assim expostas as teses essenciais,
concluo:

38. A Incorporagdo envolvente de
casas térreas ou assobradadas, no ver-
dadeiro condominio horizontal, cuja fon-
te legislativa também se situa no Cédigo
Civil, distingue-se da pura Incorporacao
vertical, de prédios de apartamentos com
vérios pavimentos, embora ambas as es-
pécies se encontrem previstas na Lei
4.591/64.

39. A Incorporagdo imobilidria com-
preende institutos diversos, de vdria
natureza, alguns de carater geral, pre-
valente para todo o empreendimento até
final (a Instituigdo, a Convengao) e ou-
tros que permitem, quando se cuide de
casas isoladas, registro parcial (a Espe-
cificacao).

39.1 A solugfio proposta € permitida
pela lei (posto que ndo proibida nem na
lei, nem nos provimentos administrati-
vos exarados pela autoridade judicidria).

39.2 A solugdo proposta observa o
principio constitucional da legalidade,
tanto pelo lado positivo (art. 68 da Lei
4.591/64, combinado com os arts. 32 e

8.° da mesma Lei), quanto pelo negativo
(inexiste vedac@o legal para a Especifi-
cagdo parcial),

40. No novo quadro constitucional
brasileiro, a aprovagdo pelo Municipio
passou a ter outra estatura, ante o re-
forco da autonomia municipal e o vigor
da defesa de seu controle administrativo
em matéria de subdivisio do solo.

41. Em tudo quanto se mantiver nos
quadros do sistema registrdrio brasilei-
ro, a atitude do Registrador deve ser no
sentido de facilitar o assentamento de
negécios juridicos referentes a imdveis
e ndo o de o dificultar. No caso presen-
te, essa tendéncia é inafastdvel, ante a
superioridade do interesse no registro
parcial, seja pelos seus efeitos sociais,
seja pelos seus efeitos juridicos, porquan-
to se negado resultaria na afronta ao di-
reito constitucional daqueles adquiren-
tes que jd tenham prontas suas unidades
autbnomas, precisando de registrar a for-
malizagdo do condominio, para adequar
os empréstimos hipotecérios obtidos (dos
quais, alids, me deram noticia 0s em.
Advogados da Consulente).

42. Assim, pois, é de ser deferida a
pretensdo da Consulente, por tudo quan-
to ficou dito. E 0 que me parece.
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DUVIDA

Repeticao de suscitagao de diivida. Terceiro interessado. Lei 6.015/73, art. 204,

A decisdo de divida tem cardter administrativo (conf. art. 204 du Lei
de Registros Piiblicos), impedindo a formacdo de coisa julgada material.
nao obstando, assim, que lerceiro intere,sado a suscite novamente,

CONDOMINIO

Bens comuns pelo casamento podem, com a separacdo judicial, permanecer em

condominio. Formal de partilha.

Nao ofende o sistema juridico vigente a permanéncia de bens no do-
minio de duas pessoas, os quais, antes, por forga do casamento, eram co-
muns e que, posteriormente, com a separagio judicial e respectivo formal de
partilha, cessado o regime de bens, passaram a elas a titulo de condominio.

Apelagdo civel 10.380-0/1 — Americana — Apelante: Orides Pezzato Barcellos
(inventariante do Espélio de Angelo Barcellos) — A pelado: Oficial do Cariério
de Registro de Imdveis ¢ Anexos da Comarca (CSMSP),

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagdo civel 10.380-0/1, da
Comarca de Americana, em que & ape-
lante Orides Pezzato Barcellos (invte.
do Espélio de Angelo Barcellos) ¢ apela-
do o Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis e Anexos, acordam os Desem-
bargadores do Consetho Superior da Ma-
gistratura, por votagdo uninime, em co-
nhecer do recurso e lhe dar provimento.

Apresentada para registro escritura de
venda e compra, com posterior re-ratifi-
cacao, lavrada no 1.° Cartério de No-
tas de Campinas, na qual figuram Jay-
me Wladimir de Oliveira Bresler e ou-
tros como outorgantes e Luiz Carlos
Ciccolani como outorgado, o Sr. Oficial
do Cartério de Registros de Iméveis de
Americana suscitou ddvida que impede o

registro dos titulos, cujas razdes expde
na peticdo inicial (fls.).

O suscitado, por seu procurador, ma-
nifestou-se a fls., insistindo no registro.

O Dr. Curador opinou pela procedén-
cia da ddvida (fls.).

A decisdo do Dr. Juiz de Direito Cor-
regedor Permanente vem vazada nos se-
puintes termos: “A presente divida é
repeticdo da que foi suscitada nos autos
1/87, aos quais estes deverdo ser apen-
sados.

A questdo foi decidida em maio de
1987, a sentenga transitou em julgado
€ a ela devem se submeter os interes-
sados.

Nada ha a acrescentar” (cf. fls.).

Inconformado, o Espélio de Angelo
Barcellos (a habilitagdo foi regularmen-
te procedida a fls.) recorreu (fls.), bus-
cando a reforma de tal sorte que a di-
vida seja julgada improcedente, proce-
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dendo-se a averbacdo de carta de sen-
tenga e apds os registros dos titulos apre-
sentados.

O Ministério Pablico de ambas as ins-
tincias manifestou-se pelo improvimen-
to do recurso.

Juntada cépia da matricula 12.238,
por depacho de fls., o Dr. Juiz de Direi-
to Auxiliar da Corregedoria Kioitsi Chi-
cuta opinou no sentido de se dar provi-
mento ao recurso para, julgada improce-
dente a divids, determinar o registro
dos titulos.

E o relatério.

Cuidam os autos de apelagdo inter-
posta pelo Espélio de Angelo Barcellos
contra r. decisdo de fls,, proferida pelo
MM. Juiz Corregedor Permanente do
Cartério de Registro de Iméveis de Ame-
ricana, que se reportou a anterior deci-
sdo proferida em divida, referente a
mesma matéria.

Nada impede o conhecimento do re-
curso e a andlise do mérito da questao.
A decisio da duvida tem cardter admi-
nistrativo (cf. art. 204 da Lei 6.015, de
1973), impedindo a formagdo de coisa
julgada material, ndo obstando, assim,
que terceiro interessado a suscite nova-
mente. .

B Conhecido o recurso, merece O mes-
mo provimento. Isto porque, consoan-
te se verifica dos autos, principalmente
da matricula 12.238, a separagdo € 0O
posterior divércio de José Francisco
Bento Homem de Mello e Célia Webe
Magalhdes Homem de Mello foram devi-
damente averbados (AVs. 3 e 5}, 0 mes-
mo ocorrendo em relagdo a alguns lotes
do loteamento denominado Chéicaras de
Recreio Represa, feito & vista do “For-
mal de Partilha extraido em 29.5.81,
dos autos de Separagdo Consensual, re-
queridos pelos mesmos, cujo feito cor-
reu perante o Cartério do 1.° Oficio e
1 Vara da Comarca de Campinas, des-
te Estado, homologado por sentenga de

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 27

12.5.81, com trAnsito em julgado”
(AV. 4). :

Nio procede, portanto, a assertiva de
que o casal ndo deliberou sobre a parti-
lha dos bens, em especial o lote 37, da
quadro “F”, quando houve acesso do
formal ao sistema registrdrio e houve
acordo homologado no sentido de que a
parte ideal de que eram titulares conti-
nuaria “de propriedade comum do ca-
sal” (fls.).

Mus. aind2 que assim ndo fosse, a so-
lugdo seria a mesma, considerando-se
que, com a separagdo judicial, cessou o
regime de bens, e os ex-cOnjuges, da
condigao de meeiros, passaram a de con-
déminos. Nao ofende o sistema juridico
vigente a permanéncia de bens no domi-
nio de pessoas que, antes, por forga do
casamento, eram comuns € que, poste-
riormente, passaram a elas a titulo de
condominio.

Assim, merece provimento o trecurso
para, julgando improcedente a ddvida,
determinar o registro dos titulos. Custas
na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. ANICETO LO-
PES ALIENDE, pres., ¢ ODYR JOSE
PINTO PORTO, vice-pres.

Sdo Paulo, 27 de agosto de 1990 —
ONEI RAPHAEL, corregedor geral e
relator.

O espélio de Angelo Barcellos insur-
ge-se contra r. decisdo de fls., prolatada
pelo MM. Juiz Corregedor Permanente
do Cartério de Registro de Iméveis de
Americana, o qual, sob argumento de
que a presente divida € repeticdo da que
foi suscitada anteriormente, julgou-a pro-
cedente.

Em suas razdes, sustenta que a natu-
reza administrativa da ddvida ndo im-
pede sua reiteragdo, inocorrendo, na hi-
pétese, coisa julgada material. No mé-
rito, aduziu que o Obice apontado, de
inobservandia do art. 31 da Lei do Di-
véreio, ndo é cogente, além do que, mo
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caso especifico, houve partilha dos bens
do casal que se separou, e os ex-conju-
ges compareceram no ato de alienagdo
do bem imével (fls.).

O Ministério Pdblico, de ambas as
instancias, opinou pelo improvimento do
recurso (fls.).

Juntou-se, por derradeiro, cdpia da
matricula 12.128 e sobre a qual se ma-
nifestou o Dr. Procurador da Justica
(fls.).

E o resumo do essencial.

OPINO:

1 — A natureza administrativa da
ddvida impede a formagdo de coisa jul-
gada material, gerando a respectiva de-
cisdo tdo-somente a preclusio adminis-
trativa. Dai porque se admite a sua rei-
teragdo, com a ressalva, no caso especi-
fico, que a ddvida anteriormente decidi-
da foi suscitada a requerimento de ter-
ceiro.

2 — Inocorrendo Sbice & apreciagio
do recurso, passo a apreciar 0 mérito da
pretensdo exposta nas razdes de fls.

E a mesma deve ser acolhida, com a
ressalva de que, lamentavelmente, a r.
decis@io e as manifestagbes do Ministé-
rio Pdblico foram feitas sem que a Ser-
ventia apresentasse, como era de se es-
perar, certiddo da matricula 12.238. Ba-
searam-se elas tdo-somente no relato do
sr. Oficial que, desta vez, ndo retratou
a realidade fética e juridica com a fide-
lidade desejada.

Consoante se depreende dos autos,
José Francisco Bento Homem de Mello
e sua mulher Célia Webe Magalhdes
Homem de Mello tornaram-se co-proprie-
tarios, juntamente com outras pessoas,
de um “‘terreno composto pelas glebas 2,
3 e 4, situado na Fazenda Viérzea, em
Nova Odessa, zona rural, com a drea de
1.815.000 m2, mais ou menos, confron-
tando em seu todo com a Represa da
Cia. Paulista de Forca e Luz; Lidia
Ming; Fazenda Santo Angelo e Sitio Pau
d’Alho de Arnalde Amstalden” (fls.).
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O terreno passou para O perimeiro
urbano e os proprietirios promoveram
o loteamento nos termos do Decreto-Lei
58, de 1937, com a denominagao de
Chécaras de 'Recreio Represa (cf. R.2/
12,238 — fls.).

Em abril de 1980, José Francisco
Bento Homem de Mello e Célia Webe
de Magalhaes Homem de Mello reque-
reram separagdo judicial consensual, dis-
pondo, na relagdo de bens, que eram ti-
tulares de “parte ideal de 1/6 nos lotes
remanescentes, nao compromissados a
venda, do loteamento Chicaras de Re-
creio Represa, em Nova Odessa” (fls.)
e que esses lotes continuariam de pro-
priedade comum do casal (fls.).

A separacdo f[oi averbada (AV.3/
12.238) “nos termos do Formal de Par-
tilha extraido em 29.5.81, dos autos
de Separagdo Consensual requeridos pe-
los mesmos™ (fls.), anotando-se, ainda,
que os lotes 16, da quadra “B”, 4, 5, 6,
19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28,
29, 30, 31, 32, 33, 34, 35 e 36, da qua-
dra “D”, remanescentes do loteamento,
continuariam em comum com 0s separa-
dos (AV.4/12.238 — fls.).

Assim, ao contririo do que se alegou,
houve partilha especifica dos bens, ndo
se podendo falar em auséncia de divisdo
dos bens ou infragdo ao art. 31 da Lei
6.515/77. Poder-se-ia alegar que nio se
especificaram os lotes remanescentes e
de propriedade do casal, mas essa falha
ndo constituiu ébice & escrituragdo da
averbagdo n. 4, feita a vista do “Formal
de Partilha extraido em 29.5.81, dos
autos de Separagdo Consensual, requeri-
dos pelos mesmos, cujo feito correu pe-
rante o Cartério do 1.° Oficio e 1.* Vara
da Comarca de Campinas, deste Estado,
homologado por senten¢a de 12.5.81,
com trénsito em julgado” (fls.).

O casal deliberou expressamente so-
bre o destino dos lotes remanescentes do
loteamento denominado Chécaras de Re-
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creio Represa, por ocasido da separagdo
judicial, e nao havia razio para que re-
petisse a solugdo por ocasidgo da convo-
lacdo da separagdo em divércio.

O ato averbatério de n. 4 discriminou
aleatoriamente os lotes das quadras “B”
e “D”, quando os ex-cOnjuges assim nao
dispuseram. Deveria a Serventia admitir
condominio dos mesmos nos iméveis
cujos direitos ndo estivessem registrados
em nome de terceiros na época da exibi-
¢do do formal de partilha.

Ad argumentandum gratia, ainda que
os conjuges nada dispusessem sobre o
destino dos bens, quando, da extingao
da sociedade conjugal, outra ndo seria
a conclusdo, pois ambos, na condigdo de
conddminos, compareceram ao Cartdrio
de Notas e figuraram no ato notarial na
condicao de vendedores.

Com a separagdo cessou o regime de
bens, e da condigdo de meeiros passa-
ram a de condéminos. Nao ofende o sis-
tema juridico vigente a permanéncia dos
bens que, antes, por for¢a do casamento,
gram comuns, ¢ que, posteriormente,
passaram ao mesmo casal a titulo de
condominio. Dai porque, como bem sa-
lienta o eminente ADEMAR FIORA-
NELI, Oficial do 7.° Cartério de Re-
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gistro de Imdveis de Sao Paulo, “nada
impede que, mantida a comunhdo dos
iméveis agora pro indiviso, ambos o0s
conddminos alienem a propriedade a
terceiros, com preferéncia do outro con-
démino. Aos Oficiais basta atentar para
a averbacfio obrigatdria, antes da pratica
dos registros, das alteragdes do estudo
civil, exigindo o documento hdbil con-
substanciado em certiddo do assento ci-
vil das alteragGes a teor do que dispde
o art. 167, II, n. 5, c.c. o par. udnico
do art. 246 da Lei 6.015/73" (cf. O Es-
tado Civil e Alguns Aspectos de sua In-
fluéncia no Registro de Imdveis, p. 31).

O comparecimento dos ex-cOnjuges,
hoje divorciados (a mudanga do estado
civil também foi objeto da averbacdo
de n. 5 — fls.), no ato de alienagdo da
parte que possuem no imdvel, na con-
dicdo de meros conddminos, nao ofende
qualquer principio registrario.

Assim, o parecer que ora submeto ¢
no sentido de se dar provimento ao re-
curso para, julgada improcedente a du-
vida, determinar registro dos titulos.

Ao elevado discernimento de V. Exa.

Sio Paulo, 7 de junho de 1990 —
KIOITSI CHICUTA, juiz auxiliar da
Corregedoria.

ESPECIFICACAQO PARCIAL DE CONDOMINIO: REGISTRO

Construgéo de casas. Desnecessidade de conclusio de todo o projeto para que
possa ser efetuada a averbagdo das construgdes e, apés, a Especificagéo do Con-
dominio. “Habite-se” parcial. Lei 4.591/64. Prov. C.G. 2/83, Cap. XX, item 211.

Vias ordinérias.

Se jd foi conferido o “habite-se” parcial pela Municipalidade, se o
condominio jd se encontra formalmente instituido desde o registro da In-
corporagdo, a averbagdo da construgdo, em se tratando de um s6 prédio,
ou das construcdes, no caso da existéncia de vdrios, pode ser parcial. A
principal consegiiéncia serd o ndo implemento da condigdo pendente para
o completo aperfeicoamento do alo, 0 que somente se dard com a total
averbagdo das construgbes, quando ocorrerd a conferéncia prevista no item
211, Cap. XX. das Normas de Servico da Corregedoria Geral.
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Nenhum prejuizo advird de tal permissdo, mas eventuais prejudicados
com a demora, se houver interesse, poderdo valer-se da via jurisdicional.
(O caso concrefo se refere a construgdo de casas, sendo compreensi-

vel a execugdo parcial do projeto.)

(Na decisdo, doutrina e jurisprudéncia a respeito.)

Apelacio civel 10.292-0/0 — Barueri — Apelante: Alfacon Engenharia Ltda.
— Apelada: Oficiala Substituta do 1." Cartério de Notas e Registros de Iméveis

da Comarca (CSMSP),

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagao civel 10.292-0/0, da
Comarca de Barueri, em que ¢ apelante
Alfacon Engenharia Ltda. ¢ apelada a
Oficiala Substituta do 1.° Cartério de
Notas e Registro de Imdveis, acordam os
Desembargadores do Conselho Superior
da Magistratura, por votagdo uninime,
em dar provimento ao recurso para de-
terminar os registros.

O parecer do MM. Juiz Auxiliar me-
rece acolhida (fls.).

Das 70 casas programadas, foram
construidas 48, restando apenas 22.

Diante do “habite-se” da Municipali-
dade e das peculiaridades do caso, a
averbacdo dessas construgbes e a Espe-
cificagdo parcial devem ser autorizadas.

Qu, como salientou o Dr. Hélio Lobo
Janior: “...se o condominio j4 se en-
contra formalmente instituido desde o
registro da Incorporagao, a averbagao da
construg@o, em se tratando de um sé pré-
dio. ou das construgdes, no caso da exis-
téncia de véarios, pode ser parcial, A prin-
cipal conseqiiéncia serd o nido imple-
mento da condi¢do pendente para o com-
pleto aperfeigoamento do ato, o que so-
mente se dard com a total averbagdo das
construgbes, quando ocorrerd a confe-
réncia prevista no item 211, Cap. XX,
das Normas de Servico. Nenhum pre-
juizo advird de tal permissao. As rela-
¢bes entre os conddminos estdo regula-
das pela Instituicdo primitiva e, notada-
mente, pela Convengdo, que obrigatoria-

mente acompanhou a documentagio exi-
gida pelo art. 32 da Lei 4.591/64. Ter-
ceiros, presumivelmente, poderdo verifi-
car a situagdo pelos assentamentos da
Serventia imobilidria. Eventuais ques-
toes ligadas ao término das obras deve-
rao ser resolvidas pelos meios jurisdi-
cionais adequados, desde que a legisla-
¢ao atinente ao condominio especial é
farta em disposigdes que permitem a de-
fesa dos condéminos. Além disso, o caso
dos autos refere-se & construcdo de casas,
sendo compreensivel a execugdo parcial
do projeto. De qualquer modo, eventuais
prejudicados com a demora poderio, se
houver interesse, fazer valer eventuais
disposi¢Oes contratuais na via jurisdicio-
nal” (fls.).

Alids, em 14.8.84, 0 MM. Juiz José
Renato Nalini, respondendo a consulta
formulada 4 Vara de Registros Piiblicos,
concluiu pela possibilidade do “registro
da Especificacdo relativamente as partes
jé edificadas, nada vedando a averbagdo
do ‘habite-se’ com relagio a estas” (Re-
vista de Direito [mobilidrio — 15/68).

No mesmo sentido, o longo parecer
do Dr. Walter Ceneviva, esteado em vé-
rios precedentes (fls.). Custas na forma
da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres., e ANICETO LO-
PES ALIENDE, vice-pres.

Sao Paulo, 6 de novembro de 1989 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator,
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I — Alfacon Engenharia Ltda. recor-
re da decisdo proferida pelo MM. Juiz
Corregedor Permanente do Cartério de
Registro de Iméveis da Comarca de Ba-
rueri, que, julgando procedente divida
do Oficial, indeferiu o registro da “Es-
pecificagdo parcial” do condominio de-
nominado Uptown Housing, bem como a
também parcial averbagdo das constru-
¢oes.

Destaca a decisdao que o empreendi-
mento prevé a construgdo de 70 casas,
sob o regime da Lei 4.591/64, sendo
certo, no entanto, que somente foram
concluidas 48, restando 22.

Entendeu o Magistrado que mister se
faz a conclusdo de todo o projeto para
que possa ser efetuada a averbagdo das
construgdes e, ap6s, a Especificacdo do
condominio.

Salientou, por fim, que o registro da
Incorporagdo teria perdido a validade,
diante do decurso do prazo previsto no
art. 33 da Lei 4.591/64 (fls.).

Nas razoes (fls.), afirma a apelante
que a averbagdo da construgdo das uni-
dades ja concluidas e o registro da Espe-
cificagdo é um direito dos codndominos,
proprietirios ou promitentes adquirentes,
modo pelo qual seriam fixados os respec-
tivos direitos e obrigagdes condominiais,
inclusive no que concerne & administra-
¢do do condominio, com a eleigao do
sindico, contratagdo de obras, emprega-
dos etc.

Além disso, assevera que algumas das
construgdes foram concluidas com re-
cursos oriundos de financiamento efetua-
do diretamente ao adquirente, condicio-
nada a liberagdo da dltima parcela a
apresentagdo do “habite-se” ¢ a prova
da averbagio da construc@o.

Traz & colagio precedente da 1.* Vara
de Registros Piblicos, da lavra do culto
Juiz José Renato Nalini, e também Pa-
recer elaborado pelo Professor Walter
Ceneviva.

Sobre o assunto conclui que haveria
“contradi¢do” entre a recusa do Oficial
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e expedigao da autorizagao pela Muni-
cipalidade, pois, “de um lado o Muni-
cipio, com sua autonomia, autoriza a
habitar. De outro lado, a Justica obsta
a vida normal do condominio”.

Considera inaplicdvel & hipdtese ver-
tente o disposto no art. 33 da Lei 4.591/
64, trazendo a conferéncia, sobre o te-
ma, licdo de doutrinadores, destacando,
ainda, que o registro da Incorporagdo
nao teve o cardter transitério.

Pede o provimento ao apelo com a
promessa de que pretende concluir as
construgdes restantes e respeitar, inte-
gralmente, o que consta do Memorial de
Incorporagio.

O Ministério Pidblico, em ambas as
instancias (fls.), opinou pelo improvi-
mento do recurso.

II — E o relatério sucinto.

OPINO:

A apelante, na qualidade de proprie-
taria de um terreno na Comarca de Ba-
rueri, com a 4rea de 24.004,41 m?, ma-
triculado sob n. 61.370, promoveu o re-
gistro de uma Incorporagdo imobilidria,
com base na Lei 4.591/64, objetivando
a construgdo do empreendimento deno-
minado Condominioc Uptown Housing,
o qual, em seu todo, teria 70 unidades
(casas residenciais).

Concluiu apenas 48 dessas unidades
e ja obteve o ‘“‘habite-se parcial”, pre-
tendendo, pelos motivos que expde, a
averbag#o de tais construgdes, bem como
o “registro da Especificacdo parcial” do
condominio.

Teve a pretensdo indeferida pela r.
decisdo proferida pelo MM. Juiz Corre-
gedor Permanente da Comarca.

A questdo nao é de ficil deslinde e
apresenta nuances que merecem uma
andlise mais detida.

A Lei 4.591/64 estabelece, em seu art,
7.°, que: “O condominio por unidades
autdnomas instituir-se-4 por ato entre
vivos ou por testamento, com inscricdo
obrigatéria no registro de imdveis, dele
constando: a individualizagdo de cada
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unidade, sua identificaciio e discrimina-
¢do, bem como a fracdo ideal sobre o
terreno e partes comuns, atribuida a cada
unidade, dispensando-se a descri¢do in-
terna da unidade”.

Essa seria a forma comum de Institui-
¢do de um condominio por unidades au-
tonomas, a qual pressupde a existéncia
de construgdo.

Além dessa, a mesma legislagdo, no
art. 8.°, contempla a outra, ‘“quando, em
terreno onde nao houver edificacdo (gri-
fei), o proprietdrio, o promitente com-
prador, o cessiondrio deste ou o promi-
tente cessiondrio sobre ele desejar erigir
mais de uma edificacdo”.

Esta segunda hipétese completa-se com
a averbag@o da construgio das edifica-
cOes, “para efeito de individualizacdo e
discriminacdo das unidades” (art. 44 da
Lei 4.591/64 e art. 13 do Decr. 55.815,
de 8.3.65),

O notével jurista CAIO MARIO DA
SILVA PEREIRA, ao abordar o tema
atinente a constituicao do condominio,
asseverou a necessidade de um ato de
vontade para a formagdo de tal figura,
salientando, ainda, que “a base juridica
mais freqiiente da propriedade horizon-
tal é um negdcio juridico, unilateral ou
bilateral, coetineo da edifica¢do ou pos-
terior a ela. Um contrato de incorpora-
¢80, uma convengdo de condominio.
Quando se constitui pela incorporagio
(grifei), pela reunido de pessoas que pro-
movam o levantamento do edificio, é
uma resultante do ato negocial, sem o
qual nao hé possibilidade de se formar”
(Condominio e Incorporagoes, Forense,
1981, pp. 117-118).

Vé-se, pois, que considerou também
o condominio constituido pela Incorpo-
ragdo, cuja base é o art. 8.° da Lei
4.591/64, e a regulamentagdo encontra-
se¢ nos arts. 28 e segs. da mesma legis-
lagao.

Alias, no proc. CG 71.669/84, o culto
Magistrado Dr. José Renato Nalini, em-
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bora sem acolher integralmente o enten-
dimento ora esposado, trouxe, em pare-
cer sobre hip6tese semelhante, a colacdo,
licdo do jurista italiano GIUSEPPE BE-
NACCHIO que se referia aos momentos
“nos quais podem surgir as varias espé-
cies constitutivas de um condominio, isto
é: sobre um edificio j4 construido, sobre
um edificio em curso de construgdo e
sobre um edificio ainda ndo iniciado.
Neste altimo caso o edificio surge ‘ab
origine’ em forma condominial” (Del
Condominio Negli Edifici, Padova, Ce-
dam, Casa Editrice Dott. Antonio Mila-
ni, 1964, p. 61).

Uma interpretagdo gramatical de-
monstra que ¢ advérbio fambém, cons-
tante do art. 8.°, indica que esse dispo-
sitivo deve ser entendido em consonan-
cia com o anterior (art. 7.%). Com efeito,
quer dizer que para a constituigdo do
condominio, além das exigéncias do art.
7.°, quando nao houver edificac@o, tam-
bém devem ser observados os requisitos
elencados nas letras, a, b, ¢, € d.

Tal qual na instituigdo prevista no
art. 7.° da Lei 4.591/64, também na In-
corporagdo hd a vinculag@o entre as fra-
¢oes ideais de terreno e o negécio juri-
dico da construgdo. A diferenca entre as
duas espécies contempladas na Lei é a
existéncia ou n3ao da construgdo.

Partindo da premissa, j4 assentada, de
que as figuras previstas nos arts. 7.° ¢
8. sdo formas de constituigao do condo-
minio, parece uma repeticBo desneces-
saria de atos exigir, ap6s o término da
construgdo, nas Incorporagdes, uma no-
va declaracdo de vontades para instituir
o que, juridicamente, jA se encontrava
instituido e dependia, para integrar re-
gistrariamente o corpo fisico da constru-
¢do a figura em exame, apenas, da aver-
bagfio perante o CartSrio Imobilidrio.

H4, portanto, duas maneiras para a
Instituicdio de um condominio, confor-
me os arts. 7.° ¢ 8.° da Lei 4.591/64,
sendo que uma pressupde a existéncia da
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edificag@o, ao passo que a outra diz res-
peito a terreno onde nao haja edificagio.

No primeiro caso a averbagdo da cons-
trucdo precedera a Instituicdo e no se-
gundo esta ocorrerd apds o depdsito dos
documentos e demais providéncias elen-
cadas no art. 32 da Lei 4.591/64, so-
mente se aperfeicoando, definitivamen-
te, com a averbacdo da construgido das
edificacdes, que produzird o efeito de
individualizar e discriminar as unidades
(art. 44, leg. cit.).

A InstituicAo prevista no art. 7.° da
Lei é, portanto, definitiva, o mesmo nio
ocorrendo com a prevista no art. 8.°,
que depende do implemento de condi-
¢ao -— averbacao da construgio — e,
por isso, retrata situagldo transitéria.

Em se tratando de Incorporagao, a
simples analise dos documentos exigidos
no art. 32 da legislagdo demonstra que
apés o registro estard instituido condo-
minio sobre o prédio previsto na planta
¢ Memorial, observada a discriminagao
das fracoes ideais de terreno com as uni-
dades autbnomas que a elas correspon-
derdo (letras d, e, g e i), restando, con-
forme jd frisado, apenas o implemento
da condigdo que é, justamente, a aver-
bagao da construgéo.

Até a minuta da futura Convenciao de
condominio, que regerd a edificagdo, de-
verd ser providenciada, o que indica, sem
ddvida, que os adquirentes a ela deverao
se submeter, “sujeitando ao seu cumpri-
mento todas as pessoas direta ou indire-
tamente a elas subordinadas, como ainda
as que ulteriormente penetram em cara-
ter permanente ou transitério no condo-
minio ou no edificio” (ob. cit., p. 126).

A Institui¢do do condominio tem como
principal finalidade a adogdo do regime
juridico previsto nos arts. 7.° ¢ 8.° da Lei
4.591/64, para o imével.

Se o prédio ou o terreno (no caso de
Incorporagdo) tem vdrios proprietdrios,
instituir-se-4 o condominio sob a égide
da Lei 4.591/64, e prevalecera o condo-
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minio previsto no Codigo Civil para
todos.

Nessa hip6tese haverd necessidade de
futura atribuicdo, por ato formal, das
unidades autdénomas, o que equivale a
uma divisdo entre os condéminos.

Assentada essa primeira premissa, res-
ta analisar a figura da “Especificacao”,
tao conhecida daqueles que tratam com
a matéria imobiliaria.

A Especificagdo ndo é mencionada na
Lei 4.591/64, em momento algum.

Sequer o Decreto 55.815, de 8.3.65,
a menciona.

Essa expressdo, muito comum em nos-
so Estado, ao que parece ¢ decorrente
dos usos e costumes, integrando-se, co-
mo conseqiiéncia, a terminologia regis-
traria.

Esti prevista em tabelas do Regimen-
to de Custas e Emolumentos extrajudi-
ciais, nas Normas de Servico da Corre-
gedoria Geral da Justiga e, também, em
diversas decisbes normativas.

Na verdade, é o ato formal pelo qual
os interessados, apés a averbacao da
construgdo do edificio, repetem os ter-
mos da Institui¢do origindria — no caso
de Incorporagao.

Alids, o item 212, Cap. XX, das Nor-
mas de Servigo da Corregedoria Geral
da Justica dispde que ‘“‘a instituigdo e
especificagdo (grifei) de condominio se-
rao registradas mediante a apresentagdo
do respectivo instrumento (publico ou
particular), que caracterize e identifique
as unidades autbnomas, acompanhado do
projeto aprovado e do ‘habite-se’ ”.

J4 o item 212.1, do mesmo Cap. XX,
dispoe que “quando do registro da es-
pecificacdo, deve ser exigida, também,
a convencdo do condominio, que serd re-
gistrada no Livro n. 3”.

Verifica-se, portanto, que a figura da
“Especificagao”, embora nao prevista ex-
pressamente em lei, passou a integrar o
sistema juridico representado pela Lei
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4591/64 e pela Lei 6.015/73, que se
interligam acentuadamente.

Surgiu para ratificar os termos da Ins-
titui¢do inicial, no caso de Incorporagéo,
embora nao tenha sido previsto expres-
samente em lei.

A pritica a consagrou e adotou-se esse
costume, criando-se, inclusive, o registro
da Especificagdo, sem previsao legal na
Lei 6.015/73, que se refere, apenas, no
item 167, 1, 17, ao registro das Incor-
poragdes, Instituicdes e Convencles de
condominio.

Ha que se distinguir, por outro lado,
a figura da Especificacdo daquela ati-
nente & atribuicdo aos condSminos de
partes ideais do terreno, dreas e coisas
de uso comum, desde que esta tiltima *¢é
um auténtico procedimento divisério en-
tre os comunheiros” (Condominio em
Edificios, . NASCIMENTO FRANCO
e NISSKE GONDO, 2.* ed., RT, 1978,
p- 51).

Apenas haveria necessidade, apds a
averbagdao da construgdo, de novo ato
formal, se ndo repetisse, pura e simples-
mente, a Instituigdo primitiva. Nesse ca-
so ocorreria a hipdtese da alteragdo da
Instituicdo, o que exigiria, inclusive,
anuéncia da totalidade dos condéminos.

Essa ilagdo, todavia, ndo serve para
atribuir a tal figura efeitos que a prépria
lei ndo lhe confere.

Desse modo, forca é convir que o re-
gistro da *Especificagdo”, embora larga-
mento adotado em nosso Estado, nada
acrescenta as conseqiiéncias decorrentes
do registro da Incorporagdo e aquelas
causadas pela averbagdo da construgio.

Nessa linha de raciocinio nao seria de-
mais considerar como inécuo o registro
da “Especificagdo”, se o condominio es-
pecial jd4 se encontrava instituido for-
malmente pela Incorporagiio e veio a se
aperfeicoar com a averbagio das edifi-
cacoes.

Assentada essa premissa cabe indagar
qual seria a finalidade da “Especifica-
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¢ao”, figura existente ha longa data em
nosso Estado.

Ao que parece, destina-se a ratificar
os termos da Instituicdo condicional pri-
mitiva — Incorporagio — que veio a se
completar com a averbacdo da constru-
cdo.

Colocada a questdo nesses termos, ine-
giavel que nenhum &bice existe a auto-
rizagdo para que a Especificagio seja
parcial, o que se conclui com trangiiili-
dade desde que se admita a averbagio
parcial da construgao.

Ora, se o condominio ja se encontra
formalmente instituido desde o registro
da Incorporagao, a averbagao da constru-
¢ao, em se tratando de um sé prédio, ou
das construcdes, no caso da existéncia de
varios, pode ser parcial. A principal con-
seqiiéncia serd o0 ndo implemento da con-
di¢do pendente para o completo aperfei-
¢oamento do ato, o que somente se dara
com a total averbagdo das construgdes,
quando ocorrera a conferéncia prevista
no item 211, Cap. XX, das Normas de
Servigo.

Nenhum prejuizo advird de tal per-
missdo. As relagbes entre os condéminos
estdo reguladas pela Instituicdo primiti-
va e, notadamente, pela Convencao, que
obrigatoriamente acompanhou a do-
cumentagio exigida pelo art. 32 da Lei
4.591/64. Terceiros, presumivelmente,
poderdo verificar a situagio pelos assen-
tamentos da Serventia imobiliaria. Even-
tuais questdes ligadas ao término das
obras deverdo ser resolvidas pelos meios
jurisdicionais adequados, desde que a le-
gislagdo atinente ao condominio especial
¢ farta em disposi¢bes que permitem a
defesa dos conddminos. Além disso, o
caso dos autos refere-se & construgdo de
casas, sendo compreensivel a execucdo
parcial do projeto.

De qualquer modo, eventuais prejudi-
cados com a demora poderdo, se houver
interesse, fazer valer eventuais disposi-
¢oes contratuais na via jurisdicional.
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Entendo, pois, possivel a averbagdo
parcial das construgdes, e, consegiicnte-
mente, a também parcial inscricao da
- “Especificacio”.

O art. 33 da Lei 4.591/64 refere-se
a validade do registro da Incorporagao
enquanto esta nio se concretizar.

A concretizagdo da Incorporagio diz
respeito ao inicio dos negécios e a ine-
xisténcia de prazo para desisténcia.

Segundo a ligao de CAIO MARIO DA
SILVA PEREIRA, “o incorporador ¢
vinculado ao negécio e obrigado a pro-
mové-lo, nao lhe sendo licito prender in-
definidamente a incorporagio; tem para
concretiza-la, o prazo de 180 dias, pror-
rogivel mediante revalidagdo da certi-
dio do registro. Se ndo a concretiza no
prazo ou na sua prorrogacdo, responde
pelos prejuizos e sujeita-se as penalida-
des. Na hipétese de ressalvar o seu arre-
pendimento, a lei lhe reconhece o prazo
de caréncia de 180 dias, este sim impror-
rogdvel. Ndo usado pela forma prescrita
(dentncia em cartério e averbagdo no
registro da incorporacgdo), apura-se a de-
finitiva vinculagdo do incorporador, que
nao pode mais fugir as consegiiéncias
da falta de concretizagdo do negécio”
(Condominio e Incorporacdes, Forense,
1981, p. 268).

Ademais, “o prazo de validade da in-
corporagdo nao se confunde com o de
caréncia, objeto do art. 34, mas tem com
este conotaces intimas e substanciais.
Assim sendo, se houver prazo de carén-
cia e se, no seu curso, o incorporador
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ndo desistir da incorporagdo, apds ter
negociado qualquer unidade autdnoma
do edificio projetado, a incorporagédo se
tem por definitivamente concretizada e
nenhuma prorrogagdo poderd ser regis-
trada” (Incorporagbes Imobilidrias, J.
NASCIMENTO FRANCO e NISSKE
GONDO, R.T., 1972, pp. 76-77).

No caso, inexistindo fixagdo de prazo
de caréncia e consumada a Incorporagao
pela efetivagdo de negdcios de futuras
unidades auténomas, nao se aplica o dis-
posto no art. 33 da Lei 4.591/64, desde
que o registro ja se tornou definitivo.

Alids, reconhecer, neste momento, que
a Incorporagdo perdeu a validade, na
forma do disposto no art. 33, seria criar
instabilidade para todo o empreendimen-
to, ja constituido, e, especialmente, para
os adquirentes de unidades autdénomas,
ji concluidas, dependentes, apenas, da
averbagdo.

Assim, tais dispositivos (arts. 33 e 34
da Lei 4.591/64) devem ser interpreta-
dos em conjunto, sem que se olvide, in-
clusive, da principal finalidade da lei
que é proteger, na medida do possivel,
os adquirentes de unidades auténomas
futuras.

Diante do que foi exposto, opino pelo
provimento da apelagdo para permitir

‘a averbagdo e Especificag@o parcial das

construgdes. A elevada consideragdo de
V. Exa. )

Sao Paulo, 15 de setembro de 1989 —
HELIO LOBO JUNIOR, juiz auxiliar
da Corregedoria.

FALTA DE CONEXAO ENTRE ACOES
Ac@o para invalidar alteragao de Convengdo. Acdo de nunciagio de obra nova.

Condominio horizontal.

Inexiste conexdo entre a agdo para invalidar, por inobservincia do
prazo de convocagdo e do quorum, alteracdo de Convengdo de condominio
em planos horizontais e a a¢do de nunciacao de obra nova, proposta em
outro Juizo, relativa a construgdo de cobertura do mesmo edificio.
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PROCEDIMENTO ORDINARIO

11

. Rito sumarissimo. Valor atribuido & causa. Auséncia de prejuizo as partes.

Por ndo causar prejuizo as partes, vdlido afigura-se o procedimento
ordindrio quando, de rigor, seria de adotar-se, em razdo do valor atribuido

a causa, o rito sumarissimo.

ALTERACAO DA CONVENCAO DO CONDOMINIO

Condominio horizontal. Critério para rateio de despesas comuns estipulado na
Convencao. Concordincia de todos os condéminos. Ato juridico perfeito. Direito
adquirido. Nulidade da deliberagao. Lei 4.591/64, art. 9.°, § 2.°, ¢ art. 12, § 1.°.

Ato regra, a Convengdo é lei entre os titulares das unidades, daf nas-
cendo direitos que se incorporam ac pairimdnio dos condbéminos. Se a
Convencdo estabelecer a fragao ideal de cada uma unidade como o critério
do rateio das despesas comuns, sé poderd ser alterada, adotando-se o
critério da drea de cada apartamento, se observada a concordéncia da una-
nimidade dos comunheiros e nido de sua maioria ainda que qualificada.
O descumprimento dessa regra implica a nulidade da deliberacdo (V. Lei
do Condominio e Incorporagdo, § 2.° do art. 9° e § 1.° do art. 12).

(Na decisdo, doutrina a respeito.)

Apelacao civel 1.942/89 — Rio de Janeiro — Apelantes/Apelados: Condominio
do Edificio F. ]. Pinheiro e Jesse Velmovitsky (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelacdo civel 1.942/89, em
que sdo apelantes Condominio do Edifi-
cio F. J. Pinheiro e Jesse Velmovitsky
‘e apelados os mesmos, acordam os De-
sembargadores da 5. Cémara Civel do
Tribunal de Justica do Estado do Rio
de Janeiro, por unanimidade de votos,
em negar provimento aos agravos €, por
maioria, negar provimento a ambas as
apelagbes, contra o voto do Desembarga-
dor Revisor, que provia a primeira, jul-
gando prejudicada a segunda.

O autor, proprietdrio de unidade em
condominio em planos horizontais, pa-
gava as despesas comuns segundo o cri-
tério da fragdo ideal, de conformidade

com o estabelecido na Convengdo. Mas,
a 24.11.87, recebeu convocagdo para a
Assembléia Geral Extraordindria que se
realizaria, como de fato se realizou, trés
dias apSs, € na qual se alterou o critério
de rateio, o qual passou a ter como re-
feréncia a 4rea de cada unidade.

O autor entende que o prazo de 5 dias,
entre a convocagdo e a data da Assem-
bléia, defluiria dos termos da Conven-
¢do, de resto ferida porque o critério de
rateio, nela estabelecido, seria imutédvel,
necessitando-se, pois, da autorizagdo de

* todos os conddéminos, o que inocorreu.

Dai porque, pelo procedimento ordi-
nério, pleiteou a declarag@o de invalida-
de dessa deliberagdo, com custas, hono-
rérios de advogado, corregdo monetiria
e demais sangGes inerentes & espécie.
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Ao contestar (fls.), argliiu o réu, em
preliminar, a inadequagdo do procedi-
mento, que, por forga do valor atribuido
4 causa, deveria ser o sumarissimo. No
mérito, sustentou que o autor esti termi-
nando a construgdo de uma cobertura
diplex; por isso, entdo, se rebela contra
a alteracdo do critério de rateio, legal-
mente procedida, quer quanto ao prazo,
quer quanto ao quorum de dois tercos.
Alegou, outrossim, que, como se vé do
documento de fls., o autor compareceu
4 reunido, porém preferiu retirar-se, ar-
cando, assim, com as conseqiiéncias de
seu gesto.

Em réplica (fls.), afirma o autor que
a adogdo do rito ordindrio nenhum pre-
juizo causou a defesa, motivo pelo gqual
deve a preliminar ser rejeitada. No mé-
rito, perfilka o entendimento de que s6
a unanimidade legitimaria a alteragdo
da Convengdo. E, como nao obtida ela,
nulo seria o aludido ato.

A fls., peticionou o réu, esclarecendo
que ha acdo de nunciag@o de obra nova
relativa a construcdo da cobertura, im-
pondo-se, destarte, a reuniio dos dois
processos. O Dr. Juiz, a fls., decidiu-se

pela inexisténcia de conexao.

O réu agravou a fls.: quer, quanto ao
primeiro recurso, a reunido dos proces-
sos, e, relativamente ao outro, a declara-
¢do de inidoneidade do procedimento or-
dindrio.

Na audiéncia (fls.), produziu-se prova
oral.

Ao proferir a sentenga de fls., o Dr.
Juiz, embora considerasse que o prazo
entre a convocagdo e a data da Assem-
bléia fora observado, veio a acolher a
pretensdo do autor, declarando nula a
aludida deliberagdo, pois seria necessa-
ria a concordincia de todos os condomi-
nos para a legalidade da alteragdo do
critério do rateio, o que inocorreu. Mer-
cé do sucumbimento, S. Exa. condenou
o réu em custas e¢ honordrios de 20%
do valor corrigido da causa.

Houve embargos declaratérios do au-
tor (fls., rejeitados a fls.).

Pedindo a apreciacdo dos agravos, ape-
la, em primeiro lugar, o réu (fls.), reite-
rando os argumentos constantes dos au-
tos e frisando que a correcdo dos hono-
rarios deve dar-se da sentenga, e nio
da data da pega vestibular.

Em segundo lugar, apela o autor (fls.)
a fim de exasperar-se a verba honoréria,
para, alternativamente, 3 ou 4 valores
equivalentes ao piso nacional de sala-
rios, na data de seu efetivo pagamento.
Os recursos foram devidamente respon-
didos.

Examinam-se, desde logo, os agravos
retidos nos autos.

Nesta acdo, questiona-se a validade
da alteragdo do critério de rateio, esta-
belecido na Conven¢do condominial. Na
denunciagdo de obra nova, obviamente
questiona-se a cobertura construida pelo
autor, Evidente, destarte, que as causas
de pedir sdo diversas, as pretensdes tam-
bém sdo diferentes e que nenhuma in-
fluéncia terd a solugdo de uma demanda
em relagdo a outra. O simples fato de
as partes, em ambas as agOes, serem as
mesmas, ndo impde, como é de curial sa-
benga, a reunido dos processos, preci-
samente por inocorrer, no ¢aso, conexao
dessas demandas.

Nega-se, por conseguinte, provimento
aop primeiro agravo.

Igual destino merece o segundo re-
curso.

E que, de rigor, sumarissimo deveria
ter sido o procedimento a adotar-se, mer-
cé do valor dado a causa. Mas a adogio
do procedimento ordindrio, no qual todas
as provas pelas quais as partes protesta-
ram vieram a produzir-se, nenhum pre-
juizo causou aos litigantes. Passa-se, por-
tanto, ao exame do mérito.

De fato, estabeleceu a Convencao, em
sua cldusula 10.%, letra o (fls.), que o
critério para a fixacdo da quota do ra-
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teio corresponderd a fragdo ideal do ter-
reno de cada unidade. E, alids, a regra
no condominio em planos horizontais
(Lei 4.591/64, art. 12, § 1.9).

A Assembléia Geral Extraordinaria,
que ora se questiona em sua validade,
alterou esse critérioc do aludido rateio,
adotando-se o da drea de cada unidade.

Essa transformagdo, como é evidente,
prejudica os interesses do autor, ora ape-
lado, que, titular de unidade de maior
drea, passard a pagar sua contribuicio
condominial em quantia superior & que
vinha efetuando.

O argumento do apelantc, para justi-
ficar a eficicia da modificagdo, estd em
que, se se exige o quorum de 2/3 para a
aprovagdo da Convengdo do condominio.
também serd ele de exigir-se quando se
tratar de alteragdo do mesmo ato. Inci-
diria, entao, a regra do § 2.9 do art. 9.°
do referido Diploma normativo.

O Dr. Juiz, entretanto, com base na
cldusula 192 da Convengdo (fls.), en-
tende que a unanimidade, no caso, se
faria necessdria para a validade da mo-
dificag@o, sob pena de atentar-se contra
o direito de propriedade.

A Convengio de condominio é um ato
regra que, como manifestagdo da auto-
nomia privada, possui for¢a vinculante.
Essa obrigatoriedade do respeito as nor-
mas editadas pelos conddéminos (Lei
4.591/64, art. 9°, § 2.9, faz com que
os direitos subjetivos dai defluentes se
incorporem ao patrimdnio de cada titu-
lar de unidade.

As relagdes juridicas — e portanto os
direitos subjetivos — nascem de fatos
que, segundo o ordenamento vigente,
sdo idoneos a produzir esses efeitos.

Assim, editada regularmente a regra
disciplinadora do critério do rateio das
despesas, cada condémino passou a ter
o direito (¢ também o dever) de pagar
sua contribuigdo com base na fragio
ideal do terreno.

Desinfluente saber se, com tal critério,
se beneficiou o autor, bem como qual-

quer outro titular de unidade. O fato é
que, vélido o dispositivo da Convencio,
€ ele, pelo fendmeno da recepcdo, incor-
porado ao ordenamento juridico geral,
que o garante através do principio cons-
titucional de tutela dos atos juridicos
perfeitos, dos direitos adquiridos e da
coisa julgada.

E por isso que, de ordinério, a alte-
rac@o do critério de rateio sé se dd em
razdo de acontecimentos excepcionais
(conf. CAIO MARIO DA SILVA PE-
REIRA, Condominio e Incorporages,
n. 68, p. 116, 1.2 ed.).

E € claro, pois, que, sem o consenti-
mento do apelado (prejudicado pela al-
teragdo), nao se poderd modificar vali-
damente o critério de rateio.

Em conhecida obra sobre o assunto
(Condominio em Edificios, 5. ed., Rev.
dos Tribunais), J. NASCIMENTO
FRANCO e NISSKE GONDO, a fls,
114-5, dissertam:

“Em principio, € imutdvel a cota-par-
te de cada condémino para o custeio das
despesas comuns. Contudo, poderid ocor-
rer a necessidade de ser modificado o
rateio por fatos supervenientes, tais co-
mo reducdo do numero de unidades au-
tonomas ou das dreas de uso e proprie-
dade comum, em virtude, por exemplo,
de desapropriagao de parte do edificio.
Por outro lado, justifica-se a alteracdo do
rateio relativo a unidade auténoma que
passe abusivamente (e até que cesse o
abuso, pois 0 pagamento a mais nio per-
mite que ele subsista) a ser utilizada de
forma a sobrecarregar as instalagdes e
equipamentos de uso comum, conforme
demonstramos ser possivel nos ns. 68 e
71 supra.

“Em qualquer dessas hipiteses, a As-
sembléia Geral poderd modificar o ra-
teio, para vigorar até que cesse o uso
abusivo, facultado ao interessado recla-
mar judicialmente contra a deliberacio
que o atingiu.

“Nao ocorrendo nenhuma dessas hip6-
teses, a cota-parte s6 poderd ser alte-
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rada pela unanimidade da massa condo-
minial, votando inclusive os diretamen-
te atingidos pela alteragdo, uma vez que
constitui direito subjetivo de todos os
conddminos, insuscetivel de modificagao
pela maioria, por mais qualificada que
seja, o de contribuir para as despesas
segundo o critério estipulado na con-
vengao™.

No caso dos autos, o quorum de 2/3
foi atingido sem ddvida (fls.), mas, como
se viu, somente a concordancia de todos
os conddminos poderia validar a malsi-
nada modificacao.

Se assim néo fosse, desrespeitado esta-
ria o principio constitucional de tutela
dos atos juridicos perfeitos e dos direitos
adquiridos, que aqui tiveram sua causa
fonte em regular Convengdo, verdadeiro
ato regra ou ato constitutivo de um di-
reito estatutirio, consistente em manifes-
tagdo de vontade dotada de forga obri-
gatéria, e apta a pautar um comporta-
mento individual (conf. CAIQ MARIO
DA SILVA PEREIRA, obra citada, ns.
58 a 60).

A confirmacdo da sentenga, conforme
se v&, ndo se did por sua d. fundamen-
tagao. A alteragdo questionada nao afe-
ta, de modo algum, o direito de proprie-
dade. A Cémara entende que a proce-
déncia do pedido do autor decorre da
imutabilidade das Convengdes condomi-
niais, jungidas a atos juridicos perfeitos
e dos quais defluem direitos subjetivos
que j4 se incorporaram ao patrimdnio
dos conddminos.

Nega-se, pois, provimento A primeira
apelacio.

No que concerne & verba honoréria,
arbitrou-a o Dr. Juiz em 20% do valor
corrigido da causa.

A d. sentenga, que atendeu os parame-
tros estabelecidos no § 4.° do art. 20 do
Cédigo de Processo Civil, adotou percen-
tual correto.

A condenacdo, dessa forma estabele-
cida, afigura-se liquida, e a corregdo
fluirda da data da sentenca, que foi o ato
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judicial que fixou a aludida verba. E
esse, alias, o entendimento desta E. Ca-
mata, bem como o do Supremo Tribunal
Federal.

Dai o desprovimento, também, da se-
gunda apelagao.

Rio de Janeiro, 8 de agosto de 1989
— BARBOSA MOREIRA, pres. sem
voto; HUMBERTO DE MENDONCA
MANES, relator.

vVOTO VENCIDO

Nio pude associar-me & ilustrada
maioria no julgamento do mérito dos re-
cursos interpostos. Certo é que a dis-
cussio envolvente da agdo ordinaria en-
tre o Dr. Jesse Velmovitsky e o Condo-
minio do Edificio F. S. Pinheiro cinge-
se a dois pontos conflitantes:

1) insurge-se o autor pela insuficién-
cia temporal do aviso concernente a reu-
nido dos conddminos, expedido com an-
tecedéncia de quatro dias; 2) modifica-
¢ao do rateio para custeio das despesas,
anteriormente feitas, de acordo com a
fracdo ideal de cada proprietdrio para
vigorar na Convengédo a ser alterada,
conforme a area de cada unidade habi-
tacional, descrita no art. 6.° daquele
Diploma institucional.

Quanto ao primeiro, a Convengao per-
mite que as Assembléias Extraordindrias
sejam convocados os conddminos com
prazo mais curto, quando houver com-
provada urgéncia (§ 4.° do art. 11). A
Assembléia iria reunir-se para fixar o
custeio de despesas comuns, encargos fi-
nanceiros, que dependiam de verbas pa-
ra manutencio do Condominio.

Relativamente ao segundo, o condd-
mino autor discorda da deliberacio edi-
tada na Assembléia, que modificou o
critério do rateio das despesas condomi-
niais, dando nova redagdo ao art. 32 da
Convengdo do Condominio do Edificio
F. S. Pinheiro, que passou a ser a se-
guinte:
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“Compete 4 Assembléia fixar o orga-
mento das despesas comuns e cabe aos
condéminos concorrer para custeio das
referidas despesas dentro do primeiro
més de cada trimestre, realizando-se o
rateio de acordo com as metragens men-
cionadas no art. 6.°. Tais modificacdes
entrardo em vigor a partir de 1.° de ja-
neiro de 1988" (fls.).

O art. 6.° da Convengdo descreve as
dreas de cada apartamento nos respecti-
vos blocos 1 e 11, sendo o total de de-
zessete unidades.

Torna-se necessario mencionar que o
art. 32 da Convengdo estabelece o cri-
tério do rateio na proporgdo das respec-
tivas fragSes ideais (fls.), repetindo,
assim, o art. 10, letras o e p (fls.).

A votacdo da nova redagido desse art.
32 fez-se com a presenga de 2/3 dos pro-
prietdrios de cada apartamento, ou seja,
doze presencas (fls.), quando suficiente,
no minimo, nove conddminos.

Foi, assim, data venia, cumprido o que
exige o pardgrafo tnico do art. 25 da
Convencao que dispde: “Salvo estipula-
¢ao diversa da Convengio, esta s6 pode-
rd ser modificada em Assembléia Geral
Extraordindria pelo voto minimo de
condéminos que representem dois tergos
do total das fragdes ideais”.

O em. Julgador de 1.° grau asseverou
que a Convengéio (pardgrafo tnico do
art. 19) estabeleceu as hipéteses em que
poderia a mesma ser modificada, me-
diante o quorum de 2/3 e fora disso se-
ria exigida a unanimidade (letra d do
referido artigo).

Também afirmou que a modificagdo
do art. 32 importaria em restringir o di-
reito de propriedade, porque o autor vi-
ria a pagar mais do que antes e desva-
lorizava a unidade.

Data venia, equivocou-se o ilustre sen-
tenciador visto que a letra d do art. 19
diz o seguinte: “Serd exigida unanimi-
dade, ainda para deliberar sobre o des-
tino do edificio ou de suas unidades
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autbnomas, bem como para decidir so-
bre a matéria que altere o direito de
propriedade dos condéminos’.

O que se discute é puramente direito
obrigacional e ndo direito real. Substi-
tuiu, tdo-somente, o rateio das quotas,
sem alterar a propriedade, representada
pelas frages ideais de que dispdem os
condéminos, pela metragem intangivel
que possuem, descrita e imutdvel na
prépria Conven¢do. Aumentar os encar-
gos obrigacionais do conddémino ndo
significa alterar-lhe o diteito de proprie-
dade, nem pode ser admissivel que tal
deliberagdo venha a desvalorizar a unida-
de habitacional s6 porque o custeio fi-
cou mais elevado, circunstincias que o
momento atual de crise financeira em
que se vé envolvido o Pais, a par da
balblrdia econdmica que ndo sabe re-
solver, justifica-se, o propdsito da mo-
dificagdo da cldusula por outra que me-
lhor assegure o custeio das despesas con-
dominiais, ndo se podendo admitir que
um condémino dissidente, que ndo quis
comparecer a reunido, impega a altera-
¢dao da Convencdo, ato constitutivo de
um direito estatutdrio que rege a nomea-
¢do de conduta de um grupamento so-
cial, ditando regras de comportamento,
assegurando direitos e impondo deveres,
mas que pode ser modificada, tanto
assim que a Lei 4.591, de 16.12.64, no
art. 9°, [/, dispde que a Convencio
deverd conter a forma e o quorum para
as alteragdes da Convengao.

Sendo omissa a Convengdo, discipli-
na a matéria a lei condominial, acima
referida. :

Desse modo, vamos encontrar no pa-
ragrafo dnico do art. 25 solugdo adequa-
da para a hipétese em julgamento, ver-
bis: “Salvo estipulagdo diversa da con-
venga@o, esta s& poderd ser modificada
em assembléia geral extraordinéria, pelo
voto minimo de condéminos que repre-
sentem dois tercos do total das fracdes
ideais”,
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Portanto, nio foi ofendida a Conven-
cdo. Ocorreu modificacdo prévia de
clausula aprovada com quorum legal.

Merece, com a devida vénia da ilus-
tre maioria, ser reformada a sentenga re-
corrida para julgar improcedente a agdo,
dando-se provimento ao primeiro recur-
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so, invertidos os 6nus da sucumbéncia.
prejudicada a segunda apelagao, relativa
a substituigdo da verba honordria pelo
Piso Nacional de Salério.

Rio de Janeiro, 8 de agosto de 1989
— HELVIO PERORAZIO TAVARES,
revisor, vencido,

FALTA DE OUTORGA UXORIA (E MARITAL)

Promessa de compra e venda. Contrato preliminar. CC, art. 235-1 e art. 929.

O contrato de promessa de compra e venda é de indole pessoal. Nao
visa a “alienar, hipotecar ou gravar de bnus real os bens imdveis, ou di-
reitos reais sobre imdveis alheios”, na terminologia do inc. I do art. 235
do CC. Nao exige, também, para a sua validade, a outorga do conjuge do

promitente vendedor.

O promitente vendedor se obriga nao a transferir o direito de proprie-
dade sobre o imdvel, mas a outorgar um titulo revestido, este sim, de todas
as caracteristicas legais, para que, como ato constitutivo ou translativo de
direito real, seja assim registrado. Se o promitente falhar na sua obrigagdo,
responde se a falta advém da anuéncia de seu conjuge, pelo fato de ter-

ceire (art. 929 do CC).

{Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

Apelag&o civel 5.203/89 — Rio de Janeiro — Apelante: Luiz Antdnio Souza
de Seixas Xavier — Apelado: Oficial do 2.° Oficio de Registro de Imdveis da

Comarca (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagdo civel 5.203/89, em
que é apelante Luiz Antnio Souza de
Seixas Xavier, em procedimento de du-
vida, acordam os Desembargadores da
6.* Camara Civel do Tribunal de Justi-
ca do Estado do Rio de Janeiro, por
maioria, em dar provimento ao recurso,
julgando-se improcedente a divida, ven-
cido o em. Desembargador Relator, que
negava provimento. Custas ex lege.

A r. sentenca de fls., nos autos do pre-
sente procedimento de didvida, houve
por bem julga-la procedente. A hipéte-
se ¢ de promessa de venda de imdvel,

com quitagdo de prego (fls.), por parte
de quatro irmaos, havido o bem por he-
ranga. Um dos promitentes vendedores
(Stientje Marcelline Schultz) recebeu
1/8 do imével, por morte do pai, ao
tempo de casada, no regime de comu-
nhdo de bens, e 1/8, por sucessio de
sua mae, j4 apls separada judicialmen-
te do marido. O Sr. Oficial do Registro
de Imdveis — é a razdo da divida —
exige, para registrar a promessa, quan-
to ao 1/8 da heranga paterna, ou a pro-
va da sua partilha & herdeira, na sepa-
ragdo do seu casal, ou a outorga mari-
tal, no corpo da escritura, ao que pare-
ce, porquanto ji hd, nos autos, a fls.
Alcga-se, na divida, condicionada a exe-
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cugdo do mandato, expresso, por instru-
mento puiblico, 4 homologagdo do acor-
do que o casal da herdeira submete ao
Dr. Juiz de Direito da 7.* Vara de Fa-
milia da Comarca da Cidade de Sdo
Paulo. Invoca-se,  na divida, a natureza
de direito real da promessa de venda,
desde que inscrita, pelo que é impossi-
vel tal inscrigdo sem atendimento a uma
das alternativas postas. A r. sentenga
apelada endossou os argumentos, julgou
procedente a ddvida. Donde o recurso,
invocando, inclusive, decisdo do E. Su-
premo Tribunal Federal (ERE 72.176-RS
— Tribunal Pleno — Relator o em. Min.
Cordeiro Guerra — RT] 86/498), como
se 1€ a fls. O entendimento que predo-
minou na assentada de julgamento é o
de que a promessa de venda atende a
uma necessidade pritica, de compromis-
sar as partes, de logo, em um contrato
que, de pronto, nao pode ser, por fds
ou por nefas, devidamente aperfeicoado
e formalizado. A existéncia deste con-
trato preliminar se deve a tal necessida-
de prdtica de assegurar os contratantes,
um face ao outro, e também quanto a
terceiros, embora ndo completado o con-
trato principal, a compra e venda do
imovel. No caso dos autos falta o arre-
mate da separacdo do casal da herdeira
a que se refere. Acertado o negécio,
para a sua seguranc¢a juridica, se fez a
promessa de fls., com a quitag@o do pre-
¢o, inclusive. O contrato de promessa de
venda é de indole pessoal. Nio visa a
“alienar, hipotecar ou gravar de 6nus
real os bens imdveis, ou direitos reais
sobre imGveis alheios™, na terminologia
do art, 235, I, do Cédigo Civil. Nao exi-
ge, também, para a sua validade, a ou-
torga do conjuge do promitente. V. acér-
ddo, conhecido, do E. Tribunal de Jus-
tica do Estado de Séo Paulo, na ap. ci-
vel 14.253 (apud FRUTUOSO SANTOS,
Contrato de Promessa de Compra e Ven-
da de Imdveis Nao Loteados, 2> ed.,
Editorial Andes, p. 128, n. 127-A), expde
o melhor entendimento: “Sao validos os

contratos de compromisso de compra ¢
venda feitos por instrumento particular;
€ a parte que se arrepender serd obrigada
a pagar a multa estipulada. Nao sendo
um contrato translativo de direitos reais
sobre imdveis, e constituindo, apenas, um
ato preliminar ou preparatério do con-
trato de compra e venda, VALE MES-
MO SEM OUTORGA DA MULHER
DO PROMITENTE VENDEDQR”, Nes-
ta linha se firmou, posteriormente, a
orientagdo do E. Supremo Tribunal Fe-
deral. Na RTJ 117/1.246 h4 o v. acér-
ddo da C. 1.* Turma do E. Supremo Tri-
bunal Federal no RE 103.101-SP, Rela.
tor Min. Sydney Sanches, cuja ementa
€ a seguinte: “Promessa de venda e
compra de imdvel. Cessdo de direitos
respectivos. Subscrita apenas pelo mari-
do, como cedente. Acao de nulidade pro-
posta pelo Espédlio da mulher deste con-
tra 0 promissério cessiondrio, visando a
sua nulificac@o por falta de outorga uxé-
ria ¢ de indicagdo de prego. Improcedén-
cia”. No voto do Relator se referem pre-
cedentes, com a mesma diretriz. Assim,
no RE, cujo v. acérddo se 1& na RT]
105/419, Relator o Min. Soares Mufioz,
se esclarece: ““Promessa de compra e
venda. Falta de outorga uxéria. Nulida-
de, suscitada pela mulher, desacolhida.
Obrigacdo pessoal assumida pelo mari-
do que se resolve em perdas e danos
— Recurso extraordindrio ndo conheci-
do” (in RTJ] 105/419, Rel. Min. Soares
Mufoz). “1. O compromisso de venda e
compra de imével é gerador de obriga-
¢ao pessoal de o seu outorgante pagar
perdas e danos na hipétese de ndo cum-
pri-lo, e isso nao € contrdrio ao art. 235,
[, do Cddigo Civil, pois, no caso, a
outorga uxdria é dispensavel” (in RT]
89/212, Rel. Min. Antdnio Neder).
“Promessa de compra e venda de imé-
vel. Falta de outorga uxéria. Obrigacio
assumida validamente pelo marido, que.
nao cumprida, lhe impora responder por
perdas e danos. Nulidade inexistente.
Embargos ndo conhecidos. Stimulas 598
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¢ 247" (in RT] 86/498, Rel. Min. Cor-
deiro Guerra). No julgamento do ERE
72.176-RS (T. Pleno) (RTJ 86/498) o
em. Min. Cordeiro Guerra ainda se re-
feriu ao RE 86.486-SP, relatado pelo
Min. Thompson Flores, com a seguinte
ementa: ““‘Compromisso de compra e ven-
da. Imével nao loteado. Outorga uxd-
ria. Requisito essencial a inscricdo no
Registro de Imdveis. II — Agdo pro-
posta pela mulher para anular o com-
promisso € reintegrar-se na posse do imé6-
vel ocupado pelo promitente comprador.
111 — Improcedéncia, eis que o ato nao
é nulo e corresponde & obrigagdo de fa-
zer, a qual, descumprida, converte-se em
perdas e danos. IV — Recurso extraor-
dindrio conhecido e provido”. (Este jul-
gado estd reproduzido na RTJ 87/596).
Em suma: a promessa de venda, a pre-
valecer a r. sentenga € a exegese que ge-
rou a divida, serd esterilizada na sua
fungdo social, juridica e prética de se-
guranga das relagdes juridicas enquanto
ndo possam ser formalizadas como devi-
do e de direito. O registro é um direito
dos contratantes, na garantia reciproca
e face a terceiros. Se acaso descumprido
o contrato de promessa, na hipétese dos
autos, pelo menos um direito pessoal,
de crédito, terd o comprador face aos
vendedores. Pois que a promessa con-
fere ao comprador ndo o direito ad rem,
mas o de futuramente adquirir o imével.
Em concorréncia com estranhos, inclu-
sive. O promitente vendedor se obriga
ndo a transferir o direito de proprieda-
de sobre o imével, mas a outorgar um
titulo revestido, este sim, de todas as
caracteristicas legais, para que, como ato
constitutivo ou translativo de direito
real, seja assim registrado. Se o promi-
tente falhar na sua obrigagdo, responde
se a falta advém da anuéncia de seu con-
juge, pelo fato de terceiro (art. 929 do
CC). O registro desta promessa, de efei-
tos limitados, mas necessérios, ndo auto-
rizara, por certo, a outorga, por senten-
ca, da propriedade. Mas ndo € possivel,
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como prevalecia até agora nestes autos,
retirar da promessa este minimo efeito
de seguranga do negdcio juridico, entre
os contratantes e face a terceiro, que o
registro tem funcdo de garantir. Se o re-
gistro é o retrato da realidade, como se
recusar a focalizd-la? Estas as razoes de
reforma da r. sentenca para se julgar im-
procedente a ddvida.

Rio de Janeiro, 23 de abril de 1990
— CLAUDIO VIANNA DE LIMA, re-
lator designado e pres.

RELATORIO

1. Trata-se de apelagdo contra a sen-
tenga de fls., que julgou procedente a
dtvida suscitada pelo Oficial do 2.” Ofi-
cio do Registro de Imdveis da Comarca
da Capital, declarando que “‘o consenti-
mento do marido ¢ imprescindivel para
o registro da promessa, méxime apds a
separagdo judicial, enquanto nao houver
registro da partilha dos bens de proprie-
dade comum de ambos os cOnjuges”
(fls.), sustentando, nas razoes (fls.), que
a falta da outorga marital na promessa de
compra ¢ venda de imével ndo impede a
sua inscricdo no Registro Imobilidrio.

2. O MP de 1.° e 2.° graus é pelo
desprovimento do recurso (fls.).

3. Ao eminente Desembargador Re-
visor,

Rio de Janeiro, 23 de feverciro de
1990 — MELLO SERRA, relator.

VOTO VENCIDO

Promessa de compra e venda de imé-
vel. Outorga marital. Inscrigdo no Regis-
tro Imobilidrio. Direito real. Se para ce-
lebrar o compromisso de compra e ven-
da nao é necessaria a outorga do outro
cbnjuge, pois esse ato engendra obriga-
cio de fazer, para sua inscri¢do no Re-
gistro de Imoveis, da qual resulta di-
reito real, dela ndio se pode prescindir.
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Desprovimento da apelagao.

Divergi da d. maioria ao negar provi-
mento a apelacdo, mantida a sentenga
de fls., do MM. Juiz Eduardo Socrates
Castanheira Sarmento.

Relatério a fls., que integra o presente
(art. 93, do RI).

E assim decidi porque, se na promes-
sa de compra e venda de imdvel ndo ¢
necessdria, para validade do ato, a ou-
torga do outro cdnjuge, no caso, aqui,
do marido, e justamente por gerar ape-
nas obrigagdo de fazer (acérddo do STF,
nos ERE 72.176-RS, Rel. Min. Cordeiro
Guerra, acostado a peticao de fls., do
apelante), na inscricdo dessa promessa,
no Registro Imobilidrio, ndo se pode
prescindir da outorga, pois a inscrigdo

FORMAL DE PARTILHA: REGISTRO
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da promessa de compra ¢ venda emgen-
dra direito real.

Ao demais, o sobredito acérdio, tra-
zido pelo apelante (fls.), realga que a
outorga ¢ necessdria para transmissao da
propriedade ou a constituigio de direito
real (voto do Min. Cordeiro Guerra, an-
tes referido, p., cujas xeroclpias nume-
radas receberam a numeracio de fls.).

Portanto, a divida suscitada pelo de-
dicado Oficial do 2.° Oficio de Registro
de Iméveis da Comarca da Capital (fls.)
¢ inteiramente procedente, como decla-
rou o MM. Juiz fha sentenga (fls.).

Neguei por isso, provimento & apela-
géo.

Rio de Janeiro, 3 de abril de 1990 —
MELLO SERRA, relator vencido.

Individuag@o do imével. Caracteristicos ¢ confrontagdes. Imdvel remanescente.
Principio da especialidade. Lei 6.015/73, art. 176-§ 1.°-11-3.

Descricdo deficiente, que afronta os requisitos do item 3 do inc. Il
do § 1.° do art. 176 da Lei de Registros Pilblicos, ndo permite o acesso
do formal de partilha do remanescente ao sistema regisirdrio. Isto porque
o principio da especialidade exige que o imével registrando forme corpo
certo e distinto dos demais, de modo que ndo haja risco de substituicao

por outro.

(No caso concreto, ao contrdrio do que se alegou, essa descrigdo do
remanescente é perfeitamente possivel, dispensado o processo judicial re-

tificatdrio.)

Apelagao 10.641-0/3 — Catanduva — Apelante: Néllia Nassorri Orlando —
Apelada: Escrivd Interina do 1.° Cartério de Registro de Imdveis e Anexos da

Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagdo civel 10.641-0/3, da
Comarca de Catanduva, em que ¢ ape-
lante Néllia Nassorri Orlando e apelada
a Escriva Interina do 1.° Cartério de Re-
gistro de Imdveis e Anexos, acordam os

Desembargadores do Conselho Superior
da Magistratura, por votacdo uninime,
considerado como parte integrante o re-
latério langado nos autos, em negar pro-
vimento ao recurso.

Assim decidem em conformidade com
o parecer do MM. Juiz Auxiliar da Cor-
regedoria, que fica adotado.



120

A descricdio do imdvel constante do
titulo apresentado a registro nao atende
ao principio da especialidade ou aos re-
quisitos exigidos no art. 176, § 1.2, 11, 3,
da Lei 6.015/73.

A divida foi bem julgada pela sen-
tenga recorrida. Custas na forma da lei.

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

Sao Paulo, 6 de novembro de 1989 —
ALVARO MARTINIANO DE AZEVE-
DO, corregedor geral e relator convo-
cado.

Néllia Nassorri Orlando recorre ao E.
Conselho Superior da Magistratura, ma-
nifestando inconformismo contra r. sen-
tenga de fls. e que julgou procedente di-
vida suscitada pela Oficiala do 1.° Car-
tério de Registro de Imdveis e Anexos
da Comarca de Catanduva. Em suas ra-
zOes, alega que o MM. Juiz agiu com
excesso de rigor, eis que, & impossibili-
dade de se descrever o remanescente do
imdvel transcrito sob n. 3.547, nada im-
pede a abertura de matricula do todo pa-
ra, em seguida, averbar-se a parte ante-
riormente destacada (transcrita sob
n. 18.366) e registrar-se, por fim, for-
mal de partilha do remanescente.

Os pareceres do Ministério Publico,
de ambas as instincias, sao pelo impro-
vimento da apelagao (fls.). E o resumo
do essencial.

OPINO:

| — Apresentando a interessada para
registro formal de partilha extraido dos
autos de inventdrio dos bens deixados
por falecimento de Miguel Salvador Or-
lando, viu-o parcialmente recusado pela
Oficiala Interina do 1.* Cartério de Re-
gistro de lmoveis de Catanduva, sob ar-
gumento de que se omitiu a descri¢do
do remanescente inventariado e objeto
da transcricao 18.366.
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Inconformada com a exigéncia, a apre-
sentante requereu suscitagdo da presente
divida e que, a final, foi julgada pro-
cedente, sustentando o MM. Juiz Corre-
gedor Permanente que a pretensio fere o
principio da especialidade (fls.).

2 — Agora, em grau de apelagao, pre-
tende reforma da r. sentenga para defe-
rir o registro, permitindo-se abertura de
matricula com desconsideragdo dc des-
membramento feito em 1964 (transcri-
¢ao 18.366), para, entao, averbar-se o
parcelamento e registrar-se a partilha do
remanescente, invocando, para tanto, o
decidido na ap. civel 3.284-0.

3 — Permissa venia, o precedente
invocado nao se aplica ao caso dos autos.
Em carater excepcional, o E. Conselho
Superior da Magistratura  permitiu,
inobstante desmembramento, abertura de
matricula do todo, com transporte de
averbacdes, apenas para registro de ser-
vidao administrativa, situagao diversa da
postulada, em que ndo se estabelece res-
tricdo ao direito de propriedade, mas sim
transferéncia de dominio. Ademais, co-
mo s¢ demonstrard a seguir, ndo se cuida
de impossibilidade de identificacdo do
remanescente.

4 — Consta da transcricdo 3.547, do
2% Cartério de Registro de Imdveis de
Catanduva, que Miguel Salvador Orlan-
do adquiriu por venda documentada por
escritura de 29.8.45 “‘uma casa para
moradia, feita de tijolos e telhas, com
sete cOdmodos, inclusive um alpendre,
com instalagdes de dgua e luz, sob n. 99,
4 Rua Belém, esquina da Rua 7 de Fe-
vereiro, nesta cidade, e seu respectivo
terreno de forma irregular, murado na
frente e cercado de pau-a-pique e ripdes
dos demais lados, que mede 19 m de
frente para a Rua Belém, por 32 m para
a Rua 7 de Fevereiro, por 21 m de fun-
dos, confrontando-se pelas frentes com
as referidas Ruas Belém e 7 de Feverei-
ro, por um lado com José Zanotti ou
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sucessores, ¢, pelos fundos, com Antdnio
de Tal™ (fls.). A margem dessa transcri-
¢do, averbaram-se a construcdo de outra
casa sob n. 843, da Rua Belém (Av. 1)
e a retificacdo da descricio do imdvel,
feita por mandado de 19.2.88: “23,85
m, pela Rua 7 de Fevereiro, 19,00 m pela
Rua Belém; 40,80 m, na face em que
divide com o proprietario Miguel Salva-
dor Orlando, antigamente José Zanetti,
21,00 m nos fundos, em divisa com An-
tdnio de Tal” (Av, 2).

Essa retificacdo foi feita com descon-
sideracdo do contrato de doagio feita por
Miguel Salvador Orlando e s/m. Néllia
Nassorri Orlando em favor de Conceicao
Apparecida Orlando e Herbert Jodo
Baptista, em 19.3.6%, tendo por objeto
“uma casa de tijolos e telhas, situada &
Rua Belém, sob n. 859 (antigo n. 99),
nesta cidade de Catanduva, e seu respec-
tivo terreno, destacado de porgio maior,
medindo 11,50 m de frente para a Rua
Belém; 22,50 m de um lado, pela Rua 7
de Fevereiro; 22,50 m de outro lado,
confrontando com os doadores, e 11,50 m
nos fundos, confrontando com os doa-
dores” (transcrigio 18.366, do 1.° Car
tério de Registro de Iméveis de Catan-
duva — fls.).

Em face da morte de Miguel Salva-
dor Orlando, ingressou-se com pedido de
abertura e processamento de arrolamen-
to. descrevendo-se o bem como sendo
“remanescente” de terreno, repetindo-se
descricdo original constante da transcri-
cdo 3.547 (fls.).

E essa descricao deficiente, que afron-
ta os requisitos do artige 176, § 1.2, II,
3, da Lei de Registros Publicos, nao per-
mite o acesso do titulo judicial ao sis-
tema registrrio. Isto porque o principio
da especialidade cxige que o imével re-
gistrando forme cqrpo certo e distinto
dos demais, de forma que nio haja risco
de substituigdo por outro. AFRANIO
DE CARVALHO, a propésito do assun-
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to, esclarece que “ao exigir-se, para o
registro, que o imével se apresente com
as suas caracteristicas, limites e confron-
tagdes, o que se exige € que ele apareca
como um corpo certo. A sua descrigio
no titulo hd de conduzir o espirito do
leitor essa imagem. O corpo certo imo-
bilidrio ocupa um lugar determinado no
espaco, que € o abrangido por seu con-
torno, dentro do qual se pode encontrar
maior ou menor édrea, contanto que nio
sejam ultrapassadas as raias definidoras
da entidade territorial” (conf. Registro
de Imdveis, p. 247).

Essa descricdo do remanescente, ao
contrdrio do que se alegou, é perfeita-
mente possivel, existindo, para tanto,
elementos idéneos e aptos, de forma a
permitir seguro conhecimento da parte
que se separou daquele que permaneceu
no registro de origem. Alids, a propria
recorrente, como se vé pelas pegas de
fls., conseguiu tragar o perfil do terreno
na forma constante da averbagdo de n. 2,
feito & margem da transcricio 3.547,
nele inserindo, ainda, a parte desmem-
brada e transcrita sob n. 18.366.

O que importa é que se tem o contro-
le da disponibilidade, ndo sé quantita-
tiva, mas também qualitativa. Inexistin-
do divida quanto & localizagdo precisa
da parcela destacada em relagdo ao todo
e havendo conhecimento seguro da base
imobilidria que permanece no registro
de origem, nada impede que a parte in-
teressada descreva o remanescente, dis-
pensado o processo judicial retificatdrio.

As falhas constantemente verificadas
no sistema registrdrio anterior sé pode-
rdo ser corrigidas com o tempo e, per-
mitir-se, data venia, aberturas de matri-
culas com descrigdes deficientes serd pos-
tergar problemas que reclamam solucdes
adequadas.

Devera a interessada providenciar a
averbagdo da doagdo 2 margem da trans-
crigdo 3.547, do 2. Cartério de Regis-
tro de Imdveis e, em seguida, retificar a
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descricaio do bem nos autos de inventa-
rio, para, s6 entdo, obter inscricdo do
titulo judicial.

Assim, o parecer que ora submeto €
no sentido de se negar provimenio ao
recurso. mantendo-se a r. decisdo recor-

rida pelos seus préprios e juridicos fun-
damentos. A elevada consideragao de
V. Exa.

Sio Paulo, 13 de outubro de 1989 —
KIOITSI CHICUTA — juiz auxiliar da
Corregedoria.

INDIVIDUACAO DO IMOVEL

Caracteristicos e confrontagdes. Carta de sentenga: registro. Principio da espe-
cialidade. Retificagdio de drea e de registro imobilidrio. Abertura de matricula.
Lei 6.015/73, art. 176-§ 1.°-11-3, arts. 228 ¢ 229,

A circunstdncia de serem inteiramente ignoradas as caracteristicas de
um imével constituido de um remanescente ndo identificdvel é o quanto
basta para impedir o registro de carta de sentenca expedida em acdo de
separagdo judicial consensual.

O vicio existente obsta a prévia e indispensdvel abertura de matricula
(arts. 228 e 229 da Lei de Registros Publicos). E de todo invidvel, diante
dos termos do art. 176, § 1.°, inc. 11, item 3, da LRP, abrir-se matricula
para imével cuja delimitacdo geodésica é insusceptivel de cognicdo. Cum-
pre o processo judicial retificatério para apuracao das reais caracteristicas
fisicas do remanescente adquirido.

(No caso corcreto, pendia ainda condicdo a ser satisfeita pelos re-
correntes, e ndo se sabe se foi cumprido, nessa parte, o acordo de sepa-
racdo judicial.)

Apelagio civel 10.189-0/0 — Pod — Apelante: Joao Passarelli — Apelado:
Oficial do Cartério de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca — Interessada:

Nilce Ribeiro Passarelli (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagio civel 10.189-0/0, da
Comarca de Pod, em que ¢ apelante Jodo
Passarelli, apelado o Oficial do Cartério
de Registro de Iméves e Anexos € inte-
ressada Nilce Ribeiro Passarelli, acordam
os Desembargadores do Conselho Supe-
rior da Magistratura, por votagdo unéni-
me, considerado como parte integrante
o relatério langado nos autos, em negar
provimento ao recurso.

Como acentua o parecer do MM. Juiz
Auxiliar da Corregedoria, sdo ignoradas

as caracteristicas do imével mencionado
na carta de sentenga, pois jamais perten-
ceram ao apelante e Nilce Ribeiro Pas-
sarelli, em sua totalidade, as duas gle-
bas descritas na transcrigdo 7.205. Ha-
via sido, com efeito, excluida a drea de
22.600 m2, vendida antes a terceiro, e
ndo se sabe de qual dos terrenos foi de-
duzida, ou se o foi do todo que fteria
entdo se formado.

Além do mais, pendia condigdo a ser
satisfeita pelo recorrente e néo se sabe
se foi cumprido, nessa parte, o acordo de
separagdo judicial.
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Adotando o parecer ji referido, negam
provimento a apelag@o. Custas na forma
da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres., ¢ ANICETO LO-
PES ALIENDE, vicepres.

Sao Paulo, 6 de novembro de 1989 —
ALVARO MARTINIANO DE AZEVE-
DO, corregedor geral e relator convo-
cado.

I — Jodo Passarelli interpde a prz-
sente apelagdo (fls.) contra a r. sentenga
do MM. Juiz Corregedor Permanente do
Cartério de Registro de Iméveis de Po4,
que, julgando procedente divida direta-
mente suscitada, indeferiu o registro de
carta de sentenga expedida pelo Juizo da
1.* Vara da Familia e Sucessdes do Foro
Central da Comarca da Capital, tirada
de agdo de separagdo judicial consensual.

Nas razdes do recurso, argumenta o
interessado, reiterando o quanto ji adu-
zira na impugnagdo, no sentido de que
nada obsta o ingresso da carta de senten-
ga, porquanto a descri¢do do imével re-
gistrando, que nela se faz, é absoluta-
mente idéntica & que consta do registro
filiatério, a transcrigdo 7.205, do Regis-
tro Imobilidrio de Suzano. Ressalta que
o titulo visa apenas a fazer extinguir a
comunhao existente sobre o imdvel, e, no
mais, em nada altera a situagio regis-
traria atual.

O parecer da Promotoria de Justica
local é pelo improvimento do recurso
(fls.), opinando o Dr. Procurador de
Justi¢a oficiante, ao revés, por que, pro-
vido o apelo, se defira o registro do ti-
tulo (fls.).

IT — E, em sintese, o relatério.

Niao € de passar sem reparo a maneira
obscura e menos cuidadosa com que sus-
citada a presente ddvida, limitando-se o
Serventudrio a afirmar que “pela nota
devolutiva foi solicitada certiddo de
filiagao sem limite que deu origem 2a
transcricdo 7.205 do Registro de Imé-
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veis de Suzano, para esclarecimento da
certiddo de propriedade quanto a aqui-
sicdo da drea acima mencionada, ou se-
ja, ndo se entende se a 4rea de 6 alquei-
res estd em comum com outros proprie-
tarios” (textualmente, fls.).

As notas devolutivas (item 13, Cap.
XX, Normas de Servigo da Corregedoria
Geral da Justiga), e, com maior razio,
a suscitacdo da ddvida, devem ser redi-
gidas de maneira clara e objetiva, sem
exigéncias irrazodveis ou vazadas em
verdadeira linguagem “cifrada”. Na es-
pécie dos autos, ndo é sem algum esfor-
¢o que se consegue depreender o que pre-
tendeu significar o Oficial ao reclamar,
para o registro, uma “certiddo de filia-
¢ao sem limite’".

O titulo apresentado é carta de senten-
¢a extraida dos autos da separacio con-
sensual movida pelo ora apelante e por
sua ex-exposa Nilce Ribeiro Passarelli.
Instrumentando a extingdo da comu-
nhio sobre diversos imdveis, encontrou
o Oficial 6bice a que fosse registrada
apenas no tocante a um deles, uma gle-
ba de terras com seis alqueires, mais ou
menos, localizada em Itaquaquecetuba,
mencionada na petigdo inicial da separa-
¢do judicial sob a letra b do item 6 (fls.).

O registro anterior, transcricio 7.205
do RI de Suzano (fls.), ainda em nome
do casal Jodo Passarelli e Nilce Ribeiro
Passarelli, refere-se & aquisigdo de duas
glebas de terras, aquela a que se circuns-
creveu a presente recusa a registro, e ou-
tra, com cerca de 2 alqueires. Na certi-
ddo respectiva, langou-se a observacdo
de que “fica excluida a édrea de 22.600
m?, vendida a Nélson Sampaio, com as
confrontagbes e divisas constantes da
transcrigao 1.583, de Suzano” (fls.). Dai
— ao que se depreende — a perplexida-
de do Serventudrio, a cogitar de que o

" imdvel antes titulado pelo casal se encon-

trasse em condominio com terceiros.

O imével em tela, adjudicado em prin-
cipio ao vardo nos autos da separacao
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consensual, nao € titulado por outros
co-proprietirios. O que ocorre é que sdo
inteiramente ignoradas suas caracteristi-
cas, certo que jamais pertenceram ao ca-
sal em sua totalidade as duas glebas des-
critas na transcrigdo 7.205: o objeto da
aquisi¢ao feita por Jodo Passarelli e Nil-
ce Ribeiro Passarelli constituiu-se daque-
las duas glebas com a deducdo da 4rea
de 22.600 m?, cujas caracteristicas restam
igualmente ignoradas. Quer dizer: cons-
titiu-se de um remanescente nao identi-
ficavel ex tabula. Tal conclusio resulta
particularmente clara a leitura das escri-
turas de aquisi¢do, copiadas a fls.

E essa circunstincia é o quanto basta
a se impedir o registro almejado.

O ingresso do titulo judicial, impor-
tando em extingdo da comunhio, e, por-
tanto, em mutacdo apenas subjetiva do
direito inscrito, em nada alteraria —
como sustenta o apelante — a situagao
tabular no que respeita ao objeto do di-
reito real, isto €, no tocante a observan-
cia da especialidade. Sucede que o vicio
existente no registro anterior é de ordem
tal que obsta a prévia e indispensdvel
abertura de matricula (arts. 228 e 229,
LRP), pena de se ladear principio co-
gente da legislacdo registraria, que im-
poe a especializagdao objetiva dos imé-
veis matriculados. E, com efeito, de todo
invidvel, diante dos termos do art. 176,
§ 12 11, 3, da Lei 6.015/73, abrir-se
matricula para imével cuja delimitagéo
geodésica € insusceptivel de cognigio.
Acresce que néo se sabe de qual das duas
glebas descritas na transcri¢ao 7.205, ou
se, porventura, do todo formado pela
unificacdo de ambas, foi excluida a area
transcrita no CRI de Suzano sob o
n. 1.538. Todo e qualquer ato concer-
nente aqueles imdveis emerge condicio-
nado, portanto, a prévia e regular adap-
tacao do registro existente ao principio
da especialidade, o que s0 se afigura
atingivel mediante processo judicial re-
tificatério, para apuracdo das reais ca-
racteristicas fisicas do remanescente que
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foi adquirido pelo casal Passarelli (art.
213, § 2.°, Lei 6.015/73).

Verifica-se, além disso, que a atribui-
¢ao dos referidos iméveis ao separando
vardo, ora apelante, foi em verdade con-
dicionada, sujeita a condi¢do suspensiva.
Lé-se, de fls., haverem os separandos in-
serido cldusula, homologada judicial-
mente, no sentido de que sé se reconhe-
ceria a exclusiva propriedade do vardo
sobre os imdveis depois de entregue, a
separanda, importincia correspondente
a indenizacdo devida em processo expro-
priatério em curso na Comarca de Poa;
até o implemento dessa condigio, per-
maneceria a separanda na qualidade de
condOmina das aludidas glebas, definin-
do-se sua fracdo ideal pelo valor corres-
pondente ao daquela indenizacio.

Ora, a r. decisd@o instrumentada no
titulo ndo define, por si s6, a atribuigao
exclusiva dos iméveis ao separando; pa-
ra tanto, necessita de titulo complemen-
tar, que ndo foi exibido. Tampouco é
susceptivel de publicizagdo registral a
solu¢do de caréter transitério albergada
no titulo judicial, porquanto é invidvel
aferir qual a quota-parte ideal da sepa-
randa no alvitrado condominio sucessor
da preexistente comunhdo. Esse quadro
de incerteza quanto & mutagao juridico-
real a que o titulo se destina tende a
impedir o acesso deste. A hipStese —
enfatiza-se — ¢é muito diversa daquela
dos negécios juridicos condicionais, por-
que estes dltimos contam com previsio
expressa de registrabilidade (LRP, art.
167, I, 29), além de ser da natureza de
seu delineamento juspositivo a even-
tualidade de se subordinarem ao imple-
mento de condigdes. J4 nas partilhas
conseqiientes a extingdo da sociedade
ou dos vinculos conjugais, a existéncia
de disposi¢Ses resoldveis € ignorada do
ordenamento juridico.

[II — Pelas razOes expostas, o pare-
cer que ofereco & elevada consideracao
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de V. Exa. € no sentido do improvimen- Sdo Paulo, 18 de outubro de 1989 —
to da presente apelagdo, mantida a proo AROLDO MENDES VIOTTI, juiz au-
cedéncia da divida. Sub censura. xiliar da Corregedoria.

LOTEAMENTO IRREGULAR
Escritura pdblica de reti-ratificagfio: registro.

Se o loteamento ndo se acha regularizado, impossivel o ingresso de
escritura publica de reti-ratificac@o nos assentamentos registrdrios.

CARACTERISTICOS E CONFRONTAGOES

Individuagdio do imével. Loteamento irregular. Principio da disponibilidade. Lo-
calizagdo do imdvel dentro do todo.

Se em nenhuma das circunscrigoes imobilidrias existe planta oficial do
loteamento nem do Memorial arquivados, com a descrigido dos lotes, vias
de comunicagdo e espagos livres, impedidos estdo os Oficios Imobilidrios de
certificar validamente as caracteristicas de cada lote e de efetuar o minimo
controle da disponibilidade das parcelas que se destaquem das glebas por-
veniura parceladas.

DISPENSA DO REGISTRO ESPECIAL

Desmembramentos. Lei 6.766/79, art. 2.°, § 2.°, e art. 18. Prov. C.G. 58/89,
Cap. XX, item 150,

As hipdteses de dispensa do registro especial previstas na alinea do
atual item 150, Cap. XX, das Normas de Servico da Corregedoria Geral
da Justica s6 se aplicam a desmembramentos.

ERRO

Reincidéncia de erro. Loteamento irregular. Registro de titulo.

Na esteira de copiosa jurisprudéncia do Conselho Superior da Magis-
tratura, pretéritas anomalias no sistema registrdrio ndo justificam que outras
nele se pratiquem, ndo havendo falar em eventual direito adquirido a rei-
teragdo do erro.

Apelagao civel 8.518-0/2 — Praia Grande — Apelante: José Rahme — Apelada:
Oficiala do Cartério de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca (CSMSP).

ACORDAO Comarca de Praia Grande, em que ¢

apelante José Rahme e apelada a Oficia-

Vistos, relatados e discutidos estes la do Cartério de Registro de Iméveis e
autos de apelagdo civel 8.518-0/2, da  Anexos, acordam os Desembargadores do
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Conselho Superior da Magistratura, por
votagdo undnime, em rejeitar a prelimi-
nar € negar provimento.

Cuida-se de didvida suscitada pela
Oficiala do Cartdrio de Registro de Imé-
veis de Praia Grande, que negou o regis-
tro de escritura piblica de venda e com-
pra do Lote 6, da Quadra 3, do Jardim
Horténcia (apresentada por certidao) e
complementada pela escritura ptblica de
re-ratificacao, por se tratar de loteamen-
1o irregular, necessitando, por isso, ser
providenciada a regularizacdo do lotea-
mento.

Acolhida em primeiro grau (cf. deci-
sio de fls.), o apresentante ofertou o
apelo de fis., argiiindo a nulidade da
sentenca, nao prestigiada no parecer de
fls., dispondo ainda que “o mérito da
questdo registraria, todavia, nio pode
ainda ser conhecido, pela falta de ele-
mentos suficientes nos autos” (fls.). Re-
quisitados os elementos e mais aqueles
constantes do despacho de fls.,, o Dr.
Juiz de Direito Auxiliar da Corregedoria
manifestou-se sobre o mérito, opinando
pelo improvimento da presente apelacdo,
mantida a procedéncia da divida. E o
relatério.

Nio procede a nulidade da sentenca.
Embora sucinta e desprezando as razbes
contidas na impugnagio, a r. decisdo
abordou o mérito dos motivos que deter-
minaram a recusa dos titulos, entenden-
do, como ali estd escrito, que o lotea-
mento ndo se acha regularizado € como
tal impede o ingresso do titulo nos assen-

* tamentos registrarios.

No que concerne ao mé€rito, o parecer
do Dr. Juiz de Direito Auxiliar bem
apreciou a matéria, concluindo pela fal-
ta de razdes do recorrente.

Consideradas as transcri¢Ges e aver-
bacdes de interesse ‘“‘em nenhuma das
circunscricoes imobilidrias existe planta
oficial do loteamento arquivada, tam-
pouco havendo noticia do arquivamento
do Memorial (plano do loteamento) com

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 27

a descrigao dos lotes e das vias de co-
municagio e espagos livres. Isto quer
dizer que estio impedidos os Cartérios
Imobilidrios de certificar validamente
as caracteristicas de cada lote, em outras
palavras, de efetuar o minimo controle
da disponibilidade das parcelas que se
destaquem das glebas porventura parce-

ladas” (cf. fls.). Da mesma forma, ¢ equi-

vocado o enfoque do apelante quanto a
dispensa do registro especial de que tra-
ta o art. 18 da Lei 6.766/79. “As hipé-
teses de dispensa do registro especial pre-
vistas nas alineas do atual item 150,
Cap. XX, das Normas de Servico sé se
aplicam a desmembramentos.” Por outro
lado, a alegada existéncia de registros de
lotes com a mesma origem ndo ha de
socorrer a pretensido do recorrente. Na
esteira de copiosa jurisprudéncia deste
E. Conselho, pretéritas anomalias no
sistema registrdrio nao justificam que
outras nele se pratiquem, ndo havendo
falar em eventual direito adquirido a
reiteragdo do erro.

Nega-se, em suma e nos termos do
parecer sobredito, provimento ao recur-
so, mantendo-se a procedéncia da du-
vida. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. ANICETO LO-
PES ALIENDE, pres., ¢ ODYR JOSE
PINTO PORTO, vice-pres.

Sao Paulo, 15 de outubro de 1990 —
ONEI RAPHAEL, corregedor geral e
relator.

I. Tratam os autos de apelagao (fls.)
interposta por José Rahme contra a r.
sentenga do MM. Juiz de Direito Corre-
gedor Permanente do Cart6rio de Regis-
tro de Iméveis da Comarca de Praia
Grande (fls.), que, julgando procedente
divida suscitada pela Serventudria, in-
deferiu o registro de escritura piiblica de
venda e compra apresentada pelo ora
apelante.

Foi o registro recusado porque diz res-
peito a venda e compra a lote integrante
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de loteamento irregular, tanto que ndo
inscrito, dai depender o acesso do titulo
da regularizagido do parcelamento.

Y

Insurge-se o apelante a guisa de pre-
liminar, contra o fato de ndo haver o r.
decisum considerado suas razdes de im-
pugnagao, por reputd-las intempestivas, o
que — sustenta — nfo ocorre. No to-
cante ao mérito, afirma ser descabido o
6bice anteposto, uma vez que o imével
vendido vem sendo langado autonoma-
mente pela Municipalidade, para efeitos
fiscais, desde antes da vigéncia da Lei
6.766/79, de sorte que a hipltese se
amolda a previsao excepcional contida
nas Normas de Servigo da Corregedoria
Geral da Justica para a dispensa do re-
gistro especial do parcelamento. Anota,
ainda, que o titulo apresentado data de
1960, ndo se podendo conferir & Lei
6.766/79 aplicagdo retroativa.

O parecer do Ministério Piblico, em
primeiro grau, é no sentido do improvi-
mento do apelo (fls.), opinando a d. Pro-
curadoria Geral da Justica pelo anula-
mento da r. sentenga, a fim de que co-
nhega, em primeira instincia, das razdes
de impugnagao do suscitado (fls.).

Foi o julgamento convertido em dili-
géncia (fls.), acostando-se aos autos cer-
tiddes imobilidrias e informacdes de Ser-
ventudrios do Registro Predial de San-
tos e de Sdao Vicente (fls.). E, em sin-
tese, o relatdrio.

IT. OPINO:

Apresentou-se a registro escritura pad-
blica de 7.4.60, lavrada no 20.° Cartd-
rio de Notas da Capital, reti-ratificada
por outra de 30.6.86 das Notas do 22.°
Tabelionato da Capital, pela qual Adria-
no Dias dos Santos ¢ sua esposa vendem
ao ora apelante, com a anuéncia de José
Macedo, o imével consistente do lote de
terreno 6, da quadra 3, com frente para
a projetada Rua E e com a 4rea de
331,00 m?, situado no denominado Jar-
dim Horténcia, no Municipio e Comarca
de Praia Grande (fls.).
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Anote-se, inicialmente, que a prelimi-
nar de nulidade da r. sentenca, deduzi-
da nas razdes de apelo e encampada pelo
Dr. Procurador de Justica, ndo estd, em
verdade, a merecer guarida. Permito-me,
quanto ao ponto, fazer coro as palavras
do ilustre Magistrado Dr. Hélio Loébo
Jinior, no parecer que proferiu nestes
autos, reproduzindo-as a seguir:

“Embora a r. decisao de primeira ins-
tincia tenha sido sucinta e desprezado
as razdes contidas na impugnagdo, abor-
dou o mérito dos motivos que determi-
naram a recusa dos titulos. Considerou
0 Magistrado Corregedor Permanente
que o loteamento ndo se acha regulari-
zado e que, portanto, enquanto tal nao
acorrer, invidvel o ingresso do titulo nos
assentamentos da Serventia. A decisdo,
em matéria administrativa, ndo exige os
mesmos rigores formais de uma senten-
ca judicial. Segundo a ligdo de WALINE,
trazida & colagdo na obra do Magistra-
do Régis Fernandes de Oliveira, ‘quand
la loi dit qu’une décision administrative
doit &tre motivée, cella doit s’entendre
de T'obligation, pour l'autorité adminis-
trative, d'expliciter les motifs de sa dé-
cision’ (Ato Administrativo, R.T., 1978,
Pp. 56-57). Assim, ndo had que se falar
em nulidade da decisdo, muito embora
se reconheca que o magistrado correge-
dor permanente errou ao considerar a
impugnagido como extemporinea, o que
foi bem demonstrado pela Douta Pro-
curadoria Geral da Justica” (fls.).

Nao se justifica, destarte, a pretendi-
da anulagdo do r. decisério de primei-
ro grau, a consideragdo basica de que
se estd em esfera de cogni¢do adminis-
trativa, ndo importando a omissio da r.
sentenca em eiva de cunho absoluto.

Quanto ao mérito, afigura-se acertada
a solugdo albergada em primeiro grau.

Com efeito. O exame dos registros a
que se filia a venda e compra em tela
(transcrigbes 6.800 ¢ 4.782 do 3.° Car-
tério de Registro de Imdveis de Santos
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— fls., e 8.049 do 1.° Cartério de Re-
gistro de Iméveis da mesma Comarca —
fls.) revela a existéncia, 3 margem da-
quelas transcri¢oes, de averbagdes noti-
ciadoras de que, em parte dos imdveis
respectivos, situa-se o loteamento deno-
minado Jardim Horténcia, “contendo di-
versas vias publicas, quadras e lotes”.
Menciona-se, ainda, aprovacdao munici-
pal ao loteamento.

Foi por essa razdo, em verdade, que
veio a ser convertido o julgamento em di-
ligéncia, nos termos dos r. despachos de
fls. Cumpria averiguar, diante do teor
daquelas averbacBes, se existia, ou nao,
loteamento inscrito na vigéncia do Decre-
to-Lei 58/37. As informagGes prestadas
pelos Cartérios Prediais, bem assim as
certidbes que acostaram, cuidaram de
fornecer resposta negativa a essa indaga-
¢do. Em nenhuma das circunscrigdes
imobilidrias existe planta oficial do lo-
teamento arquivada, tampouco havendo
noticia do arquivamento de Memorial
(plano do loteamento) com a descri¢do
dos lotes e das vias de comunicagio e
espacos livres. Isto quer dizer que estao
impedidos os Cartérios Imobilidrios de
certificar validamente as caracteristicas
de cada lote, em outras palavras, de
efetuar minimo controle da disponibili-
dade das parcelas que se destaquem das
glebas porventura parceladas.

Nem questiona o recorrente, é bem de
ver, o fato de que o loteamento em tela
¢ irregular, tanto que ndo inscrito devi-
damente. Nas candentes razdes de apelo,
em que, aliss, se afasta da temperanga de
linguagem razoavelmente, exigivel, dire-
ciona sua argumentagdo para a circuns-
tincia de que o parcelamento que dese-
ja introduzir no registro, com o ingresso
da venda e compra, estaria dispensado
do registro especial hoje reclamado pelo
artigo 18 da Lei 6.766/79. Isto porque
— alega — a vigente Lei de Parcela-
mento do Solo Urbano nao pode ter eficé-
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cia retroativa, de tal modo que: a) o ne-
gbcio juridico comprovadamente concre-
tizado mediante instrumento publico de
1960 ndo se sujeita As suas disposicdes
(item 150, f, Cap. XX, das Normas de
Servigo desta Corregedoria Geral); b)
sua pretensdo a registro estaria ampara-
da, ainda, pela regra exceptiva do item
150, letra h, Cap. XX, das Normas de
Servigo, uma vez que langado individua-
damente o lote, pela Municipalidade, pa-
ra fins de pagamento de imposto territo-
rial, desde antes de 1979.

Equivocado, data venia, o enfoque do
apelante. As hipoteses de dispensa do
registro especial previstas nas alineas do
atual item 150, Cap. XX, das Normas
de Servigo s6 se aplicam a desmembra-
mentos. Foram concebidas precisamente
para se obviar a concessdao de efeito re-
troativo aos requisitos da Lei 6.766/79
no tocante a modalidade de parcelamen-
to de que ndo cuidava a legislagdo re-
gistral anterior. Os desmembramentos
anteriores & Lei 6.766/79 nao estavam
sujeitos a registro especial, dai ser com-
preensivel se dispense este dltimo, caso
comprovada a anterioridade. Mas, “qual-
quer que fosse a natureza do loteamento,
inegavel que ja era o registro exigido pe-
lo Decreto-Lei 58/37” (CSMSP, A.C.
5.023-0, de Piracicaba, j. 14.10.85, Rel.
o Des. Nogueira Garcez), excluida tdo-s6
a hipdtese em que a venda dos lotes nao
se fizesse por oferta ptiblica ou com pa-
gamento a prazo.

Inegédvel que, in casu, a unidade imo-
bilidria objeto da venda resulta de lo-
teamento, fazendo referéncia o titulo a
quadras, lotes e vias de circulagdo igno-
radas dos registros de origem. Dai pri-
meiro ébice ao registro perseguido, por-
que o acesso & transmissdo Ou cneragao
de lotes supde a prévia inscri¢do do lo-
teamento. E “o fato de a Municipali-
dade ter aprovado o loteamento ndo lhe
substitui o registro nem produz a con-
seqiéncia juridica de especificacdo das
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Areas, reservadas ao sistema vidrio e
eventualmente entradas no dominio pa-
blico, pelo uso comum do pove” (A.C.
281.532, j. 29.6.79, Rel. o Des. Andra-
de Junqueira, in Narciso Orlandi Neto,
Registro de Imdveis. Saraiva, 1982, p.
319, ementa 302).

Ainda que, para argumentar, fosse
possivel fazer abstracfio de tais aspectos,
o ingresso do titulo esbarraria na neces-
sidade de observincia do principio da es-
pecialidade. Como assinalou a Oficiala
suscitante a fls., mostra-se-lhe inteiramen-
te invidvel efetuar na hipétese verifica-
¢fo qualitativa da disponibilidade. Para
esse controle, ao registrador, “‘diante da
segregacdo imobiliaria, pde-se a indaga-
¢ao sobre o modo de ser do imével des-
tacado e sobrc o do prédio remanente,
em que as respectivas delerminagdes se
inferem de modos de ser em relagdo: em
que lugar se situava a parte segregada?
quais as dimensdes do que se destaca e
do que sobeja? quais as figuras de um
e outro prédio?” (RICARDO HENRY
MARQUES DIP, “Do Controle da Dis-
ponibilidade na Segregacao Imobilidria”,
Revista de Direito Imobilidrio n. 22 —
Jul./Dez. de 1988, p. 61). Basta consta-
tar, a propésito, a vaga descri¢ao das gle-
bas de que cuidam os registros origind-
rios (as quais, além disso, j4 teriam sofri-
do destaques parciais de 4rea), e a total
auséncia de noticia, nesses mesmos regis-
tros aquisitivos, das vias ptiblicas men-
cionadas na descricdo do imdvel vendi-
do, e concluir-se-4 que é de todo inexe-
giiivel localizar no interior do todo a por-
¢80 que se busca destacar.

Por fim, a alegada existéncia de regis-
tros de lotes com a mesma origem nao
ha de socorrer a pretensdo do recorren-
te. Na esteira de copiosa jurisprudéncia
do C. Conselho, pretéritas anomalias no
sistema registririo ndo justificam que
outras nele se pratiquem, ndo havendo
falar em eventual direito adquirido 2 rei-
teracao do erro.

129

III. Diante do exposto, o parecer &
no sentido do improvimento da presen-
te apelagdo, mantida a procedéncia da
divida.

A superior consideragio de V. Exa.

Sdo Paulo, 13 de setembro de 1990
— AROLDO MENDES VIOTTI, juiz
auxiliar.

1. José Rahme, por seu procurador,
apela da decisio que, julgando proce-
dente divida da Oficiala do Cartério de
Registro de Iméveis da Comarca de Praia
Grande, indeferiu o registro de escritu-
ra ptiblica de compra e venda por estar
em desacordo com o que consta dos re-
gistros anteriores, dependendo, destarte,
de providéncia visando a regularizacao
de loteamento. Reclama, em preliminar,
por nao ter sido conhecida a impugna-
¢ao ofertada tempestivamente e, no mé-
rito, insurge-se contra a necessidade,
afirmada na decisdo, para que o lotea-
mento fosse regularizado.

O Curador de Registros Piblicos da
Comarca (fls.) opinou pelo improvimen-
to do apelo, ao passo que o d. Procura-
dor de Justica oficiante pela declaragao
de nulidade da sentenga para que as ra-
z0es da impugnacdo possam ser conhe-
cidas em primeira instincia (fls.).

2. E o relatério sucinto.

OPINO:

Em primeiro lugar, cabe anotar, como
ja o fez o d. Procurador de Justiga, que
o procurador do apelante, pela inconti-
néncia de linguagem, exorbita e chega a
infringir o art. 87, IX, da Lei 4.215, de
27 .4.63.

Se pretende representar contra o fun-
ciondrio do oficio de justiga, deve fa-
z&-lo utilizando-se da forma adequada e
nao lamentando-se de maneira imprépria
e agressiva nas razdes do recurso, atin-
gindo, mesmo, o MM. Juiz Corregedor
Permanente. ,

A d. Procuradoria Geral da Justica
opina pelo provimento do apelo para
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gue, declarada nula a sentenga, se co-
nhega, em primeira instincia, das razoes
da impugnagéo (fls.).

Embora a r. decisao de primeira ins-
tancia tenha sido sucinta e desprezado
as razdes contidas na impugnagédo, abor-
dou o mérito dos motivos que determi-
naram a recusa dos titulos.

Considerou o Magistrado Corregedor
Permanente que o loteamento néo se acha
regularizado e que, portanto, enquanto
tal ndo ocorrer, inviavel o ingresso do
titulo nos assentamentos da Serventia.

A decisao, em matéria administrativa,
ndo exige os mesmos rigores formais de
uma sentenc¢a judicial.

Segundo a ligdo de Waline, trazida a
colacdio na obra do Magistrado Régis
Fernandes de Oliveira, “quand la loi dit
qu’une décision administrative doit &tre
motivée, cella doit s'entendre de 1'obli-
gation, pour l'autorité administrative
d’expliciter les motifs de sa décision”
(Ato Administrativo, R.T., 1978, pp.
56-57).

Assim, nio ha que se falar em nuli-
dade da decisio, muito embora se reco-
nheca que o Magistrado Corregedor Per-
manente errou ao considerar a impugna-
¢do como extempordnea, o que foi bem
demonstrado pela d. Procuradoria Geral
da Justiga.

O mérito da questdo registréria, toda-
via, ndo pode ainda ser conhecido, pela
falta de elementos suficientes nos autos.

Com efeito, a transcricio 8.049, de
4.11.35, descreve imdveis, compreendi-
dos em duas “faixas de terras”, que nido
apresentam A4rea lotal, pertencentes a
Adriano Dias dos Santos.

Nessa transcricdio foi feita, em
24.6.57, a averbagdo 1, nos seguintes
termos: “Por requerimento assinado em
18.6.57, os interessados Adriano Dias
dos Santos e José Macedo autorizaram
esta averbagdo para ficar constando da
transcrigio 8.049 que, no terreno nela
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descrito em outras transcricdes da 3.7
Circunscrigdo Imobilidria desta Comar-
ca, esta localizado o Jardim Horténcia,
cujo plano de loteamento foi aprovado
pelo proc. 5.754 da Prefeitura Munici-
pal de Sao Vicente ..."" (fls.). Segue-se
a descrigdo das quadras e lotes.

Ja as transcrigdes 4.782 e 6.800 alu-
dem a aquisi¢do do mesmo Adriano Dias
dos Santos, em 2.3.43 e 30.6.44, res-
pectivamente, existindo, 2 margem delas,
mengAo que em parte dos imdéveis hd
o loteamento denominado Jardim Hor-
téncia.

A mesma certidao alude a averbacio
3, 4 margem da inscri¢ao 3.556, Livro
4-¢, de Registros Diversos, que diz res-
peito a “um plano de loteamento abran-
gendo os terrenos daquela inscrigao, de-
nominado Jardim Horténcia..."”

Diante de todos esses elementos e, no-
tadamentc pela data de tais atos, bem
antes da Lei 6.766, de 1979, e do pré-
prio Decreto-Lei 271/67, alguns escla-
recimentos precisam vir aos autos.

Com efeito, deve o 3.° Cartdrio de
Registro de Iméveis fornecer copias
de todos os documentos que embasaram
as averbagBes mencionadas, bem como
de eventual planta arquivada, na ocasido.

Igual requisi¢do, quanto a planta, de-
ve ser feita junto ao Cartério de Regis-
tro de Iméveis de Sao Vicente, que era
competente para registrar alienagbes de
lotes até a criagdao do Cartério de Praia
Grande.

Proponho, portanto, a V. Exa., rejei-
tada a preliminar de nulidade da deci-
sdo, sejam feitas as requisicOes ja aludi-
das, aos Cartérios de Santos (3.* Circuns-
cricdo) e Sao Vicente.

Sdo Paulo, 8 de junho de 1988 —
HELIO LOBO JUNIOR, juiz auxiliar
da Corregedoria.

I — Lamentavelmente, decorridos
mais de dois anos da baixa dos autos
em diligéncia, ndo se viu- atendido o r.
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despacho de fls., do Exmo. Sr. Correge-
dor Geral da Justiga.

II — Apenas o 3.° Cartério de Regis-
tro de Iméveis de Santos expediu cer-
tiddo conclusiva a respeito da inexistén-
cia de planta do assim denominado lo-
teamento Jardim Horténcia, porventura
arquivada naquela Serventia. Os Oficios
Prediais de Sdo Vicente e da 1.* Circuns-
crigdo de Santos ndo responderam, quer
mediante certiddo, quer por informagao
escrita, a questdo central a que se ateve
o r. parecer de fls.,, ou seja, se, apesar
de inexistente inscrigdio de loteamento
nos termos da legislacdo que entdo dis-
ciplinava o parcelamento do solo urba-
no, ha naquelas Serventias, planta res-
pectiva, arquivada quando das averba-
¢Oes, que permita regular controle da
disponibilidade. '

III — Propde-se destarte a V. Exa. se
reitere a requisicao de informagdes, ofi-
ctando-se (sem retorno dos autos ao Jui-
zo de origem):

a — ao Cart6rio de Registro de Imé-
veis de Sdo Vicente, para que informe,
no prazo de 15 dias:

a.l — se constam registros de aqui-
sicdo de lotes no denominado Loteamen-
to Jardim Horténcia, com origem na
transcricao 8.049, da 1.* Circunscrigo
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de Santos e nas transcricoes 4.782 e
6.800, da 3. Circunscri¢do de Santos;

a.2 — se dispde em arquivo de cer-
tidao de planta do aludido loteamento,
passada por uma das duas referidas Cir-
cunscrigdes Imobilidrias de Santos.

b — ao Cartério de Registro de Imé-
veis da 1.* Circunscri¢do de Santos, para
que, no mesmo prazo de 15 dias, in-
forme:

b.1 — se se encontra arquivada em
Cart6rio a planta do assim denominado
Loteamento Jardim Horténcia, ao qual
se reporta a averbagdo de n. 1, feita
em 24.6.57 & margem da transcrigdo
8.049 (Livro 3-F de Transcricdo das
Transmissdes, fls.):

b.2 — se tem condig¢Ges de certificar
as caracteristicas (situag¢ao, dimensoes li-
neares, supetficie planimétrica e con-
frontagdes) dos lotes a que alude aquela
averbagdo, especificamente as do lote
06 da quadra 03, fazendo-o em caso po-
sitivo.

IV — Sugere-se, ‘por fim, sejam os
oficios instruidos com copias deste pare-
cer, caso aprovado, e do de fls.

V — Sub censura.

Sao Paulo, 31 de julho de 1990 —
AROLDO MENDES VIOTTI, juiz au-
xiliar da Corregedoria.

Principio da disponibilidade. Ruas: falta de averbaciio. Contrato de compra e
venda: impossibilidade de registro. Lei 6.766/79. Prov. C.G. 2/83, Cap. XX,

item 115 e seu subitem 115-1.

Se o loteamento, embora anterior a edicdo da Lei de Parcelamento do
Solo Urbano, é irregular; se os dados constantes do atual Oficio Imobilidrio
sdo insuficientes; se ndo houve exibi¢do de planta do imével nem se pro-
cedeu a averbagdo de vias puiblicas (conf. item 115 e seu subitem 115.1
do Cap. XX das Normas de Servigo da Corregedoria Geral), impossivel se
torna o registro de contrato de compra e venda de lote, por ser impossivel

o controle da disponibilidade.

Apelagao civel 10.4820/7 — Suzano — Apelante: José Fernandes — Apelado:
Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca (CSMSP).



132

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdao civel 10.482-0/7, da
Comarca de Suzano, em que ¢ apelante
José Fernandes e apelado o Oficial do
Cartério de Registro de Iméveis e Ane-
xos, acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por
votagdo undnime, em negar provimento.

E assim decidem de conformidade
com os pareceres da d. Procuradoria
(fls.) e do MM. Juiz Auxiliar (fls.).

O loteamento, embora antigo, ¢ irre-
gular.

Os dados constantes do atual Cartd-
rio Imobilidrio sdo insuficientes. Nao
houve exibi¢do de planta do imével e
nem se procedeu a averbac¢ao de vias pu-
blicas.

Sem essas providéncias, impossivel se
torna 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, 18 de setembro de 1989
— MILTON EVARISTO DOS SAN-
TOS, corregedor geral e relator.

José Fernandes insurge-se contra r.
sentenca de fls., que julgou procedente
diavida suscitada pelo Oficial do Cat-
tério de Registro de Iméveis de Suza-
no. Em suas razdes, alega que adqui-
riu, mediante contrato de compra e ven-
da, o lote 4, da quadra 36, localizado na
Cidade Edson, no Municipio de Suzano,
subscrevendo a necessdria escritura pd-
blica em 30.5.86. Esse imével tem ori-
gem nas transcri¢bes 23.880, 20.086 e
24,094 do 1.° Cartério de Registro de
Iméveis de Mogi das Cruzes, e, mesmo
antes de sua apresentagdo, outros 400
interessados obtiveram acesso de seus ti-
tulos no sistema registrdrio, com base
em parcelamento implantado antes da
_Lei 6.766/79. Ademais, os elementos
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necessdrios para o registro ja se encon-
tram na propria Serventia, sendo inad-
missivel as exigéncias formuladas, mo-
tiva pelo qual pretende a reforma da r.
decisio e a improcedéncia da ddvida
(fls.).

Os pareceres do Ministério Publico,
de ambas as instincias, sdo pelo despro-
vimento do apelo, sustentando-se a in-
viabilidade do registro por impossivel o
controle da dispenibilidade (fls). E o
resumo do essencial.

Passo a OPINAR:

1 — Apresentada a registro escritura
de venda e compra lavrada no 1.° Car-
tério de Notas de Suzano em 30.5.88,
através da qual José Macedo alienou pa-
ra José Fernandes o lote de terreno sob
n. 4, da quadra 36, localizado na Cidade
Edson, no perimetro urbano de Suzano.
“medindo 10,00 m de frente para a Rua
Tékio, por 30,00 m da frente aos fun-
dos, de ambos os lados, e fundos mede
10,00 m, encerrando a édrea de 300,00
m?, confrontando do lado direito de
quem da rua olha para o terreno com o
lote 5, dg lado esquerdo com o lote 3,
e nos fundos com o lote 16”, o Sr. Ofi-
cial do Cartério de Registro de Imdveis
de Suzano a recusou, exigindo apresen-
tacio de planta para identificar a drea
maior, as dreas desmembradas e as vias €
logradouros piblicos (fls.).

A diivida, a pedido do interessado, foi
suscitada, e, acolhendo as manifestacdes
do Ministério Piblico ¢ do Oficial, o
MM. Juiz julgou-a procedente, susten-
tando a impossibilidade de registro pela
falta de controle da disponibilidade.
Acrescentou que no 1.° Cartério de Re-
gistro de Iméveis de Mogi das Cruzes
estdo arquivadas duas plantas relativas ao
“loteamento” Cidade Edson e, com a
exibicao das mesmas, sera possivel ve-
rificar a adequagdo da situagdo fatica
em relacdo ao que consta do assentamen-
to imobilidrio (fls.).



JURISPRUDENCIA

2 — Observo, de inicio, que o do-
cumento apresentado pelo suscitante da
divida € mera cépia reprogrifica de es-
critura pitblica. Ora, somente podem ser
admitidos a registro os titulos mencio-
nados no art. 221 da Lei 6.015/73, in-
suscetiveis de substitui¢do por cépias re-
prograficas, ainda que autenticadas ou
assinadas pelo Tabelido ou Oficial (cf.
apelacao civel n. 442-0, Capital, rela-
tor o Des. Adriano Marrey, in Registro
de Imdveis, de NARCISO ORLANDI
NETO, pp. 6-8; ap. civel 1.338-0, Campi-
nas, relator o Des. Bruno Affonso de
André; ap. civel 4.017-0, Piracicaba, re-
lator o Des. Marcos Nogueira Garcez;
ap. civel 9.360-0/2, Guarulhos, relator
o Des. Alvaro Martiniano de Azevedo).

3 — Nio bastasse inobservincia de
formalidade essencial apontada, a situa-
¢do registrdria ndo permite acesso ao
titulo.

3.1 — Consoante se depreende dos
elementos carreados ao bojo dos autos,
José Macedo tornou-se titular de domi-
nio de 3 terrenos, sendo um com area
de 92.000 m? (transcrigao 23.880), ou-
tro com 121.000 m? (transcrigao 24.086)
e o terceiro com 48.400 m? (transcrigao
24 .094), localizados todos na Vila Ideal
Jardim, em Suzano. Os direitos sobre
tais imdveis, com 4rea de 261.400 m?,
foram prometidos & venda para a Socie-
dade Norte do Parand S. A., atual So-
ciedade Marimpa Imobilidria Norte do
Parand Ltda. (inscricdo 951, do Livro
4-A), e sobre a mesma 4rea foi institui-
da servidao de passagem em favor da
The Sao Paulo Tramway Light And
Power Limited S. A. (inscricdo 3.863, do
Livro 4-C).

Com base nas transcricoes 23.380,
24.086 e 24.090, foram feitos mais de
400 desmembramentos, e, perseguindo
igualdade de tratamento, pretende o re-
corrente o registro de seu titulo, que do-
cumenta venda e compra de lote de ter-
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reno sob n. 4, da quadra 36, da Cidade
Edson, em Suzano, com frente para a
Rua Tékio, com drea total de 300 m2.

3.2 — A inexisténcia juridica do lo-
feamento, porém, impede que se faca re-
gistro do lote, unidade também ndo ca-
racterizada nos assentos da Serventia,
Bem por isso o E. Conselho Superior da
Magistratura, no julgamento da ap. civel
1.759-0, de Franca, relator o Des. Bru-
no Affonso de André, deixou assentado
que “ndo pode ser registrado titulo re-
lativo a lote, se do registro ndo consta
a abertura de rua nem a divisdo da 4rea
em quadras e lotes”.

O fato de o loteamento da Cidade
FEdson ser anterior a edigdo da Lei
6.766/79, em nada o beneficia. Antes
da Lei do Parcelamento do Solo Urba-
no, como bem esclarece VALMIR PON-
TES, “era licito entender-se que o pro-
prietdrio de imével urbano ou rural po-
dia, independentemente do loteamento a
que se referia o Decreto-Lei n. 58, de
10 de dezembro de 1937, dividi-lo em
lotes ou fragGes certas, maiores ou me-
nores, para o efeito de aliena¢do ou one-
ragido desses lotes ou fragbes ou do seu
emprego em outro objetivo ou finalida-
de, a seu exclusivo critério, observadas,
quanto aos imdveis rurais, as exigéncias
da legislagao especifica (Lei n. 4.504,
de 30.11.64; Decr-Lei n. 57, de
18.11.66; Decr. n. 65.504, de 8.4.68).
Desde que nio se tratasse de loteamento
destinado & venda a prazo em prestagdes
e desde que, aproveitado o sistema vié-
rio urbano oficial, nio houvesse aber-
tura de novas ruas ou logradouros publi-
cos ou prolongamento ou alteragio dos
existentes, e desse &s porgdes resultantes
desse fracionamento o destino que lhe
aprouvesse, fazendo constar do respecti-
vo registro, por meio de averbacao,
quaisquer desmembramentos ocorridos”
(cf. Registro de Imdveis, p. 45).
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3.3 — Na hipétese presente, contu-
do, sequer hd averbagdo das vias e lo-
gradouros piblicos, ndo servindo, para
tanto, as referéncias constantes na ins-
cri¢do 3.863, no Livro 3-C, do 1. Car-
t6rio de Registro de Iméveis de Mogi
das Cruzes, eis que, a evidéncia, refere-
se a instituigdo de serviddo de passagem,
isto é, de direito real sobre coisa alheia.

Ainda que se pudesse aceitar as refe-
réncias as vias pudblicas como averba-
¢oes, ad argumentandum gratia, ndo ha
qualquer indicador de que as mesmas
tenham se incorporado ao patrimdnio
piblico como bens de uso comum, com
- oficializagdo das vias de comunicag@o.

Ademais, ndo se retratou o exato posi-
cionamento fisico de cada rua em rela-
¢do ao todo. “Para fundamentar a aver-
bagdo de que trata o art. 167, 11, 13, da
Lei 6.015, de 31.12.73, reclama certi-
dao de sua perfeita localizagdo... Sem
isto, nao ha como averbar a abertura
de rua, pois, ndo se sabendo que imével
ela atingiu e que registros ela alterou,
ndo hia como orientar-se o Oficial nas
suas anotagdes. A mutagio objetiva deve
ser averbada em todas as matriculas dos
iméveis atingidos. A drea da rua € im-
portante para que se saiba em quanto fi-
cou desfalcado o imével atingido e quan-
to remanesceu” (cf. ap. civel 285.753,
Sdo Paulo, relator o Des. Humberto de
Andrade Junqueira).

Sem a prévia averbacdo das ruas nao
h4 como se controlar a disponibilidade,
cuja aferigdo, como bem destacou o em.
Juiz Ricardo Henry Marques Dip, em
parecer elaborado na ap. civel 6.838-0,

2

de Araraquara, “nao é sé aritmética ou

PARTE IDEAL
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quantitativa, mas também qualitativa ou
geodésica, impondo a situagdo da parte
dentro do todo de que se destaca, de
molde a permitir conhecimento seguro
quer da base imobilidria que se separa
com a fragmentagao, quer da que per-
manecer no registro de origem, evitan-
do sobreposicdes atuais ou futuras”.

3.4 — A obtengdo do mapa extraofi-
cial, ainda que arquivado no Registro de
Iméveis de Mogi das Cruzes, pouco ou
nada alterari o sfafus quo sem que se
averbem previamente as vias publicas
(item 115 e subitem 115.1, do Capitulo
XX, das Normas de Servigo da Correge-
doria Geral da Justica), e sem que se
consiga efetivo controle da disponibili-
dade quantitativa e qualitativa, isto de-
pois de verificado o tragado e a nova
forma que tomou o imével primitivo,
fruto de fusdo de trés outros, cujos re-
gistros sdo carentes de descrigdes ade-
quadas e até mesmo de medidas peri-
metrais.

Em suma, considerando as peculiari-
dades do caso, sem que se saiba o alcan-
ce das alienagdes irregularmente regis-
tradas em rela¢do ao todo e sem se to-
mar as providéncias necessdrias a regu-
larizacao do parcelamento feito, ndo se
pode admitir o acesso do titulo ao Re-
gistro de Imdveis.

Assim, o parecer que ora submeto é
no sentido de se negar provimento ao
recurso, mantendo-se a r. sentenca que
denegou registro ao titulo apresentado.
A elevada consideracao de V. Exa.

Sao Paulo, 25 de agosto de 1989 —
KIOITSI CHICUTA, juiz auxiliar da
Corregedoria.

Principio da especialidade. Principio da unitariedade.

Impossivel se torna o registro de parte ideal sem a descricdo do todo.
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ERRO

Reincidéncia de erro.
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O regisiro anterior de duas partes ideais sem a descricdo do todo nido
autoriza o prosseguimento de irregularidade existente. A persisténcia no
erro nio encontra justificativa plausivel e poe em risco a seguranca juri-
dica expectdvel dos atos do registro.

(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagdo civel 10.141-0/1 — Sdo José dos Campos — Apelante: Curador de
Registros Publicos — Apelado: Gilberto Lopes — Interessado: Oficial do Car-
tério de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelagdo civel 10.141-0/1, da
Comarca de Sao José dos Campos, em
que € apelante o Curador de Registros
Piblicos, apelado Gilberto Lopes e in-
teressado o Oficial do Cartério de Re-
gistro de Imdveis e Anexos, acordam os
Desembargadores do Conselho Superior
da Magistratura, por votagdo uninime,
~cm dar provimento ao recurso para in-
deferir o registro.

E assim decidem de conformidade
com os pareceres da d. Procuradoria
(fls.) e do MM. Juiz Auxiliar (fls.).

Impossivel se torna o registro de parte
ideal sem a descrigdo do todo, como as-
sinalou o Oficial do Registro (fls.).

O registro anterior de duas partes
ideais nao autoriza o prosseguimento da
irregularidade existente. Ou, como adu-
ziu o MM. Juiz Auxiliar: “a persistén-
cia no erro registrdrio, além de ndo en-
contrar justificativa plausivel, aponta, no
caso dos autos, para conseqiiéncias re-
feridas & propria seguranca juridica ex-
pectavel dos atos de registro” (fls.).
Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres. e ANICETO LO-
PES ALIENDE, vice-pres.

Sao Paulo, 6 de novembro de 1989
— MILTON EVARISTO DOS SAN-
TOS, corregedor geral e relator.

1. Trata-se de apelagdo (fls.) inter-
posta pelo D. Representante do Ministé-
rio Pidblico contra a r. sentenga do MM,
Juiz de Direito Corregedor Permanen-
te do Cartério de Regisiro de Iméveis
da Comarca de S@o José dos Campos,
que, em procedimento de davida inver-
sa, determinou o registro de escritura
ptiblica de compra e venda apresentada
por Gilberto Lopes.

Fora o ftitulo recusado pelo Oficial
porque, dizendo respeito a venda e com-
pra a fragdo ideal de gleba rural, é im-
possivel reconstituir a titulagdo subjeti-
va do todo condominial, com a apura-
¢do dos nomes dos demais condéminos.
A esse argumento objetou o suscitado
que a fragdo ideal vendida ja é objeto de
matricula auténoma (17.070, aberta em
17.12.77 no CRI de Sdo José dos Cam-
pos), nada impedindo seja transmitida
pelo proprietdrio.

O MM. Juiz acolheu a tese de que, ja
existindo registro de fra¢do ideal, e nao
se pretendendo transmudi-la em parte
localizada, nao é razodvel negar-se ao
proprietario o exercicio da faculdade de
dispor do bem, fundada na presungao
advinda do registro; demais disso, apon-
tou a circunstincia de que, na hipétese,



136

dificilmente serd possivel a recomposi-
¢do do todo, com a identificacao de to-
dos os condbminos, porquanto a filia-
¢80 registriria remota da por¢ao ideal
vendida remonta a titulo anterior a vi-
géncia do Cddigo Civil (fls.).

Q recorrente, buscando a integral re-
forma do julgado, sustenta, em resumo,
que o principio registral da unitarieda-
de, vulnerado pela abertura da matri-
cula em questdo, lastreia-se no interesse
piblico, e, portanto, ndo é suplantavel
pela tutela do interesse do particular na
feitura do registro.

Contra-razdes do suscitado a fls., opi-
nando a Douta Procuradoria Geral da
Justiga (fls.) pelo provimento do apelo,
para se denegar ingresso ao titulo.

E, em sintese, o relatério.
I1. OPINO:

O titulo notarial, apresentado por cé-
pia reprogrifica (fls.), instrumenta a
venda, feita pelo suscitado Gilberto Lo-
pes ¢ sua esposa a empresa B.P.S. Ma-
nuten¢iio Industrial Ltda., de ““uma parte
ideal, em comum com outros, correspon-
dente a 120 (cento e vinte) alqueires,
em uma parte ideal de terras correspon-
dente a 280 alqueires, situada na Fazen-
da Santa Barbara, distrito de Sao Fran-
cisco Xavier, desta Comarca e circuns-
cri¢do imobilidria de Sao José dos Cam-
pos, desmembrada de uma drca maior de
1.800 alqueires, correspondente a duas
partes de terras em comum com herdei-
ros de José Manuel Ferreira, de Joaquim
Manoel Ferreira e de José Manoel Fer-
reira Jinior, divisando em sua integrida-
de com o Bairro Queixo D’Antas, Bairro
Sao Benedito, Artur Bose e com o Esta-
do de Minas Gerais”.

A matricula 17.070, aberta em 27.12.
77, tem por objeto a fracdo ideal com
280 alqueires, com descricdo idéntica &
que foi reproduzida no titulo ora em
exame. Pelo R. 1, feito na mesma data
na matricula 17.070, Gilberto Lopes
adquiriu a parte indivisa de 120 alquei-
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res, integrante da outra fracdo ideal au-
tonomamente matriculada (fls.).

Fora de didvida que a matricula
17.070, conquanto aberta nos primoér-
dios da vigéncia da Lei 6.015, de 1973,
¢. desde sempre, irregular. Matricula que
tenha por objeto frac@o ideal de imdvel
vulnera a regra bdsica da unitariedade,
ignorando aquela que talvez tenha sido
a mais relevante inovagdo introduzida
no sistema registrdrio pelo legislador de
1973.

A jurisprudéncia do E. Conselho Su-
perior da Magistratura tem se posiciona-
do no sentido da impossibilidade de re-
gistro de transmissdo ou oneracao de fra-
cao ideal, se é invidvel a composicio,
objetiva ou subjetiva, do todo condomi-
nial. Significativo, a propédsito, é o sc-
guinte excerto:

“Diversamente do que ocorria quan-
do da vigéncia da antiga legislacao re-
gistrdria, hoje ndo hd mais transcrigdo
do titulo aquisitivo. Pelo sistema atual,
que se baseia no cadastramento do bem,
cada imoével deve ter sua matricula e ca-
da matricula ndc pode ter por objeto
mais de um imdvel. Nisso consiste o
principio da unitariedade da matricula,
consagrado no inciso I, do § 1.°, do art.
176, da Lei 6.015/73.

**Assentado esse ponto, a conseqiiéncia
necessdria é a inadmissibilidade de ma-
tricula de fragdo ideal de bem, exata-
mente porque sua abertura exige, entre
outros requisitos, a perfeita identifica-
¢ao de todo o imdvel, incluindo-se a drea
(sob pena de se tornar invidvel o con-
trole da disponibi'idade), o nome e a
qualificagdo de todos os proprietarios
(idem, art. 176, § 1.2, 11, 03 e 04).

“Como o registro do titulo aquisitivo
pressupde a existéncia de prévia matri-
cula (idem, arts. 227 e 236), resulta que,
sem aquecla, este ndo pode ser feito”
(ap. civel 4.220-0, de Pod, j. 15.7.85,
Rel. o Des. Marcos Nogueira Garcez).
No mesmo sentido, dentre outros, os v.
arestos proferidos nas ap. civeis de
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ns. 2.080-0, 2.660-0, 2.965-0, 4.314-0,
5.132-0, 5.341-0).

Autorizadas vozes tém sustentado, em
época recente, a viabilidade de tempera-
mento a essa r. orientagdo jurispruden-
cial. Assim, para o il. Magistrado Ricar-
do Henry Marques Dip, o entendimento
acima assinalado *“diz respeito a obser-
vancia do denominado principio da uni-
tariedade, que, por sua vez, reclama que
se observem as especializagbes objetiva
e subjetiva. Isso, porém, nfo significa,
de modo absoluto, a impossibilidade de
que a matricula mencione contitulares
indeterminados”, exigindo-se, todavia,
que se exauram as buscas destinadas &
identificacfio dos conddminos, em todas
as circunscricoes a que haja pertencido
o imével; porquanto ‘“‘ao mencionar,
numa sé matricula, titularidades identi-
ficadas e titularidades indeterminadas
ndo se vulnera a unitariedade, que alias
se realiza” (sentenga proferida no pro-
cesso 1.122/88, da 1.* Vara de Registros
Puablicos da Capital — grifos do ori-
ginat).

Como se v€, mesmo para 0s que per-
filham tal entendimento dissonante, que
privilegia o exercicio do jus disponendi
imanente ao dominio, nfio cabe questio-
namento quanto a necessidade de pre-
servagdo da unitariedade. Quer dizer:
ninguém ha de sustentar que, ao se pro-
ceder a registro de aliecnacdo de fragdo
ideal de imdvel, seja dispensdvel a com-
posicdo objetiva de toda a unidade imo-
bilidria matriculada, sobre a qual inci-
de a parte indivisa negociada.

No caso dos autos, nem mesmo a iden-
tificacao da unidade imocbilidria a ser
matriculada se mostra possivel. Tampou-
co ¢ exequivel a indicagdo dos demais
conddminos da gleba.

A matricula 17.070, conquanto aberta
em frontal violacdo da legislagdo regis-
triria j4 entdo vigente, ndo se hd de ne-
gar toda e qualquer eficicia, enquanto
nio cancelada, mas, do mesmo modo, nfo
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se hd de emprestar eficidcia superior &
gue dela resulta. A aludida matricula es-
tampa transmissdes de fragdo ideal de
bem imoével, a semelhanca do que ocor-
ria ao tempo da mera tranzcrigao do ti-
tulo aquisitivo, propria da legislagio re-
vogada. Nfo se adapta cla a regra bdsica
da unitariedade, dai porque nenhum
outro registro hd de suportar, e todos
os ulteriores atos que digam respeito as
fracoes ideais que ela menciona recla-
mnam prévia abertura de nova matricula,
esta respeitando ao todo em condominio.

E esta dltima providéncia (abertura
de matricula para o todo) é de todo in-
vidvel. Por primeiro, ndo se sabe de
que titulo ou de que suposto registro fi-
liatério foram extraidas as referéncias
feitas, na matricula 17.070, as confron-
tacbes da imensa gleba de 1.800 alquei-
res: a transcrigdo de origem (n. 34.658
— fls.) é omissa a respeito, mesmo
ap6s a averbagdo a sua margem langada
sob o n. 01 por determinacio judicial.
Nem mesmo as caracteristicas do imovel
havido em condominio — repita-se —
podem ser alvo de razoavel intelecgio,
ou scr consignadas com minima seguran-
¢a. De outra parte, incontroverso que se
ignoram as identificacdes dos demais
conddéminos. Assim, a indispensavel e
prévia abertura de matricula para o todo
em co-propriedade esbarra em incontor-
nével caréncia de elementos de especia-
lizagdo nao apenas subjetiva, como igual-
mente objetiva.

A persisténcia no erro registrario,
além de ndo encontrar justificativa plau-
sivel, aponta, no caso dos autos, para
conseqiiéncias referidas &4 prépria segu-
ranga juridica expectavel dos atos de
registro.

Acresce, quando assim nio fora, que
o titulo nac foi apresentado em seu ori-
ginal, sendo reiterados os pronunciamen-
tos do Colendo Conselho no sentido da
inadmissibilidade de ingresso de copias
reprogriaficas de instrumentos notariais
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(cf., dentre muitos v. Acérddos, o pro- vida, denegar-se registro ao titulo apre-
ferido na ap. civel 8.926-0/4, de Li- sentado.

‘meira, j. 10.3.89, relatada por V. Exa.). A superior consideragio de V. Exa.
III. Pelas razbes expostas, o parecer Sdo Paulo, 11 de setembro de 1989
€ por que se dé provimento a presente — AROLDO MENDES VIOTTI, juiz

apelagdo, para, julgada procedente a di- auxiliar da Corregedoria.

PARTES IDEAIS: REGISTRO

Escritura piblica de compra e venda: registro. Formal de partilha: registro. Prin-
cipio da continuidade. Principio da unitariedade. Lei 6.015/73, art. 176-§ 1.°

Impossivel se torna o registro de partes ideais sem o prévio registro
do todo, pois cada imdvel deve ter a sua matricula (conf. § 1.° do art. 176
da Lei de Registros Piiblicos).

No caso, o registro de escritura publica de compra e venda de parte
ideal e de formal de partilha vulneraria os principios da continuidade e da
unitariedade.

APURACAO DE REMANESCENTE

Retificagiio de drea e de registro imobilidrio. Escritura piblica de compra e venda:
registro, Formal de partilha: registro. Lei 6.015/73, art. 213-§ 2.°.

Se parte de um imdvel foi destacada em razao de titulo extraido em
acdo de usucapido, estando a disponibilidade da gleba reduzida, ndo pode
uma escritura publica de compra e venda e um formal de partilha, cujo
registro se pretende, se referirem ainda a gleba origindria. Para apuracido
do que remanesceu, necessdrio seria o0 processo de relificagdo. conforme o
§ 2.7 do art. 213 da Lei de Registros Piiblicos.

ATRIBUICOES DO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

Apuracéo de responsabilidade administrativa. Extracio de cépias das pegas prin-
cipais do processo. Comunicag¢ao a Corregedoria Geral da Justica.

Se o Serventudrio ndo agiu com a devida diligéncia, cumpre remeter
a Corregedoria Geral da Justica cdpias das pecas principais do processo
para apuracdo de sua responsabilidade administrativa.

Apelacdo civel 10.358-0/1 — Capivari — Apelante: Donald Graber — Apelado:
Olficial do Cartdrio de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca — Interessa-
dos: Sebastido Mendes dos Santos e of (CSMSP).

ACORDAO Comarca de Capivari, em que € apelan-

te Donald Graber, apelado o Oficial do

Vistos, relatados e discutidos estes Cartdrio de Registro de Imdveis e Ane-
autos de apelagdo civel 10.358-0/1, da  xos da Comarca e interessados Sebastifio
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Mendes dos Santos e o/, acordam os De-
sembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo undnime, em
negar provimento ao recurso com deter-
minagao.

E assim decidem de conformidade
com o parecer do MM. Juiz Auxiliar
(fls.).

Como tem sido julgado, reiteradamen-
te. “impossivel se torna o registro de
partes ideais sem o prévio registro do
todo, pois cada imével deve ter a sua
matricula” (art. 176, § 1.°, da LRP).

O ingresso do titulo no Cartério Imo-
bilidrio vulnera o principio da conti-
nuidade.

Ademais, para apuragdo do que rema-
nesceu, apls o acolhimento da acgdo de
usucapido, torna-se necessirio o proces-
so de retificacdo (art. 213, § 2°, da
LRP),

Determinam, finalmente, a extracdo
de cdpias reprograficas das principais
pecas dos autos, que deverdo ser enca-
minhadas & Corregedoria Geral, para os
devidos fins. 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, 2 de outubro de 1989 —
MILTON EVARISTO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

Cuidam os autos de recurso interposto
por Donald Graber contra r. sentenga
de fls. que, em procedimento de diivida,
manteve recusa do Oficial em registrar
formal de partilha e escritura piblica
de venda e compra por ofensa ao prin-
cipio da continuidade.

Em suas razbes, alega o apelante que
adquiriu parte ideal de imével localiza-
do na Comarca e, apresentado o titulo
a registro, viu-o recusado pelo Oficial,
exigindo ele prévia retificacdo de erro
constante na transcricao 13.515, quando
se consignou que a parte adquirida por
Ldcio Angarten corresponde a 1/8 sobre
38,72 ha e ndo 1/6 sobre 60,50 ha. Exi-
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giu ele, ainda, retificacio da escritura
para constar que a parte transacionada
€ de 100.833,33 m2. A decisdo tmpugna-
da, porém, deixou-o0 perplexo, mesmo
porque terd evidentes dificuldades na re-
tificacdo a ser promovida no formal de
partilha extraido dos autos de invents-
rio dos bens deixados por falecimento
de Francisca Lacerda. Ademais, se irre-
gularidade houvesse, o0 MM. Juiz do in-
ventério ndo homologaria a partilha, po-
dendo o erro ser sanado de oficio. Plei-
teou o acolhimento do apelo e subse-
qiiente determinag¢do de registro dos ti-
tulos (fls.).

O Oficial do Registro de Imé6vel ma-
nifestou-se a fls.

O Dr. Promotor de Justica, por seu
lado, reportou-se ao parecer de fls. (fls.).

O Dr. Procurador de Justica, final-
mente, opinou pelo improvimento do re-
curso (fls.).

E o relatério do essencial.

OPINO:

1 — Observo, de inicio, indevida ma-
nifestacdo do Oficial do Cartério de Re-
gistro de Imdveis na fase recursal. O re-
gistrador ndo é parte e nem tem interes-
se préprio na davida, faltando-lhe, em
conseqiiéncia, legitimidade para apresen-
tar contra-razdes (cf. ap. civeis 5.125-0,
6.508-0, 6.673-0, Relator o Des. Sylvio
do Amaral).

2 — No mérito, como bem destacou o
ilustre Procurador da Justica, o titulo
apresentado ndo merece registro por
ofensa a comesinhos principios de direi-
to registrario.

Através da transcrigio 11.381, Teo-
doro Peterson Filho, Sebastido Teodoro
Peterson, Ilidia Isaura Peterson, Maria
Peterson dos Santos, Francisca Peterson
Lacerda, Antdnio Teodoro Vargas, Va-
lentim Peterson e Maria Peterson Feijdo
adquiriram o dominio sobre uma 4rea de
terras com 25 alqueires ou 60,50ha, si-
tuada no Municipio de Monte Mor, Co-
marca de Capivari, avaliada na época
em Cr§ 40.000,00. Os cinco primeiros
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receberam partes ideais correspondentes
a Cr$ 6.666,66 cada um, e os trés alti-
mos partes ideais de Cr§ 2.222 22 cada
um (fls.).

Com a morte de Francisca Peterson
Lacerda (ou Francisco Peterson Lacer-
da — fls.), adjudicou-se parte ideal cor-
respondente a 1/8, em comum com ou-
tros, de uma gleba de terras que tem em
sua totalidade 16 alqueires ou 38,72ha
para Lidcio Angarten (conf. transcri¢do
13.515, fls.).

Posteriormente, por sentenga proferi-
da nos autos de agao de usucapifo, de-
clarou-se dominio sobre gleba de 15 al-
queires e 23.396m®, ou 386.396,00m?,
destacada de imdvel maior e transcrito
sob ns. 11.381 ¢ 13.515, em favor de
Augusto Fidélis e sua mulher Helena An-
garten Fidélis, Zilda Verdnica Amgarten
Fidélis e seu marido José Fidélis, Merce-
des Amgarten Sigrist, Elza Amgarten
Ferraz da Silva ¢ seu marido Alceu Fer-
raz da Silva, Alice Maria Amgarten Vin-
coiletto e seu marido Arlindo Vincoiletto
Filho, Umbelina Amgarten de Souza e
seu marido Plinio de Souza, Leontina Ol-
ga Amgarten Vieira e seu marido Celso
Vieira (cf. matr, 28.659 — fls.).

Agora, como sucessor por ato inter
vivos da cota-parte de Maria Peterson,
também conhecida por Maria Mendes
dos Santos, pretende o apelante ingresso
do formal de partilha e de escritura pi-
blica de venda e compra para regularizar
aquisi¢do de 1/6 sobre gleba de vinte e
cinco (25) alqueires ou 60,50ha.

3 — A propriedade é um direito com-
plexo, absoluto, perpétuo e exclusivo,
através do qual a coisa se submetle a
vontade do titular. Mas, embora deseja-
vel que cada titular de dominio tenha
as faculdades inerentes ao dominio so-
bre uma area perfeitamente individuada,
certa e delimitada, nada impede que a
coisa, objeto de direito real, pertenca si-
multaneamente a vdrias pessoas, no que
a doutrina denomina de condominio ou
compropriedade.
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Nesse caso, como bem ressalta OR-
LANDO GOMES, “a relacdo juridica
tem sujeito plural, caracterizando-se pe-
la indivisdo do objeto e divisdo dos su-
jeitos. E o direito sobre a coisa que se
reparte entrc diversas pessoas” (conf.
Direitos Reais, p. 191). Cada conddminc
¢ proprietario de parte abstratamente di-
vidida, sem que se possa setoriza-lo em
relacao ao todo.

Bem por isso, desde longa data, vem-
se sustentando que a venda de parte ideal
niao ¢ divisdo, nem desmembramento.
A extingdo do condominio s6 se faz na
forma e de acordo com os requisitos
previstos em lei.

Na hipétese cm tela, estabeleceu-se
condominio sobre drea de 25 alqueires
(transcrigdes 11.381 ¢ 13.515), mas par-
te desse imével foi destacado em razio
de titulo extraido em agio de usucapiao
que tramitou na Comarca de Capivari
(mat. 28.659). Estando, pois, a disponibi-
lidade da gleba reduzida eri face da
aquisicdo de propriedade por terceiros
pela usucapido (art. 530, I1I, do Cddigo
Civil), envolvendo 4drea de 15 alqueires,
nao poderiam o formal de partilha e a
escritura referir-se, ainda, a gleba ori-
gindria de 25 alqueires.

A redugdo da drea total prejudicou a
todos, na proporgao de seus quinhGes,
nio se podendo afirmar que a drea usu-
capida deve ser extraida da parte ideal
deste ou daquele, como sustentou o ilus-
tre Representante do Ministério Publico
de Capivari. E verdade que na transcri-
¢do 13.515 registrou-se aquisigdo de 1/8
sobre 4rea de 16 alqueires, mas isso nado
implica desmembramento ou divisdo,
além do que, conforme decidido pelo C.
Conselho Superior da Magistratura, “a
expressio numérica das partes ideais
pode ser dada em decimais, em fragdes,
em cruzados, em metros quadrados ou
em porcentagem” (conf. ap. civel
6.349-0, Sdo José do Rio Preto, Relator
o Des. Sylvio do Amaral).
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O que importa é que, mesmo na
transcrig@o retro referida, ndo se colocou
em divida de que a parte adjudicada
para Licio Angarten integrava o todo
descrito na transcricio 11.381. Assim,
por simples célculo matematico, chegar-
se-ia ao quinhdao do novo conddmino,
nido se admitindo, como fez o Sr. Oficial,
presumir erro nos autos de inventdrios
dos bens deixados por falecimcnto de
Francisca Peterson Lacerda sem prévio
exame deste. E, se erro houvesse, a in-
cumbéncia de sua corre¢do em nada in-
terferiria nos direitos do apelante, mes-
mo porque a parte ideal por ele adquiri-
da refere-se a conddmino distinto.

4 — Inadmissivel, de outra forma,
exigéncia do Oficial de se retificar a es-
critura piblica para constar que a parte
adquirida por Donald Graber correspon-
de a 100.833,33m2 A usucapido, como
ressaltado, a todos atingiu, e a drea re-
manescente (pouco menos de 10 alquei-
res) permanece em condominio, man-
tendo-se a mesma composigao originaria
das partes ideais. Em assim sendo, o lor-
mal de partilha e a escritura deveriam
mencionar tao-somente © quinhao de
1/6 sobre imével remanescente.

5 — Ainda assim, encontrar-se-ia
obstaculo para abertura de matricula do
imével que sobrou. De acordo com
orientagao pacifica do E. Conselho Su-
perior da Magistratura, “impossivel se
torna o registro de partes ideais sem o
prévio registro do fodo, pois cada imével
deve ter a sua matricula (art. 176, § 1.2,
LRP), como tem sido julgado reiterada-
mente” (conf. ap. civel 9.709-0/1, Itu,
Relator o Des. Milton Evaristo dos San-
tos). E, para apuragdo do que remanes-
ceu, em face das descrigdes minuciosas
do imével usucapido e as deficiéncias
dos registros anteriores, em que se men-
ciona tdo-somente a drea total e os no-
mes dos confinantes, mister se faz pré-
vio processo retificatério, a teor do
que dispde o § 2.° do art. 213 da Lei
6.015/73.

6 — Niao bastasse o errfneo direcio-
namento das exigéncias, olvidou o Ofi-
cial a neccessidade de observéncia do
principio da continuidade. Na Comarca
de Indaiatuba inventariaram-se os bens
deixados por falecimento de Maria Pe-
terson, também conhecida por Maria
Mendes dos Santos, dentre eles a parte
ideal do bem transcrito no Cartdrio de
Registro de Imdéveis de Capivari sob
n 11.381. Mas, consoante se vé da cer-
tidio de fls. nao figura ela na relagdo
de condbéminos.

7 — H4 intimeras irregularidades en-
contradas nos autos em relagio & Ser-
ventia: @) exigéncias incorretas (fls.);
b) manifestacdo de fls. em que se pede
ao MM. Juiz Corregedor Permanente que
esclarega “‘se a drea primitiva do imével
— 60,50ha ou 605.000m? era ou ndo
correta” e se a Adrea usucapida atingiu
o todo ou o remanescente; ¢) divergén-
cia no nome de um dos condédminos
{Francisca Peterson Lacerda, vidva —
fls., ou Francisco Lacerda, também co-
nhecido por Francisco Lacerda Peterson
ou Francisco Peterson Lacerda — fls.);
d) aceitagio, a principio, de pessoa que
sequer figura como proprietiria nos as-
sentos registrais.

Tais irregularidades merecem a neces-
sdria apuragio pela Corregedoria Geral
da Justiga.

8 — Assim, o parecer que ora subme-
to € no sentido de se negar provimento
ao recurso, mantendo-se a recusa no re-
gistro dos titulos pelos motivos expostos
no parecer, corrigida a parte dispositiva
da sentenga para procedéncia da ddvida.
Outrossim, sugiro a extracdo de cépias
reprograficas das pegas principais e sub-
seqiiente remessa a Corregedoria Geral
da Justica para apuracdo de responsabi-
lidade administrativa do Serventudrio.
A elevada consideragao de V. Exa.

Sao Paulo, 11 de setembro de 1989 —
KIOITSI CHICUTA, juiz auxiliar da
Corregedoria.
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PRE-CONTRATOS: REGISTRO

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 27

Qutorga de contrato de promessa de compra e venda. Principio da especialidade.
Mera indicagio dos lotes. Identidade dos lotes. Lei 6.766/79, art. 27-§ 1.°.

Se os pré-contratos apresentados atendem, integralmente, a exigéncia
do § 1. do art. 27 da Lei de Parcelamento do Solo Urbano, a divergéncia
na drea nido pode impedir o acesso ao Registro Imobilidrio, quando existe
identidade incontestdvel entre os nimeros dos lotes e quadras, devendo
prevalecer a descricdo constante da matricula, mantido o principio da es-

pecialidade.

Exigir-se mais, no processo em que o prejudicado pretende fazer valer
o que foi ajustado pelas partes, seria converier o0 Registro Imobilidrio em
finalidade in se, ao invés de mero instrumento, para tanto preordenado.

Apelagio civel 10.402-0/3 — Mogi-Guacu — Apelantes: Juarez Damasceno de
Aratjo e s/m. — Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Imdveis da Co-
marca — Interessada: Central Imdveis S.C. Ltda. (CSMSP). : :

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 10.402-0/3, da
Comarca de Mogi-Guagu, em que sao
apelantes Juarez Damasceno de Aradjo e
s/m Maria José Pinto Ferreira de Arad-
jo, apelado o Oficial do Cartério de Re-
gistro de Imdveis e interessada a Cen-
tral Iméveis S/C Ltda., acordam os De-
sembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, considerado como parte in-
tegrante o relatério lan¢ado nos autos,
repelir a questdo preliminar, contra o vo-
to do Relator, e dar provimento ao re-
curso, sem divergéncia de votos.

A questdo preliminar, suscitada no pa-
recer do MM. Juiz Auxiliar da Correge-
doria, deve ser afastada, ao ver da maio-
ria do Conselho, pois a notificagdo feita
pelo promitente comprador, apesar de
algumas imperfei¢Oes, atendeu a finali-
dade prevista no art. 27 da Lei 6.766/79.

No mérito, o parecer do MM. Juiz
Auxiliar bem apreciou a espécie.

Os pré-contratos apresentados aten-
dem, integralmente, & exigéncia do § 1.°
do art. 27 da Lei 6.766/79. E a diver-
géncia na drea ndo pode impedir o aces-
50, pois existe identidade incontestdvel
cntre os niimeros dos lotes € quadras, de-

vendo prevalecer a descricio constante
da matricula.

A especialidade é principio erigido em
nome da seguranga do registro predial
e, na espécie, essa seguranca estd ressal-
vada. Nao existe divida quanto a iden-
tidade dos lotes, a qual nfio foi questio-
nada pelos interessados. Exigir-se mais,
no processo em que o prejudicado pre-
tende fazer valer o que foi ajustado pe-
las partes, seria converter o registro imo-
biliario em finalidade in se, ao invés de
mero instrumento, para tanto preordena-
do.

Adotando o parecer do MM. Juiz Au-
xiliar, ddo provimento ao apelo. Custas
na forma da lei.

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

Sao Paulo, 4 de setembro de 1989 —
ALVARO MARTINIANO DE AZEVE-
DO, corregedor geral e relator convo-
cado.

frresigna-se Juarez Damasceno de
Aratijo contra r. sentenga de fls., que,
acolhendo divida suscitada pelo Oficial
do Cartério de Registro de Imdveis, de-
negou registro de pré-contratos, a teor do
que dispde o art. 27 da Lei 6.766, de
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19.12.79, em face de ofensa ao princi-
pio da especialidade.

Em resumo, sustenta que a divergén-
cia na drea total de cada lote constante
dos contratos em relagdo aquela das ma-
triculas ndo constitui Gbice ao registro,
¢ isto em razdo da precariedade que cer-
ca 0s pré-contratos, podendo as omis-
soes serem supridas com os elementos
do sistema registral. Basta apenas que
haja “indicacdo™ dos lotes reservados.

Os pareceres do Ministério Pdblico,
em ambas as instdncias, sdo pelo despro-
vimento do recurso (fls.). E o resumo do
essencial.

OPINO:

Estabelece o art. 27 da Lei 6.766/79
0 seguinte: “Se aquele que se obrigou
a concluir contrato de promessa de ven-
da ou de cessao ndao cumprir a obriga-
¢ao, o credor poderd notificar o devedor
para outorga do contrato ou oferecimen-
to de impugnagdo no prazo de 15 (quin-
ze) dias, sob pena de proceder-se ao re-
gistro do pré-contrato, passando as rela-
¢Oes entre as partes a serem regidas pelo
contrato-padriao”.

Objetivando registro de trés pré-con-
tratos, referentes a propostas de reservas
dos lotes 5, 6 e 7 da quadra 1 das Cha-
caras Alvorada, o interessado promoveu
interpelagao judicial.

Contudo, permissa venia, a medida
cautelar ndo preenche as exigéncias con-
tidas na lei. Em sua parte final, reque-
reu-se ao MM. Juiz a “expedicdo de um
mandado de notificacao e interpelagdo,
enderecado a firma suplicada, comuni-
cando-lhe que ela tem o prazo improrro-
gdvel de 30 dias para comparecer ao 2.°
Cartério de Notas desta Comarca de Mo-
gi-Guagu (SP), sito a Praga das Bandei-
ras, 35, no Centro, nesta cidade, e ou-
torgar aos suplicantes a escritura defi-
nitiva dos trés lotes de terreno que lhes
vendeu e j& recebeu todo o prego. Sim
ou ndo?”. Olvidou-se que a notificagao
do devedor seria para outorga do con-
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trato de promessa de venda ou ofereci-
mento de impugnagdo, no prazo de 15
dias (art. 27 da Lei 6.766/79) e nio
para outorga de titulo definitivo.

Ademais, a eficicia da interpelagio
restou prejudicada com a atitude da lo-
teadora, a qual, depois de interpelada,
subscreveu escritura piblica de decla-
ragdo, datada de 15.9.86, em que reco-
nheceu expressamente a impossibilidade
de se outorgar escritura piblica em face
da nao regularizagdo do loteamento (fls.).
Com essa explicaciio se conformou o in-
teressado, tanto assim que sé voltou a
insistir no contrato em 25.11.88. Era
mister que, depois de superado o &bice
apontado pela loteadora (falta de regis-
tro do loteamento), promovesse .o inte-
ressado nova interpelacio e nos moldes
da norma legal.

Inexistindo procedimento determinado
pelo comando legal, ndo hd como se
deferir o pedido de registro.

Caso superado o 6bice apontado, en-
tendo que a razao estd com o recorrente.

Estabelece o § 1. do art. 27 da Lei
do Parcelamento do Solo Urbano que:
“Para fins deste artigo, terdo o mesmo
valor de pré-contrato a promessa de ces-
530, a proposta de compra, a reserva de
lote ou qualquer outro instrumento, do
qual conste a manifestagdo da vontade
das partes, a indicacdo do lote, o preco
e modo de pagamento, e a promessa de
contratar”. Todos esses elementos, a evi-
déncia, encontram-se nos pré-contratos
de fls., restando apenas divergéncia
quanto 4 metragem de cada lote, e isto
porque, apds a promessa de contrato,
teve a loteadora de se adapar as exi-
géncias dos Poderes Publicos, reduzindo
a drea dos lotes 5, 6 ¢ 7 da quadra 1.

Ora, como bem ressallou o recorren-
te, cuidando-se de tratativa preliminar,
de cardter precirio, anterior & regulari-
zagio do préprio loteamento, a divergén-
cia apontada, suficiente, em geral, para
recusa ao acesso de titulos ao registro,
merece enfoque benévolo. Tanto assim
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que o legislador contenta-se com mera
“indicacdo do lote”, e ndao a descrigido
do lote, confrontagbes, drea e outras ca-
racteristicas, como procede no inc. 11I
do art. 26 da mesma Lei.

O que importa é que ndo haja divi-
da quanto & identidade dos lotes adqui-
ridos, prevalecendo, ainda, a inteligén-
cia do art. 85 do Cédigo Civil. Alids,
nesse pormenor, os lotes estdo apontados
pelos nimeros ¢ pela quadra, e ndo ha
nos autos o menor questionamento sobre
a matéria, verificando-se pelas matricu-
las que ainda se encontram registrados
em nome da loteadora.

Interpretar-se em sentido contrario
importaria cm proteger o mau loteador
e atribuir enfoque superado de Justica,
socorrendo-me, a propdsito, de assertiva
do notavel Juiz José Renato Nalini, em
decisio proferida no processo de di-
vida 1.011/84, da 1.® Vara de Registros
Piblicos: “A contemporaneidade nao po-
de mais se satisfazer com um conceito
de processo que néo seja aquele destina-
do a fazer Justica. Todos os integrantes
da relagdo juridico-processual, sob essa
orientacdo, devem trazer a sua contribui-
¢do para que a decisdo seja justa, nao
apenas obedecidos os tramites da lei.

TITULO APRESENTADO POR COPIA

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 27

Compreendendo-se qualquer lide sob o
angulo da participagao cooperativa de
seus integrantes, de todos deve ser exigi-
da uma postura que leve & solucdo dos
problemas, 4 remocac dos entraves, a
sanacdo dos vicios, a validagao da von-
tade racional do homem”.

Estender-se o rigor formal até mesmo
ao pré-contrato seria transformar o regis-
tro de meio para fim em si, o que ¢é inad-
missivel, quando, por reiteradas vezes, o
E. Conselho Superior da Magistratura
tem sustentado que a intepretagao da lei
e 0 exame dos titulos devem sempre ten-
der a facilitar o acesso ao sistema, e nao
a dificulta-lo.

Assim, o parecer que ora submeto €
no sentido de se negar provimento ao
recurso, mantendo-se recusa ao registro
pela inobservincia das regras do art. 27
da Lei 6.766/79. Caso entenda V. Exa.
regular a interpelagdo feita, opino pelo
provimento do recurso para determinar
registro dos pré-contratos, obedecidas
as descricoes constantes dos assentamen-
tos imobilidrios.

Ao elevado discernimento de V. Exa.

Sao Paulo, 2 de agosto de 1989 —
KIOITSI CHICUTA, juiz auxiliar da
Corregedoria.

Cépia reprogréfica. Impossibilidade de registro do titulo. Lei 6.015/73, art. 221.

« As escrituras publicas, os escritos particulares autorizados por lei e os
demais atos ndo podem ser apreseniados por cdpias reprogrdficas, ainda
que autenticadas ou assinadas por Tabelidgo ou Oficial, de conformidade
com o art. 221 da Lei de Registros Publicos.

(Na decisio, jurisprudéncia a respeito.)

ESPOLIO
Falta de personalidade juridica.

O Espdlio, por ndo possuir personalidade juridica, ndao pode adquirir

bens imdoveis.

(Na decisdo, doutrina e jurisprudéncia a respeito.)

Apelagdo civel 10.483-0/1 — Ubatuba — Apelantes: Irene Gurgel de Azevedo
e o/ — Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Iméveis e Anexos da Co-

marca (CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 10.483-0/1, da
Comarca de Ubatuba, em que sdo ape-
lantes Irene Gurgel de Azevedo e o/ e
apelado o Oficial do Cartério de Regis-
tro de Iméveis ¢ Anexos da Comarca,
acordam os Desembargadores do Conse-
lho Superior da Magistratura, por vota-
¢ao unédnime, considerado como parte
integrante o relatdrio langado nos autos,
€m negar provimento ao recurso.

Assim decidem em conformidade com
os pareceres da douta Procuradoria Ge-
ral de Justica e do MM. Juiz Auxiliar da
Corregedoria, os quais ficam adotados.

O titulo que se pretendeu registrar nio
foi apresentado no original ¢ o Espélio,
por niao possuir personalidade juridica,
ndao pode adquirit bens imdveis. 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, 23 de outubro de 1989 —
ALVARO MARTINIANO DE AZEVE-
DO, corregedor geral e relator em exer-
cicio.

Cuidam os autos de apelagdo interpos-
ta por Irene Gurgel de Azevedo e Maria
Thereza de Azevedo contra r. sentenga
de fls., prolatada pelo MM. Juiz Corre-
gedor Permanente de Ubatuba, o qual,
em procedimento de divida, denegou re-
gistro de titulo porque nele figurava co-
mo adquirente o Espdlio de Geny Gur-
gel Azevedo, sob argumento de que o
espélio nao tem personalidade juridica,
sendo, isto sim, mero acervo de bens.

Em suas razdes recursais, alegam que
o espdlio pode vender e comprar bens,
bastando, para isso, de autorizagio ju-
dicial, como, alids, destaca o item 15,
letra f, das Normas de Servigo da Cor-
regedoria Geral da Justica. No caso, o
de cujus era titular de direitos sobre imé-
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vel decorrente de compromisso particu-
lar de compra e venda e nada impedia
que o promitente vendedor outorgasse
escritura definitiva em favor do espélio.
Assim, pretendem a reforma da r. deci-
sdo, julgando-se improcedente a ddvi-
da (fls.).

Os pareceres do Ministério Piblico,
de ambas as insténcias, sdo pelo impro-
vimento da apelacdo (fls.). E a sintese
do necessério.

Passo a OPINAR:

1 — Observo, de inicio, que o titulo
niao se encontra no original. S6 devem
ser admitidos a registro os titulos men-
cionados no art. 221 da Lei 6.015, de
31.12.73. As escrituras piiblicas, os es-
critos particulares autorizados por lei e
os demais atos ndo podem ser apresen-
tados em cépias reprograficas, ainda que
autenticadas ou assinadas pelo Tabelido
ou Oficial (cf. apelagdes civeis 4.283-0,
8.705-0/6 ¢ 9.306-0/2).

2 — Sem prejuizo da irregularidade
apontada, insuscetivel de acerto neste
procedimento, passo a enveredar pelo
exame do mérito.

Cinge-se a questdo sobre a possibili-
dade do espdlio, ente desprovido de per-
sonalidade juridica, de adquirir bens
imdveis.

O espdlio, de acordo com entendimen-
to consagrado, ndo é pessoa juridica. Is-
to porque, de acordo com ORLANDO
GOMES, “faltam-lhe os pressupostos ne-
cessdrios a4 personalizagdo, mas, compon-
do-se de bens que se identificam em mas-
sa homogeneizada e de interesses nuclea-
dos unitariamente, precisa exercer ativi-
dade juridica assemelhada & que corres-
ponde aos sujeitos de direitos, conquan-
to mais restrita” (cf. Sucessdes, p. 297).

E a atividade do inventariante, prosse-
gue o mestre, ndo pode se restringir a
pritica estrita de atos indispensdveis a
defesa e garantia dos direitos atinentes
a posse e administragio dos bens da
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heranga, mas sim *'a atribuicao de ampla
representagdo ao administrador da he-
ranga, pois, de outro modo, nao poderia
exercer sua fung@o” (ob. cit.).

Bem por isso o espélio, por vezes, par-
ticipa de atividade juridica que guarda
semelhanca & que é exercitada pelos su-
jeitos de direito, embora em campo mais
restrito (cf. MARCO AURELIO S. VIA-
NA, in Teoria e Prdtica do Direito das
Sucessoes, pp. 193-194). O “tratamento
dado & heranga na qualidade de massa
sucesséria é o de uma pessoa juridica,
ao menos aparente. Dai a observagdo de
ANNA MARIA VILLELA, no sentido
de que a heranga ndo € dotada de perso-
nalidade, mas possui todos os elementos
necessarios a tornar-se uma pessoa mo-
ral” (cf. CAIO MARIO DA SILVA PE-
REIRA, apud Instituicbes de Direito
Civil, vol. VI/59). '

Nessa esteira, o préprio Cédigo de
Processo Civil, em seu art. 992, I, dis-
pde que incumbe ao inventariante, ouvi-
dos os demais interessados e com auto-
rizagao do Juiz, “alienar bens de qual-
quer espécie”, ndo se estabelecendo a
minima restricio A natureza dos bens
(cf. CLOVIS DO COUTO E SILVA, in
Comentdrios ao Cddigo de Processo Ci-
vil, vol. XI, tomo I, p. 304). E a prépria
jurisprudéncia, desde longa data, é farta
no sentido de admitir a expedi¢do de al-
varé judicial para alienagao de bens imé-
veis do espblio (cf. Revista dos Tribu-
nais, vols. 414/155, 474/106, 480/94,
498/94, 500/83, 572/81, Revista de Ju-
risprudéncia do Tribunal de Justica do
Estado de Sdo Paulo, vol. 60/95).

Ao se erigir o espblio como sujeito de
obrigagdes, outorgando escritura defini-
tiva de venda e compra, poder-se-ia ne-
gar-lhe a possibilidade de ser titular de
direitos, para recebimento de titulo de-
finitivo, em face de contrato anterior de
promessa de venda e compra de imével?
A resposta, a considerd-lo como pessoa,
seria evidentemente negativa, constituin-
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do-se no que o pranteado PONTES DE
MIRANDA denomina de ‘‘monstruosi-
dade unilateral” por inadmissibilidade
de pessoa sujeito s6 de deveres ou pessoa
sujeito s6 de direitos (cf. Tratado de Di-
reito Privado, tomo 1, pp. 317-318).

A heranga, porém, como ji se ressal-
tou, néo tem personalidade juridica e ndo
pode ser alcada & condicdo de pessoa.
Se, pois, a lei nio lhe dé esse atributo,
nio cabe ao intérprete aplica-la. Somente
a lei pode superar determinados &bices,
como o da capacidade, atribuindo ao es-
pdlio capacidade processual (art. 12, V,
do CPC) e direito de alienar bens (art.
992, I, do CPC). Cuida-se, a evidéncia,
de preceitos exceptivos, nos quais se re-
conheceu a necessidade e a conveniéncia
das solugdes adotadas, cuidando-se, co-
mo destacou o Egrégio Conselho Supe-
rior da Magistratura, no julgamento da
apelagdo civel, relator o Des. Marcos
Nogueira Garcez, de ‘‘outorgas res-
tritas”. A sé circunstincia de a lei
conferir ao espdlio o direito de alienar
bens nao revela, a exemplo do que se
anotou em relagdo ao condominio, o re-
conhecimento de personalidade. Cuida-
se de norma excepcional, de feigdo niti-
damente restritiva, incidindo tdo-somen-
te na hipbtese expressamente prevista.

A impossibilidade do espélio adquirir
bens, por derradeiro, foi reconhecida su-
periormente em recente decisdo, no jul-
gamento da apelagdo civel 10.097-0/0,
da Comarca de Ubatuba, relator o Des.
Milton Evaristo dos Santos.

Assim, o parecer que ora submeto €
no sentido de se negar provimento ao
recurso porque o titulo apresentado, em
cépia reprogrifica, é indbil para ser
admitido a registro, e porque, a falta de
personalidade juridica, o esp6lio ndo po-
de adquirir bens imdveis.

A elevada consideragio de V. Exa.

Sao Paulo, 10 de outubro de 1989 —
KIOITSI CHICUTA, juiz auxiliar da
Corregedoria. )
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TITULO APRESENTADO POR COPIA

Copia reprografica. Promessa de permuta de bem imével: impossibilidade de re-
gistro. Falta de reconhecimento de firma das partes. Lei 6.015/73, art. 221.

Na esteira do art. 221 da Lei de Registros Piiblicos, mera ¢bpia de
instrumento particular ndo representa titulo hdbil a ingressar no Registro
Imobilidrio, mormente quando as assinaturas nele lancadas nido mereceram
hem autenticagdo notarial.

NECESSIDADE DE ESCRITURA PUBLICA

CC, art. 134-IL. Lei 7.104/83. Promessa de permuta de bem imével: impossibi-
lidade de registro.

Se é da substincia do ato a escritura piblica, a teor do inc. 1I do
art. 134 do Cédigo Civil, com a redagdo da Lei 7.104/83, e a permuta foi
feita por instrumento particular, invidvel é o registro do “compromisso de
permuta de bens e participagio societdria, com compensagdo”.

RECOLHIMENTO DE TRIBUTOS

Promessa de permuta de bens iméveis: impossibilidade de registro. Lei 6.015/73,
art. 289.

E necessdrio o recolhimento do tributo incidente na operacdo, requisito
indispensdvel para o registro de “compromisso de permuta de bens e par-
ticipagdo societdria, com compensagdo”, mormente em face do disposto no
art. 289 da Lei de Registros Publicos.

PRINCIPIO DA CONTINUIDADE

Imével que figura em nome de outra pessoa. Compromisso de permuta de bens
iméveis: impossibilidade de registro.

Se o interessado rdo tem direito real sobre o bem matriculado, que
figura ainda em nome de outra pessoa, nio pode ser inscrito no Registro
de Imdveis o respectivo “compromisso de permuta de bens e participagio
societdria, com compensacio®, visto que vulnerado ficaria o principio da
confinuidade.

Apelagdo civel 10.519-0/7 — Santa Cruz do Rio Pardo — Apelante: Leonildo
Butignolli — Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Imdveis e Anexos da
Comarca — Interessados: Durvalino Comar e o/s. (CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagao civel 10.519-0/7, da
Comarca de Santa Cruz do Rio Pardo,
em que ¢ apelante Leonildo Butignolli,
apelado o Oficial do Cartério de Regis-
tro de Iméveis e Anexos e interessados
Durvalino Comar e o/s., acordam os De-
sembargadores do Conselho Superior da
Magistrdtura, por votagdo unénime, con-
siderado como parte integrante o rela-
tério langado nos autos, em negar pro-
vimento ao recurso.

Como acentuam os pareceres dos re-
presentantes do Ministério Pdblico e do
MM. Juiz Auxiliar da Corregedoria, que
ficam adotados, a divida foi com acerto
julgada procedente.

Sdo vérios os Obices ao registro pre-
tendido, a principiar pela ndo apresen-
tagdo do original do contrato ¢ pela falta
de reconhecimento das assinaturas dos
contratantes. Custas na forma da lei.

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

Sao Paulo, 23 de outubro de 1989 —
ALVARO MARTINIANO DE AZEVE-
DO, corregedor geral e relator.

Trata-se de recurso interposto por Leo-
nildo Butignolli contra os termos da r.
decisdo proferida pelo MM. Juiz Cor-
regedor Permanente do Cartério de Re-
gistro de Iméveis da Comarca de Santa
Cruz do Rio Pardo, que, nos autos deste
processo administrativo, acolheu divida
suscitada pelo Serventudrio, negando re-
gistro a um compromisso particular “de
permuta de bens iméveis e participacao
societdria, com compensagdo”, por ofen-
sa & norma inscrita no art. 221 da Lei
6.015/73.

No apelo, fazendo referéncia expressa
4 impugnagdo a ddivida, pleiteia o recor-
rente a reforma do julgado. Pede, quan-
to ao primeiro tépico da ddvida (ndo
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apresentagao do documento original),
prazo para satisfagio da exigéncia.
Quanto ao segundo tépico dela, aduz que
a obrigatoriedade da escritura piblica
nos contratos translativos de direitos
reais sobre imdveis de valor superior a
Cr$ 50.000,00 sé diz respeito aos con-
tratos, nao aos compromissos. Quanto ao
terceiro tépico, aduz que o tributo inci-
dente sobre a operagdo serd recolhido no
momento oportuno, apés a decisio da
divida. Quanto ao quarto tépico, apre-
senta copia do instrumento de mandato
outorgado por Geny Araijo Noronha em
favor de Sérgio Orivaldo Noronha, que
a representou no instrumento em exame,
esclarecendo que estes figuraram no ajus-
te em face dos direitos adquiridos pela
cessdo do bem pelo primitivo proprieta-
rio, Alfredo Alcindo da Silva. Por fim,
aduz ndo haver necessidade da anuéncia
dos credores hipotecdrios e do locatério
quanto i transagdo, jd que tém eles pra-
zo para legitimar seu direito de prefe-
réncia (fls.).

O pronunciamento do Ministério Pa-
blico, nas duas instancias, é pelo impro-
vimento do recurso (fls.). E o relatério.

OPINO:

A pretensdo ¢ de registro de instru-
mento particular, segundo o qual Leo-
nildo Butignolli e Durvalino Comar, este
casado com Maura da Silva Comar, per-
mutam entre si os iméveis matriculados
sob ns. 8.400 (Comarca de Barra do Bu-
gres-MT), 5.978 (Comarca de Ourinhos-
SP), 4.375 (Comarca de Santa Cruz do
Rio Padro-SP) e 1.604 (Comarca de San-
ta Cruz do Rio Pardo-SP).

Como bem salientou o preclaro Pro-
curador de Justiga, “Gbices ndo faltam a
tolher o desejado registro”.

O primeiro deles decorre da néo apre-
sentagdo do instrumento mno original
(conf. fls.). E que, na esteira do art. 221,
11, da Lei 6.015/73, mera copia de ins-
trumento particular ndo representa ti-
tulo hébil a ingressar nos registros pabli-
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cos, mormente quando as assinaturas ne-
le langadas nao mereceram nem mesmo
autenticacao notarial.

Nao bastasse isso, era da substincia
do ato a escritura piiblica, a teor do art.
134, 11, do Cédigo Civil, com a redagao
da Lei 7.104/83. Tendo a permuta sido
feita por instrumento particular, invidvel
mesmo seu registro, em face do valor dos
bens permutados. W

Ademais, ndo comprovou o recorren-
te o recothimento do tributo incidente
na operagdo, requisito indispensdvel pa-
ra o registro, mormente em face do dis-
posto no art. 289 da Lei 6.015/73.

Observa-se, ainda, que o recorrente
ndo tem direito real sobre o bem matri-
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culado sob n. 1.604 (fls.), de tal sorte
que eventual registro da alienagdo retra-
tada no instrumento vulneraria o princi-
pio registririo da continuidade. A pro-
priedade € de terceiro, Alfredo Alcindo
da Silva, e sem a prévia inscricdo da
venda do bem a Sérgio O. Noronha (nem
mesmo comprovada nos autos), <o po-
deria ser inscrita a alienacdo do. bem,
por permuta, a Leonildo.

Por tais razGes, o parecer que, respei-
tosamente, submeto ao elevado exame
de V. Exa., é pelo improvimento do re-
curso.

Sao Paulo, 3 de outubro de 1989 —
GERALDO FRANCISCO PINHEIRO
FRANCO, juiz auxiliar da Corregedoria.

TITULO QUE NAO CONFIGURA COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Reserva de unidade. Impossibilidade de registro.

Se o titulo apresentado nio passa de mera reserva de unidade, firmada
por corretor e sem testemunhas. ndo merece ingresso no Registro Imobilid-
rio, pois ndo configura compromisso de compra e venda de apartamento.

Apelagao civel 10.343-0/3 — Sdo Paulo — Apelantes: Giuseppe Giaccio e s/in.
— Apelado: Oficial do 15.° Cartério de Registro de Imdveis da Comarca

(CSMSP).

ACORDAQ

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 10.343-0/3, da
Comarca da Capital, em que sdo ape-
lantes Giuseppe Giaccio e s/m. Maria
Rosa Giaccio e apelado o Oficial do 15.°
Cartério de Registro de Iméveis, acor-
dam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votacdo
undnime, em conhecer do recurso e ne-
gar-the provimento.

1) A ddivida foi acolhida, porque o
titulo apresentado pelos apelantes nao
passa de mera “reserva de unidade”, Os
interessados, inconformados (fls.), ape-

laram, insistindo na existéncia de com-
promisso de compra e venda de aparta-
mento (fls.).

E verdade que, na parte final, pedi-
ram a devolucdo do titulo ao Cartério,
para que sejam apontadas as exigéncias
necessdrias para o registro, mas a tltima
passagem nao elide o objetivo principal.
Conhece-se, assim, do apelo.

2) No mérito, outra nido poderia ser a
sentenga recorrida. A “reserva de unida-
de”, firmada por corretor € sem testemu-
nhas, nao pode ter ingresso no Cartério
Imobilidrio, como bem demonstrou o
MM. Juiz Auxiliar (fls.). Improvido fica
o recurso. Custas na forma da lei.
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Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. NEREU CESAR
DE MORAES, pres., ¢ ANICETO LO-
PES ALIENDE, vice-pres.

Sao Paulo, 21 de agosto de 1989 —
MILTON EVARISTQO DOS SANTOS,
corregedor geral e relator.

I — Tratase de recurso interposto
por Giuseppe Giaccio ¢ s/m. contra a
r. sentenga do MM. Juiz de Direito em
exercicio na 1.* Vara de Registros Pd-
blicos da Capital, que, em procedimento
de didvida, acolheu recusa do Serventua-
rio do 15.° Oficio Predial da Comarca,
indeferindo © registro de pré-contrato,
recibo de sinal concernente a unidade
condominial sujeita a Lei 4.591/64.
Fundou-se o r. decisério em que o do-
cumento apresentado é formalmente ini-
déneo a ter acesso ao registro imobilia-
rio, e a instrumentar transmissdo de di-
reito real.

Nas razoes de apelo (fls.), a preten-
sao dos interessados consiste na refor-
ma do r. julgado para a s6 finalidade de
se devolver o titulo “‘ao Cartério de Tmo-
veis, para que o mesmo, apds langar as
exigénecias necessdrias ao pedido de re-
gistro, o devolva aos apelantes, que pro-
curardo cumpri-las no prazo legal e obte-
rem, assim, o registro necessdrio” (tex-
tualmente, fls.).

O pronunciamento do Ministério
Piblico, em ambas as instincias, € no
sentido do improvimento da apela-
¢io (fls.). E o relatério, cm breve re-
Sumo.

1l — OPINO:

Nio merece conhecimento, quer pa-
recer, 0 presente recurso. E que ndo se
reconhece, ex vi legis (art. 503 do CPC),
interesse em recorrer a quem se confor-
ma ticita ou expressamentc com a deci-
sdo recorrida. E os apelantes anuem, de
modo expresso, a r. decisdo que julgou
procedente a ddvida, como que abdican-
do da pretensdo de registrar o titulo tal
como este se apresenta. De resto, o obje-
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tivo que colimam na presente apelagao
realmente carece — como observou o
Dr. Procurador de Justica (fls.) — de
sentido: uma vez julgada procedente a
davida, conseqiiéncia necessiria e pre-
vista em lei € a restituicao a parte da do-
cumentacdo apresentada, com o cance-
lamento da prenotagdo (LRP, art. 203,
); é curial que, para obterem o titulo em
devolug@o, ndo necessitavam os interes-
sados da interposicdo do recurso.

Quando, eventualmente, conhecido o
apelo, ndo hd, s.m.j., de ser provido, ne-
nhum reparo merecendo a r. sentenga de
que se recorre.

Apresentou-se a registro documen-
to que traduz mera solicitacdo de reser-
va de apartamento, contendo recibo de
importincia paga a titulo de sinal (fls.).
Falta ao instrumento, de inicio, minima
delimitagdo do consensus, demonstragio
de que as partes desejaram realizar ne-
gbcio transmissivo de direito real, ¢ da
natureza mesma desse negdcio, certo,
alids, que ndo se poderia cuidar de com-
promisso de compra e venda, porquanto
a empresa cuja razdo social aparece im-
pressa no documento nao ¢ titular da
propriedade do imével, e sim de direitos
oriundos de anterior promessa de ven-
da e compra. Ressente-se o instrumento,
ainda, da auséncia de regular comprova-
cio da bilateralidade essencial ao ato
transmissivo registrdvel: foi o pré-con-
trato firmado por corretor, inexistindo
indicacdo de que porventura dispusesse
de poderes para representar validamen-
te a promitente compradora em negdcio
juridico traslativo de direitos.

Nem todos ¢ quaisquer instrumentos
particulares podem ter acesso ao Regis-
tro Imobilidrio; podem-no, apenas, aque-
les “autorizados em lei, assinados pelas
partes e testemunhas, com as firmas re-
conhecidas” (art. 221, 11, Lei 6.015/73).
Bem observou o MM. Juiz sentenciante
que, além de ndo guardar conteddo de
compromisso de compra e venda, o do-
cumento exibido nem mesmo traz subs-
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cricdo pela promitente compradora, e
tampouco por testemunhas.

Mesmo a u’a visdo de desapego ao
formalismo e de consideracdo finalistica
do registro predial nao poderiam passar
despercebidas as danosas conseqiién-
cias — para a seguranca juridica expec-
tdvel dos atos de registro — que advi-
riam da admissdo de ingresso a docu-
mentos como o que ora se apresenta.

Por outro lado, € da jurisprudéncia do
C. Conselho que:

“O documento intitulado ‘recibo de si-
nal e principio de. pagamento’ ndo se
assemelha ao compromisso de venda e
compra, sendo simples pré-contrato. Co-
mo tal ndo cria direito real e ndo & admis-
sivel a0 Registro de Imdveis.

“Na interpretacao dos contratos é pos-
sivel transigir com as formas apenas

USUCAPIAOQ

quando as partes objetivam menos do
que a aparéncia indica (um compromisso
na lugar de venda pura). O mesmo nio
ocorre quando pretendem mais (um com-
promisso no lugar de um recibo)” (ap.
civel 615-0, de Santo André, 17.2.82,
rel. o Des. Affonso de André, in NAR-
CISO ORLANDI NETO, Registro de
Imédveis, Saraiva, ed. de 1984, ementas
115 e 116, p. 116).

Il — Diante do exposto, o parecer é
no sentido do nao conhecimento da pre-
sente apelagdo; caso conhecida, opino
por seu improvimento, mantida a proce-
déncia da diuvida. A superior considera-
¢ao de V., Exa.

Sao Paulo, 27 de julho de 1989 —

AROLDO MENDES VIOTTI, juiz auxi-
liar da Corregedoria.

Desapropriagao de drea usucapienda. Falta de registro do titulo. Prosseguimento
de agdo de usucapiao. CC, arts. 530-1 ¢ 531. Lei 6.015/73, art. 167-1-30.

Imovel declarado de utilidade piiblica para fim de desapropriacio e
permuta de, mediante escritura piblica, cem outros do dominio piblico, se
ndo registrado o titulo no Registro Geral de Imdveis, o Estado ndo chegou
a adquirir-lhe o dominio. A desapropriagdo, portanto, ndo pode ser invocada
como obstdculo ao prosseguimento de agdo de usucapido relativa ao imdvel
(V. inc. I do art. 530 e art. 531 do CC; item 30 do inc. I do art. 167 da

Lei de Registros Piiblicos).

(Na decisdo, doutrina a respeito.)

Embargos infringentes 26/89 na Apelacio civel 610/88 — Embargante: Estado
do Rio de Janeiro — Embargados: Manuel Antdnio de Barros e s/m. (TIR]).

ACORDAO

Relatério: Integra-se no presente o de
" fls.

Dispositivo: Decidiu-se em sessdo de
16.8.89, por unanimidade, em negar
provimento ao recurso. Custas pelo em-
bargante.

Fundamentacao:

1. A premissa bésica sobre a qual
repousa o r. voto vencido no julgamento
da apelagdo consiste na incorporagdo da
drea usucapienda ao dominio piiblico,
por forca de desapropriagdo. Invocou o
em. Des, Pedro Américo, em termos ex-
pressos, 0 art. 35 do Decreto-Lei 3.365,
de 21.6.41, que se refere justamente
aquela hipdtese. E considerou que, ape-
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sar de superveniente 2 propositura da
acao, o fato devia ser levado em conta,
ex vi do disposto no art. 462 do Esta-
tuto Processual.

Impde-se, por conseguinte, verificar a
exatiddo da premissa, isto €, apurar se
na verdade a gleba em questdo se incor-
porou ao dominio do Estado.

2. Data de 9.8.84 o Decreto que de-
clarou de utilidade pablica, para fins de
desapropriacéo, a 4drea em que se diz in-
cluido o imével usucapiendo (fls.). Este,
contudo, ndo foi objeto de processo ex-
propriatério judicial. Celebrou-se, em vez
disso, permuta entre o Estado e a Laser
Realizagbes Imobilidrias Ltda., pela qual
a primeira trocou imdveis de sua proprie-
dade, situados na Av. Presidente Vargas,
por lotes pertencentes a segunda, entre os
quais se afirma contida a drea que os em-
bargados pretendem haver usucapido.
Formalizou-se a troca por meio de escri-
tura ptiblica de 25.7.85 (fls.), a qual, se-
gundo informacdo da prépria embargante
(fls.), s6 foi registrada no 2.° Oficio de
Registro Geral de Iméveis (fls.), compe-
tente em relagdo aos transferidos pelo
Estado & outra permutante, mas nao o
foi no Oficio competente quanto aos
transferidos por esta aquele.

3. E sabido que a declaragido de uti-
lidade piblica, por si, ndo opera a trans-
missdao de dominio. Nos casos de efeti-
vagao judicial da desapropriagdo, ¢ con-
trovertida a questdo do momento em que
se transfere a propriedade; a maior par-
te da doutrina fixa-o no do pagamento
da indenizagdo (nesse sentido, v.g., SEA-
BRA FAGUNDES, Da Desapropriacio
no Direito Brasileiro, 1949, p. 391; EU-
RICO SODRE, A Desapropriagic por
Necessidade ou Utilidade Publica, 2.2
ed., pp. 73, 212; F. WHITAKER, De-
sapropriacdo, 32 ed., p. 34; DIOGO
DE FIGUEIREDO MOREIRA NETO,
Curso de Direilo Administrativo, 2 ed.,
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p- 288; EBERT CHAMOUN, Perda e
Agquisi¢cdo da Propriedade do Bem Ex-
propriado, in Revista de Direito da Pro-
curadoria Geral do Estado, vol. 11, pp.
1 e segs.), embora haja quem, mesmo em
tais hipGteses, exija o registro imobilia-
rio, para o qual serve de titulo a senten-
ca (assim, PONTES DE MIRANDA,
Tratado de Direito Privado, t. X1V, pp.
211, 215, 250-3, 256).

Na espécie, ndo houve processo judi-
cial, nem cabe cogitar de prego, ja que
o Estado optou por permutar imoéveis
seus por areas pertencentes a Laser Rea-
lizagbes Imobilidrias Ltda. Celebrou-se
tal permuta mediante escritura publica,
que deveria ser registrada, nos termos
dos arts. 530, I, e 531 do Cédigo Civil,
e do art. 167, inc. I, 30, da Lei 6.015/73.
Por motivos ignorados, contudo, s6 se
fez o registro no 2.° Oficio quanto ao
aspecto do ato em que figura como
adquirente a permutante particular; nao
no Oficio competente em relagao as areas
desta. Significa isso que o Estado ndo
chegou, na verdade, a tornar-se dono das
aludidas dreas, entre as quais se inclui a
usucapienda.

4. Revela-se falsa, por conseguinte, a
premissa do r. voto vencido. O imdvel
de que se cuida, no presente processo,
ndo se incorporou, por enquanto, ao do-
minio ptblico. Tanto basta para retirar
fundamento a tese da inadmissibilidade
da declaragio judicial da aquisi¢do pelos
embargados, em virtude do usucapiao.
Dai o desprovimento dos embargos.

Rio de Janeiro, 16 de agosto de 1989
-— J. C. BARBOSA MOREIRA, pres.
e relator. :

RELATORIO

1. Proposta pelos ora embargados,
em 1982, acao de usucapido de certo imé-
vel, ofereceu contestagdo o Estado (fls.),
alegando que a drea fora objeto de de-
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sapropriagdo por utilidade piblica, efe-
tivada extrajudicialmente, mediante es-
critura de permuta com a Laser Realiza-
¢oes Imobiliarias Ltda., de 1985, e por-
tanto se tornara inusucapivel. A MM.
Dra. Juiza acolheu a alegagio e extin-
guiu o processo sem julgamento do mé-
rito, por impossibilidade juridica do pe-
dido (sentenga de fls.).

2. Em segundo grau, sem unanimida-
de, a E. 1.* Camara Civel deu provimen-
to & apelagdo interposta pelos autores,
para cassar a sentenga e determinar o
prosseguimento do feito (V. acérdao de
fls.). Entendeu a d. maioria que, como
os autores afirmam remontar sua posse a
1961, enquanto a permuta s6 ocorreu
em 1985, poderiam aqueles ter adquirido
a propriedade, ainda que viessem depois
a perdé-la, e precisar da declaracdo ju-
dicial da aquisi¢do para reclamar seus
eventuais direitos em face do expro-
priante. Ficou vencido o em. Des. Pedro
Américo Rios Gongalves, a cujo ver esta-
ria preexcluida a prolagio de sentenca
favordvel aos autores, ante o0s ter-
mos do art. 35 do Decreto-Lei 3.365, de
21.6.41, que afasta a possibilidade de
reivindicagdo do bem expropriado, uma
vez incorporado ao dominio piblico, e

USUCAPIAO
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bem assim do art. 462 do Cédigo de Pro-
cesso Civil, que ordena se leve em conta
o fato extintivo ocorrido na pendéncia
do feito (voto de fls.).

3. Dai os presentes embargos (fls.),
onde o Estado sustenta a tese da inadmis-
sibilidade da declaragdo judicial da aqui-
sicio do imével por usucapido, desde
que desapropriado, até porque a senten-
¢a nao seria passivel de registro, em face
do dominio piblico em que ingressou a
drea. Responderam os embargados (fls.),
prestigiando o v. acérddo da E. 1.* Cé-
mara Civel.

4. No cumprimento de despacho do
Relator (fls.), juntou o embargante c6pia
da escritura de permuta (fls.), a qual foi
registrada apenas no 2. Oficio do Re-
gistro Geral de Iméveis, competente em
relacdo aos iméveis transferidos pelo Es-
tado a4 Laser Realizagées Imobilidrias
Ltda. (fls.). Ouvidos, disseram os embar-
gados que, & vista disso, ndo se consuma-
ra a incorporagio da 4rea usucapienda
ao dominio piablico (fls.). A d. Procura-
doria Geral da Justica opinou pela re-
jeicio dos embargos (parecer de fls.).

Rio de Janeiro, 30 de junho de 1989
— J. C. BARBOSA MOREIRA, pres.
e relator.

Iméveis integrados em drea de sesmaria. Posse anterior ao Cédigo Civil. Enfi-
teuse. Bens piblicos. Prescricio aquisitiva.

Nao se pode presumir enfiteuse nio constante do Registro Imobilidrio.
Q simples fato de se acharem os imoveis integrados em drea de sesmaria
nio induz que nio sejam eles de dominio particular. Mesmo sobre bens
piiblicos, opera-se a prescrigao aquisitiva no periodo anterior a vigéncia do

Cddigo Civil,

Apelacao civel 5.030/86 — Rio de Janeiro — Apelante: Municipio do Rio de
Janeiro — Apelada: Venerdvel Irmandade do Principe dos Apdstolos Sdo Pe-

dro (T]R]).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 5.030/86, em que
¢ apelante Municipio do Rio de Janeiro
¢ apelada Venerdvel Irmandade do Prin-
cipe dos Apostolos Sdo Pedro, acordam
os Desembargadores da 7. Camara Civel
do Tribunal de Justica do Estado do Rio
de Janeiro, por unanimidade de votos,
em negar provimento ao recurso.

Trata-se de seguranga para compelir o
Diretor do Patriménio da Secretaria Mu-
nicipal da Fazenda & expedigdo de certi-
ddo negativa de situagdo enfitéutica ne-
cessdria 4 outorga de escritura de venda
dos imdveis 58 ¢ 60 da Rua da Quitan-

da, antiga Rua Sucusarara (fls.).

Embora usualmente a defini¢do enfi-
téutica de imdvel situado em sesmaria
demande verificagdo de metragens e lo-
calizacdo, que constituem perquirigoes
praticas incomportiveis na via manda-
mental, a espécie em exame refoge a tais
vicissitudes probatérias, na medida em
que hd concordincia das partes quanto
a localizagdo do imével dentro da Ses-
maria Estidcio de S4, passando a contro-
vérsia a concentrar-se em pdlo estrita-
mente de direito.

Com efeito, a Municipalidade argu-
menta que, por for¢a do Decreto-Lei fed.
96/37, art. 18 (Lei Orgénica do antigo
Distrito Federal), forma-se uma presun-
¢do em seu favor.

Presume-se que os prédios situados
nas dreas das sesmarias lhes pertengam,
e que tal presungido nao se elidiu com
nenhuma prova de remissdo do foro. Em
contrapartida, a Irmandade impetrante
sustenta que, estando a enfiteuse subor-
dinada ao Cdédigo Civil, a sua existéncia
depende do registro competente. O di-
reito real surgiria com o registro do ti-
tulo.

Nenhuma das duas linhas argumenta-

tivas merece acolhida, bastando ver que
os titulos aquisitivos de direitos reais so-

bre a Sesmaria Esticio de S4 datam de
cerca de dois séculos, tanto pelas pessoas
juridicas antecessoras da Municipalida-
de, quanto pela autora.

A escritura de doagdo & autora vé-se
a fls. e data de 1788, nela néo se encon-
trando qualquer referéncia a foro. E 2
época ndo era obrigatério o registro de
imoveis, que s6 foi surgir com o Decreto
370/1890, assim mesmo sem cariter
necessario.

Assim, deduz-se que a impetrante vem
possuindo o imdvel como alodial desde
entdo. E a Prefeitura ndo prova, nem
sequer alega que a impetrante haja pago
qualquer pensdo, em algum tempo, dcsses
198 anos transcorrentes.

Conseqiientemente se hia de deduzir
que, pelo menos, ao longo desses pratica-
mente 200 anos, o foro ter-se-4 extingui-
do, pelo usucapiao do dominio, tal qual
ocorreu na espécie que determinou o bri-
lhante acérddo de fls.: “Ementa: Imé-
veis integrados em drea de sesmaria. Pos-
s¢ anterior ao Cdédigo Civil, Nao se pode
presumir enfiteuse nao constante do Re-
gistro Imobilidrio. O simples fato de
acharem-se os imdveis integrados na drea
da Sesmaria Esticio de S4, ndo induz
que ndo sejam eles de dominio particu-
lar. Datando a posse, pelo menos desde
1870, mesmo sobre bens publicos opera-
se a prescricdo aquisitiva no periodo an-
terior a vigéncia do Cddigo Civil. Sen-

. tenga que se confirma, em reexame ne-

cessdrio” (ac6rddo undnime da 2.2 Ca-
mara Civel do Tribunal de Justiga deste
Estado, de 13.9.83, na ap. civel 704,
da Capital).

Por essa razdo, confirma-se a sentencga
de fls. Logo, nega-se provimento & ape-
lag%io, e, emi duplo grau obrigatério,
mantém-se a sentenga.

Rio de Janeiro, 16 de junho de 1987
— WALDEMAR ZVEITER, pres. sem
voto; PAULO ROBERTO DE A. FREI-
TAS, relator.
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