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ESTUDOS E COMENTARIOS

Os artigos publicados nesta Revista, embora autorizados
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FIDEICOMISSO *

ADEMAR FIORANELI

Oficial do 7. Cartério de Registro de Imdveis
de Séo Paulo

Origem — Definicdes. Conceilo — Subslituicdes. Fideicomisso por ato entre
vivos. Legitima. Fideicomisso entre pessous juridicas. Direitos do fiducidrio:
Possibilidade de alienacdo do bem — Cldusula de inalienabilidade — Sub-
rogacdo. Usufruto e fideicomisso: Distingdes. Caducidade e remincia: Pres-
cricao. O instituto perante o Registro de Imdveis. Cancelamentio do fideico-
misso: Forma de procedimento. Bibliografia — Obras — [urisprudéncia —

Legislacao.

ORIGEM — DEFINICOES

Foi no contexto social romano antigo,
quando o predominio das castas mais
altas era absoluto, que teve origem o ins-
tituto do fideicomisso. A legislacdo da
época nio contemplava as classes menos
favorecidas — plebeus e escravos —, ne-
gando-lhes, entre outros, o direito de pro-
priedade. Entretanto, pessoas dessas ca-
tegorias menores, por esta ou aquela
razéo, faziam-se merecedoras de atos de
liberalidade, e a sociedade — como séi
acontecer — buscou uma solugdo para
a situag@o reinante.

Teve inicio, entdo, uma férmula conci-
liadora, consistindo num pedido (rogo)
que se fazia ao herdeiro para que este
entregasse a outrem determinado patri-
ménio, com base na sua lealdade e con-
fianca. FERRINI conceituou essa moda-
lidade como “a disposi¢cdo em forma pre-
cativa, pela qual alguém confere a ou-
trem, por via intermedidria, um benefi-
cio econOmico, a cargo da prépria heran-
¢a, na hipdtese e em consegiiéncia de
sua morte”. : 4 '

* Contribuigdo 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.

Surgiu, entao, a figura do intermedié-
rio, aquele que, atendendo a uma siplica,
recolhia os bens deixados para entregar
ao terceiro indicado. Dai a explicagio
etmolégica do termo: “fidei tua comitio”,
ou seja, “confio em tua boa fé” (“em tua
lealdade™).

A prética e o uso do instituto evolui-
ram acentuadamente, cabendo ao Impe-
rador Augusto tomar as medidas neces-
sdrias para dar-lhe consisténcia juridica.
Em conseqiiéncia, na época de Cldudio,
ganhou o instituto, no direito romano,
forga obrigatéria, fato que propiciou sua
larga difuséo, a ponto de impor-se a agao
de dois “praetores fideicommissarii” pa-
ra julgarem as questdes advindas de tal
prética.

Sempre em evolugao, o instituto alcan-
cou expressdo e lugar no mundo juridico
apenas na idade medieval. Implantado
em vérias legislagdes européias, sofreu o
fideicomisso duro golpe ao ser banido do
contexto francés, a época da Revolugdo
Francesa, conforme dispds o Cédigo Na-
polednico em seu artigo 896.

Mais adiante, adaptado aos tempos
modernos, o instituto ressurge e acaba
inserido nas mais diversas e adiantadas
legislagdes do mundo atual, o que nao
tem impedido acalorado debate sobre sua
validade, sendo combatido e defendido —
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com. a mesma intensidade e vigor — por
grandes vultos do mundo juridico.

No direito pétrio, juristas de renome,
como JOSE AUGUSTO CESAR e OR-
LANDO GOMES, entre outros, defen-
dem a sua supresséo por entenderem que
o fideicomisso ndo corresponde mais as
ansiedades atuais, imobiliza a proprieda-
de e entrava a circulagdo das riquezas.

Nao obstante a respeitabilidade dos
nomes que tém defendido tal posicdo e
a forte oposi¢ao que o instituto sofreu no
Congresso Nacional para sua aprovagao,
hoje ele figura dentre as nossas leis civis
e com largo uso.

O sempre festejado WASHINGTON
DE BARROS MONTEIRO vem em so-
corro do instituto, rebatendo as criticas
que lhe sdo dirigidas, vendo nele a dnica
forma possivel de se legar bens a pessoas
incertas ou ainda ndo existentes.

Afirma o renomado Civilista que, “se
o testador deseja, por exemplo, contem-
plar a prole eventual de um de seus des-
cendentes, ou de outras pessoas de sua
estima, sem prejudicar os herdeiros dire-
tos, encontra no fideicomisso o veiculo
adequado a expressio de seu legitimo
intento. Qualquer outro meio mostrar-
se-ia deficiente ou inseguro. Nem com o
usufruto, nem com a imposicdo de cldu-
sula de inalienabilidade, ele alcangaria,
de modo incontrastivel, semelhante ob-
jetivo” (Curso de Direito Civil — Direito
das Sucessdes, p. 217).

Enfeixando esta pequena introdugdo a
respeito das origens do fideicomisso, fi-
cam registradas algumas de suas defini-
¢oes, elaboradas e construidas por insig-
nes juristas, as quais, certamente, abri-
lhantardo o despretensioso estudo e se
constituem no seu primeiro passo.

1) PROF. WASHINGTON DE BAR-
ROS MONTEIRO: “De fato, repousa 0
fideicomisso na confianga, na fiddcia,
que o testador deposita no fiducidrio, a
quem entrega os bens, com a obriga¢ao

de transmiti-los ao fideicomissario”
(Curso de Direito Civil — Direito das
Sucessdes, p. 220). _

2) SILVIO RODRIGUES: “O fidei-
comisso € o instituto que se baseia na
confianca” (Direito Civil — Direito das
Sucessdes, p. 231).

3) TEIXEIRA DE FREITAS: “Fidei-
comisso € a deixa com encargo de passar
a outra pessoa: se tal encargo nio tem
prazo, ha fideicomisso puro; se tal en-
cargo tem prazo, ha fideicomisso a pra-
zo; se tal encargo tem a condigdlo —
quum morietur — ha substituicao fidei-
comissdria” (O Direito, vol. 9, p. 21).

4) CARLOS MAXIMILIANO: “Fi-
deicomisso é o instituto juridico em vir-
tude do qual se adquire dominio com a
inerente obrigagdo de conservar o rece-
bido ¢, por morte, depois de certo tempo,
ou sob determinada condigdo, transmitir
a outra pessoa, fisica ou juridica” (Di-
reito das Sucessoes, vol. 111, p. 77).

5) JOSE CORREA DE MEIRA:
“Consiste o fideicomisso em se dar a pro-
priedade dos bens a uma pessoa para
que esta, por sua morte ou realizada uma
certa condicdo, a transmita a uma tercei-
ra pessoa ja indicada pelo autor da libe-
ralidade” (Do Fideicomisso, p. 15).

6) JOSE ULPIANO: “O fideicomisso
¢ uma disposicdo pela qual um doador
ou testador encarrega uma pessoa, que
ele beneficia em primeiro lugar (fidu-
cidrio ou gravado), de conservar, durante
sua vida, os bens constantes da doagdo
ou legado, e de entregd-los, quando fale-
cer, a uma outra pessoa, beneficiada em
segundo lugar (fideicomissirio ou subs-
tituido), se esta for viva e capaz nesta
época” (Revista da Faculdade de Direito
de Sao Paulo, vol. V, p. 287).

As defini¢des, portanto, desde logo
ressaltam as caracteristicas marcantes do
fideicomisso, as quais o diferenciam das
demais substitui¢des contempladas em
nossa legislagdo, ou seja, que, por ele,
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alguém (fiducidrio) recebe determinado
bem (imével ou mdével), com o encargo
de conservé-lo e, por sua morte ou sob
determinada condigdo, entrega-lo a ou-
trem (fideicomissédrio).

CONCEITO — SUBSTITUICOES

O fideicomisso se acha inserido no
campo’' das substitui¢des, cuja previsdo
legal possibilita a indicagdo de substitu-
tos noméados em testamento. A substi-
tuigdo é, portanto, a indicagdo de pessoa
determinada para que receba heranca,
oudegado, na falta de outra indicada em
primeiro lugar. A substituicio pode ser
vulgar, fideicomissiria e compendiosa.

A substituicdo chamada vulgar, disci-
plinada pelo art. 1.729 do Cédigo Civil,
nada mais é do que a designagio de um
substituto para o beneficidrio que nido
quer, ou nao pode, recolher a heranga
ou legado. A substituigio vulgar pode
ser simples, coletiva e reciproca, nos ter-
mos do art. 1.730 do mesmo Cédigo,
que assegura ser “licito substituir mui-
tas pessoas a uma s, ou vice-versa, €
ainda substituir com reciprocidade ou
sem ela”. Assim, ela pode ser definida:

a) simples, quando hd um s& substi-
tuto para um ou muitos herdeiros ou
legatarios instituidos;

b) coletiva, quando existe mais de um
substituto;

¢) reciproca, se os contemplados no
testamento se substituem uns aos outros.

A substituicao fideicomissédria, que nos
interessa, pelas suas peculiaridades, ndo
se confunde com a vulgar. Esta, porém,
podera estar presente no fideicomisso e
de forma vilida.

OTAVIO UCHOA DA VEIGA, ex-
titular do 11.° Tabelido de Sdo Paulo,
advogado, elaborou cuidadoso estudo a
respeitoc do tema, publicado na RT
296/27, pp. 27-31, baseado em exemplos
préticos, cuja reprodugao parcial merece
ser aqui feita. Diz o Autor do trabalho:
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“No exercicio da nossa profissdo, ta-
beliando, vimos deparando, de quando
em vez, na elaboracdo de testamentos,
com certa reluténcia, por parte de alguns
dignos advogados, em aceitar a tese aci-
ma aludida, da substituigdo vulgar em
fideicomisso, preferindo solugbes outras,
mais simples, mas ndo plenamente de
acordo com o desejo do testador.

“‘Deixo a A e, se nao estiver vivo, a
B para, por sua morte, passar a C.’

“‘Deixo a A, para, por sua morte,
passar a prole eventual dele A, e, se néo
houver prole, passar a C.’

“Tanto faz, no caso, ser heranga ou
legado a deixa. Eis, ai, dois exemplos,
sobre os quais procuraremos discorrer.
Para quem n3o admite substituigio vul-
gar em fideicomisso, isto é, substituicao
de fiducidrio ou de fideicomissario, ndo
serd possivel satisfazer a vontade do tes-
tador, tal como acima exarada.

“No entanto, parece-nos perfeitamente
exeqiifvel, tanto um como outro exem-
plo, sem qualquer ofensa ao artigo 1.739
do Cédigo Civil. Senfo vejamos, tentan-
do um cotejo entre a simples substituigio
vulgar e o fideicomisso.

“‘Deixo a A; na falta deste a B; na
falta deste a C; na falta deste, a D; e,
na falta deste, a E.’

“Trata-se, este exemplo, de simples
substituicdo vulgar, dentro dos preceitos
legais, admitida pelo artigo 1.729 do Cé-
digo. Muitos os substitutos, mas somente
um o herdeiro (ou legatario). B, ou C, ou
D, ou E, qualquer deles fica no lugar
que tocava ao anterior; nao o sucede,
substitui-o. Se A recebe a deixa, nenhum
outro tem direito a nada. Qualquer que
venha a receber, elimina os demais. A
substituicao vulgar encerra uma sé libe-
ralidade, um s6 é o beneficidrio, ha uma
sé transmissdo (o exemplo aqui apresen-
tado é uma deixa em cinco graus).

“‘Deixec a A para, por morte deste,
passar a B.’

“Também este exemplo € rigorosamen-
te legal. Assim autoriza o artigo 1.733
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do mesmo Cddigo Civil. O herdeiro (ou
legatdrio) B sucede a A; nao o substitui,
vem-lhe depois. E o tipico fideicomisso.
Este, encerra duas liberalidades; dois sao
os beneficiados; duas sdo as transmissoes
(o exemplo aqui representado é uma dei-
xa em dois graus).

“Na substituigho vulgar hd uma sé
transmissdo, uma sé liberalidade, uma
vindo em falta da outra. No fideicomis-
so hé duas transmissdes sucessivas, duas
liberalidades, uma vindo depois da outra.

“Nao ha obje¢do nenhuma em o tes-
tador dispor: ‘Deixo a A, para, por sua
morte, passar a4 prole eventual dele, A’,
porque, para isso, permite o artigo 1.718.

Mas se o testador preferisse: ‘Deixo a
A, para, por sua morte, passar a B, e,
por morte deste, passar a C’, nés feriria-
mos, em cheio, o disposto no artigo 1.739,
porque aceitariamos o fideicomisso de
terceiro grau, isto é, haveria aqui trés
transmissoes.

“Porém, com a férmula: ‘Deixo a A,
e, se nao estiver vivo, a B, para, por sua
morte, passar a C’, ou com a férmula:
‘Deixo a A, para, por sua morte, passar
a prole eventual dele, A, e, se ndo houver
prole, passar a C’, nés, na realidade, ndo
estamos infringindo o referido artigo
1.739, porquanto: apenas duas (e nao
trés) séo as transmissdes sucessivas; duas
(e nao trés) sdo as liberalidades, uma de-
pois da outra, tal como qualquer fidei-
comisso simples. Nao existe ai terceiro
grau de fideicomisso. Existe, sim, substi-
tuigdio vulgar combinada com fideico-
misso. Hé substituigao vulgar de fideico-
missério ou de fiducidrio. Chamam-na
uns, substitui¢do compendiosa”.

E o que reconheceu a C. 4. Camara
Civel do Tribunal de Justica de Sao Pau-
lo, no julgamento da ap. 162.426, ver-
bis: “Inocorrendo a aceitagdo do fidei-
comisso pelo fideicomissdrio, em virtude
de seu falecimento anterior ao do fidu-
ciario, e assumindo aquela posigdo ter-
ceiros devidamente nomeados pelo tes-
tador, nao h4 falar em fideicomisso além

do segundo grau. Serd o mesmo, portan-
to, inteiramente vélido™.

O mesmo reconhecimento de substi-
tuicdo compendiosa vamos encontrar em
r. sentenca prolatada pelo nobre e culto
Magistrado Dr. Ricardo Henry Marques
Dip, em processo de ddvida suscitada
pelo nosso colega Dr. Jersé Rodrigues da
Silva, titular do 2.° Cartério de Registro
de Imdveis da Capital (proc. 900/85),
cujos ensinos merecem transcri¢do, a
saber: “Na espécie sob exame, desejando
ou ndo a suscitada, estabeleceu-se fidei-
comisso a termo, vitalicio, de sorte que,
4 morte da donatdria-fiduciaria, o apar-
tamento se transfira a seus filhos, fidei-
comissarios, com o direito de acrescer (se
houver 6bito de qualquer deles). A clau-
sula sexta do instrumento de doagdo exi-
ge maior precisdo: se se trata de, ao fale-
cimento dos fideicomissarios, instituir
continuacgdo do fideicomisso, ha terceiro
grau na substituigdo, afrontando-se a
proibicao legal (art. 1.739, CC), a des-
peito da aproveitabilidade do titulo,
cindivel no passo (arg. do art. 1.740,
Céd. cit.). Se se tratar, porém, com a
morte da agravada, nao lhe havendo fi-
lhos sobrevivos, de transferir o imdvel
aos irmaos da fiducidria, dd-se a deno-
minada substituicdo compendiosa — hd
alternativa na substituigdo fideicomissé-
tia e ndo se vulnera, assim, a duplicida-
de de grau permitida. Exigivel-o esclare-
cimento do titulo, porém, porque o sis-
tema registral reclama precisdo e clareza,
pena de maltrato da seguranga a que
visa”.

Observa JOAO LUIZ ALVES que o
Projeto do Cédigo Civil, de CLOVIS
BEVILAQUA, trazia redagdo equivoca,
ao mencionar que seriam “nulas as subs-
tituigbes além do segundo grau”. Bem
por esse motivo, modificou-se a redagao
projetada, para a atual, em que se escla-
rece serem “nulos os fideicomissos além
do-segundo grau”. Tal objetivou tornar
claro que nao se estabeleceu nenhuma
vedagdo a substituicao vulgar, em que se
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d4, apenas, a troca de um herdeiro por
outro, dada a falta do primeiro (Cddigo
Civil Brasileiro, vol. 3/150).

E CARLOS MAXIMILIANO esclare-
ce ser admissivel “que um seja chamado
na falta de outro; nd@o depois do outro
comparecer e aceitar. N&o se acrescenta
um grau na substituicdo: um recebe, por-
que o outro deixa de receber” (Direito
das Sucessdes, vol. 111/93).

CLOVIS, por fim, admite a substitui-
¢do reciproca entre fiducidrios, chaman-
do-a, como os antigos, de substituigdo
compendiosa (RT, 48/459), afirmando
que “o testador pode prever a hipdtese
de rentncia do fiducidrio e determinar
o destino a dar aos bens deixados; e, se
usando o seu direito de disposi¢do desig-
nar um substituto para o caso da renun-
cia do fideicomissdrio, ndo incorrerd na
proibi¢do do art. 1.739, porquanto nao
criatd um 3.° grau para o fideicomisso.
Deixaria, sim, de haver 2.° grau, se ndo
havendo substituto para o fideicomissa-
rio usasse este do seu direito de reniin-
cia” (Cddigo Civil Comentado, 6.° vol.,
pp. 210-211).

Esposando o mesmo entendimento, po-
demos citar OROSIMBO NONATO,
PONTES DE MIRANDA, CARVALHO
SANTOS e TITO PRATES DA FON-
SECA,

As condig¢bes constitutivas do fideico-
misso s@o trés: encargo de conservar, en-
cargo de entregar ¢ estabelecimento de
uma ordem sucessiva. O seu cariter es-
sencial consiste em duas transmissdes su-
cessivas e duas liberalidades, vindo néo
uma em falta de outra, mas uma depois
da outra.

Trés sao os patticipantes do fideico-
misso: o fideicomitente (autor da libera-
lidade), o fiducidrio ou gravado (quem
sucede em primeiro lugar) e o fideicomis-
sério (quem recebe por ultimo a heranca
ou legado).

O fiducidrio tem que necessariamente
existir & época da institui¢do, 0 mesmo
ndo ocorrendo com o fideicomissdrio,
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que tanto pode ter existéncia atual, ou
ainda esteja por nascer. Esta, alids, a
caracteristica mais marcante e distinta
do instituto ora estudado e tem servido
de base para sua identificagdo.

O E. Tribunal de Justiga de Sédo Pau-
lo, na ap. 66.628, através da C. 5.* Ca-
mara Civel, apés analisar as motivagdes
que levaram os autores da liberalidade
a se inclinarem pelo instituto, confirma
o que acima foi dito. Confira-se:

“O amor a propriedade e o egoismo
familiar determinam, por vezes, que 03
testadores, ndo se limitando & transmis-
sdo mediata dos seus bens, levam a sua
previsdo mais longe e procuram impedir
que o herdeiro dissipe esses bens, com
prejuizo dos seus provaveis sucessores,
ou da perene realizagdo de certas vonta-
des suas, confiadas ao mesmo herdeiro.

“Assim, nem sempre a intengdo de
proteger os descendentes é o mével do
fideicomisso. Causas outras podem coe-
xistir, como o ‘amor & propriedade’ —
tdo arraigado em certos individuos.

“Alids, o trago marcante, por excelén-
cia, do instituto é justamente esse — be-
neficiar pessoa de existéncia futura. E
esta, de resto, uma das causas, uma das
razbes de ser do préprio instituto, con-
forme lembra J. C. MEIRA: ‘Tao rele-
vante é esse efeito do fideicomisso de
beneficiar ndo s6 as pessoas de existén-
cia atual, como também as de existéncia
futura, que legislagbes como a francesa,
que nio simpatizam muito com o insti-
tuto, tiveram de acolhé-lo em caso espe-
cial como -meio eficaz de protegdo das
familias’. : _

“Esta possibilidade de beneficiar as
pessoas ndo nascidas nem concebidas €
finalmente um trago que, néo raro, orien-
ta os juizes e os tribunais na interpreta-
¢do das verbas das doagdes e dos testa-
mentos. Se se deparar na cldusula uma
estipulagdo de que os bens passam a pes-
soas que venham a existir, desde logo a
conclusdo se impde de que hd uma dis-
posigio fideicomissdria”.
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Ressalte-se que o fideicomissdrio rece-
be a propriedade diretamente do autor
da liberalidade — o fideicomitente — e
nio do fiducidrio, como pode parecer a
primeira vista, sendo este um interme-
didrio com obrigagdo de preservar o bem
e passi-lo com o advento de sua morte,
ou cumprimento da condigdo ou termo.

No fideicomisso h4, portanto, duas fi-
guras de titulares de direito, partindo-se

“no tempo” a propriedade, em vez de se

partir “nos elementos” do direito de pro-
priedade (nua-propriedade; uso e fruto).
A subjetividade é dupla em toda a exten-
sdo dos elementos, “menos” a sucessdo
“temporal”. Hd o “fiducidrio”, que re-
cebe e guarda a heranga; e o “fideico-
missdrio”, que a “terd” depois. Material-
mente, as duas sucessdes ligam-se ao
mesmo instante, o da abertura da suces-
sd0, 0 da morte do testador. Temporal-
mente uma se sobrepde a outra, comega
onde a outra acaba, o fim de uma ¢ o
comego de outra.

LIZ TEIXEIRA afirma que “substi-
tuicdo fideicomissaria é a disposicdo do
homem que beneficiando alguém o en-
carrega de dar o que lhe d4, ou outra
coisa, a terceiro, beneficiando este em
segundo grau ou ordem” (Do Fideicomis-
so, p. 15).

E CUNHA GONCALVES, por sua
vez, diz que “o chamado fideicomisso
nao passa de um nomen juris da dispo-
sicao testamentdria em que o testador
deixa a um o usufruto vitalicio e a outro
a propriedade nua e consoliddvel dos
bens. Como usufrutudrio ndo pode alie-
nar nem onerar, nem danificar os bens
do fideicomisso” (Principios de Direito
Civil Luso-Brasileiro, vol. 111, ed. 1951,
p. 1.338).

O fiducidrio, como veremos mais
adiante, tem a propriedade da heranca
ou legado, porém restrita e resolivel. O
bem deve ser conservado até sua entrega
ao fideicomissario, podendo ser aliena-
do ou onerado. Contudo, como seu do-

minio € resolivel, seus atos de disposi-
¢do resolvem-se quando se abrir a su-
Cessao.

FIDEICOMISSO POR ATO ENTRE
VIVOS

Questdo que deu margem a muita po-
lémica foi a de saber se o fideicomisso
pode ser estabelecido por ato inter vivos.
CARVALHO SANTOS, em sua obra
Cddigo Civil Brasileiro Interpretado, vol,
XXI1V, p. 176, afirma:

“A questdo ¢ controvertida, tanto pelo
Direito anterior ao Cédigo Civil, como
pelo atual. Pelo Direito anterior ao C&-
digo sustentam a afirmativa GOUVEIA
PINTO, Test. ¢ Suc., § 325; MELO
FREIRE, 3, tit. 7, § 19, p. 85; COELHO
DA ROCHA, §§ 750-593, nota; LO-
BAO, Notas a Melo, 3, tit. 17, § 19, e
entre nés, CARLOS DE CARVALHO,
Nova Consol., art. 1.194, e T. DE FREI-
TAS, Test. e Suc. Pela negativa tinha-
mos: T. LOUREIRO, Dir. Civil Bras.,
§ 401; L. TEIXEIRA, 11, tit. 17, § 19,
p. 458; DR. JOSE TAVARES, Suc. e
Direito Sucessdrio, n. 109; TEIXEIRA
DE ABREU, Das Subs. Fideic., p. 4, e
JOSE ULPIANO, S.P. Jud., 24-364.

“Depois do Cédigo, admitiram o fidei-
comisso por ato entre vivos, MORATQ
(Rev. Tribunais, 44/444), ALFREDO
BERNARDES, ESTEVAO DE ALMEI-
DA, LAFAYETTE e CORREIA DE
MEIRA, Do Fid.; combate-o: CLOVIS,
Cdd. Com., 6-195, observ. 6”.

E o consagrado Jurista se define: “Eu
me alisto entre os que admitem o fidei-
comisso por ato entre vivos, porque, niao
sendo uma cldusula imoral, nem impos-
sivel, ndo pode ser banida nas conven-
¢bes, pois, ao contrdtio, tolhida ficaria
a liberdade de contratar”.

A matéria tem mais defensores do que
contrérios, e pode-se dizer que, hoje, a
jurisprudéncia caminha coesa na dire-
¢80 da possibilidade de se instituir o
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fideicomisso por ato inter vivos. O ilus-
tre Promotor Piblico Dr. José Celso de
Mello Filho, hoje Ministro do Supremo
Tribunal Federal, despachando no proc.
849/83, quando Curador da 1.* Vara de
Registros Publicos da Capital de Sao
Paulo, manifestou-se a respeito da seguin-
te maneira:

“E inegavel a controvérsia doutrindria
existente sobre a possibilidade juridica
de se instituir, validamente, por ato
inter vivos, o fideicomisso. Contudo, as-
severa 0 douto WASHINGTON DE
BARROS MONTEIRO, ‘...a corrente
vitoriosa, tanto na doutrina comc na
jurisprudéncia, é a que sustenta a per-
feita compatibilidade do fideicomisso
com os atos inter vivos. A substitui¢do
constituida por atos dessa natureza nem
configura cldusula proibida, nem encer-
ra pacto de sucessdo. Se o Cédigo aco-
lheu o instituto no Direito das Suces-
soes, nao hd motivo para exclui-lo do
império dos atos inter vivos, j& que nao
ocorre qualquer razdo de ordem legal, ou
de ordem doutrindria, contra a sua exis-
téncia; a tnica restricdo a fazer € que o
fideicomisso por ato entre vivos se rege
pelos dispositivos do Direito das Obriga-
¢oes' (V. Direito das Sucessdes, pp. 202/
203, 2.* ed., 1956, Saraiva).

“Perfilham igual orientagio no sentido
da admissibilidade do fideicomisso con-
vencional, instituido formalmente atra-
vés de um contrato de doagdo, juristas
expressivos, tais como OROSIMBO NO-
NATQO (Estudo sobre Sucessio Testa-
mentdria, vol. I11/161, 168, itens 795/
796, 1957, Forense); ARMANDO DIAS
DE AZEVEDO (O Fideicomisso no Di-
reito Pdtrio, pp. 23/29, item 10, 1973,
Saraiva); ANTAO DE MORAIS (V. es-
tudo in RF 149/102); FILADELFO
AZEVEDQ (idem, in RT 97/242).

“ORLANDO GOMES, por sua vez,
embora entendendo estar mal posta a
questao, admite a validade juridica da
cldusula fideicomisséria instituida no
ambito do contrato de doagdo (V. Su-
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cessOes, pp. 234/35, item 170, 1970,
Forense).

“Registre-se, por oportuno, que essa,
também, é a orientagdo jurisprudencial
predominante: Revista dos Tribunais,
vols. 102/645 — 105/236 — 97/241 —
137/236 — 258/521 — 282/326 —
166/790 — 177/208".

ANTONIO ALBERGARIA PEREI-
RA, notério dos mais conceituados, tam-
bém trouxe preciosa colaboragio publi-
cada no Boletim do Direito Imobilidrio,
Abril/86, p. 9, e em seu comentério de-
fende, igualmente, a possibilidade da
instituicdo do fideicomisso nas doagdes.
‘S@o suas palavras: “Registremos contu-
do, desde logo, que, sendo o fideicomisso
um ato de liberalidade do fideicomitente,
seu estabelecimento por ato infer vivos
s6 pode ser formalizado através de ES-
CRITURA DE DOAGCAO. Nao ha que
se cogitar de fideicomisso a titulo onero-
so. Também no fideicomisso estabelecido
por ato inter vivos, temos os trés ele-
mentos fundamentais: o fideicomitente,
no caso o DOADOR; o fiducidrio, no
caso o0 DONATARIO, e o fideicomisss-
rio, aquele que receberd o bem doado,
quando ocorrer a condigdo estabelecida
pelo doador fideicomitente. Inspira tam-
bém, no estabelecimento do fideicomisso
por ato inter vivos, a CONFIANCA que
o doador tem no fiducidrio, e a LEAL-
DADE que este lhe inspira. Assim, no
fideicomisso por ato inter vivos, temos
todos os elementos caracteristicos do es-
tabelecido por testamento”.

Afirmando que o estabelecimento do
fideicomisso por esta via se desloca para
o campo do direito contratual, prossegue
o ilustre Tabelido: “Fundado na liber-
dade de contratar, liberdade essa limita-
da exclusivamente na capacidade dos
contratantes, na licitude do negécio e na
forma estabelecida em lei, o fideicomis-
SO por ato inlfer vivos passou a ser carac-
terizado como uma doagdo com a cldu-
sula de reversio em favor de terceiro,
tirando-lhe assim qualquer conotagio de
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contrato com objeto de heranca de pes-
soa viva, proibido pelo art. 1.089 do
Cédigo Civil”.

E, ap6s ndo menos valiosas considera-
¢des, o Articulista encerra dizendo que,
“se o direito das sucessdes nao proibe,
antes admite o fideicomisso nessas con-
dicBes, até o segundo grau; e se as doa-
¢oes comportam condigdes ¢ termos, se
assim &, da combinagdo dessas duas pos-
sibilidades hé que resultar a admissibi-
lidade do fideicomisso nas doagdes”.

O culto Magistrado Dr. José de Mello
Junqueira, de saudosa passagem pela 1.*
Vara de Registros Piblicos da Capital, ao
relatar a ap. 257.697-7, julgada pelo 2.°
Tribunal de Algada Civil do Estado de
Sao Paulo, posicionou-se na mesma dire-
¢do, e a ementa do julgamento transcre-
vemos a seguir: “Admissivel a institui-
¢do da substituigdo fideicomissdria por
‘ato inter vivos’, uma vez inexistente im-
pedimento legal ou doutrinério, ndo sen-
do mister para seu reconhecimento que
se use o vocdbulo fideicomisso, bastando
que do contexto da declaragdo resulte a
sucessividade das sucessdes” (RT 642/
176).

Finalmente, WASHINGTON DE BAR-
ROS MONTEIRQO apresenta argumento
irrefutdvel ao mencionar que 0s termos
do artigo 552 do Cédigo de Processo Ci-
vil, a seu ver, liquida a questdo: “A re-
querimento do interessado, e ouvidos o
6rgio do Ministério Piblico e o repre-
sentante da Fazenda Pdblica, serd a ex-
tingdo do usufruto e de fideicomisso pro-
cessada e julgada pelo juizo do invents-
rio do testador, ou pelo juiz do domici-
lio do doador, quando a liberalidade pro-
vier de ato inter vivos”.

LEGITIMA

Ha 6bice, porém, inclusive de ordem
legal, se a restricdo cair sobre legitima
dc herdeiro. Nesse caso ndo se reconhece
o fideicomisso, que é nulo de pleno di-
reito e, portanto, ineficaz, por violar o

principio da intangibilidade da reserva
ou legitima, que é absoluto.

Em adiantamento de legitima, por doa-
¢ao, nao pode o doador, em ato subse-
qiiente, instituir clausula restritiva, pois
a transferéncia do dominio ji se consu-
mou. As restricdes a intangibilidade da
reserva, previstos no art. 1.723 do Cédi-
go Civil, sio apenas aquelas ali constan-
tes, e o fideicomisso entre elas ndo se
encontra.

Aos herdeiros necessdrios, como ad-
verte CLOVIS, “a lei assegura as legiti-
mas, que ndo podem ser diminuidas, e
que terdo valor igual entre si” (conf. Cé-
digo Civil Comentado, vol. VI/147). Es-
se, igualmente, o entendimento da juris-
prudéncia, no sentido de que o fideico-
misso por ato inter vivos é ineficaz quan-
do abrange legitima de herdeiro neces-
sdrio (RT 512/148 e 537/225; RJT]SP
73/215).

“A parte indisponivel da herdeira nao
pode ser atingida pela substituigao fidei-
comissdria, sob pena de malferirse a
regra do art. 1.721, c/c os arts. 1.623,
1.723 e 1.724, do CC. A restrigdo per-
mitida no artigo 1.723, expressa, nao
abrange os casos de fideicomisso. As
opinides citadas nos autos de ARNOLDO
WALD e CARVALHO SANTOS, além
da expressiva ligdfo de BARROS MON-
TEIRO, ji encontravam sonéncia na ju-
risprudéncia, como se vé do acérdao pu-
blicado na RT 161/159” RT 569/233).

No mesmo sentido:

T] — 4. Cémara Civel — Agravo
83.331 (RT 271/403):

“Muito se discute sobre se a institui-
¢do que contiver cldusula de transmissao
a herdeiros de beneficidrio constitui fi-
deicomisso. Ndo hd mister, contudo, en-
trar no exame desse ponto, bastando ob-
servar que mesmo os que consideram tal
disposigdo verdadeiro fideicomisso, res-
salvam a intangibilidade da legitima dos
herdeiros necessdrios. Veja-se, por exem-
plo, a posigdo tomada por Plinio Barreto
nos debates de que da noticia a Rev. dos
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Tribunais, vol. 186/28, e seguintes. Ob-
serva esse ilustre Jurista: ‘Invédlido serd
apenas na parte em que abranger a re-
serva dos sucessores forgados. Quando
existem estes, s6 pode ser gravada a cota
disponivel do testador’.

“Essa orientacao estd em inteira con-
formidade com o art. 1.727 do Cédigo
Civil. A jurisprudéncia, por seu turmo,
tem proclamado que os bens da legitima
nao podem ser objeto de fideicomisso
(Rev. dos Tribunais, vol. 161/159).”

STF — 2.* Turma — RE 90.224-4 —
SP (RT 537/225):

“Adotando, pois, a tese — que € tam-
bém a da sentenga — de que é possivel
a instituicio de fideicomisso através de
ato inter vivos e reconhecido que outra
coisa ndo fizeram os doadores na escri-
tura referida, embora ndo tivessem se
servido do vocabulo técnico, o passo se-
guinte é a admissao de que relegada foi
pelos doadores norma que ndo poderia
deixar de ser considerada.

“Como se sabe, as substituigbes, nas
suas duas formas admitidas pelo Direito
Positivo pétrio, substituicado vulgar e
substitui¢ao fideicomissdria, se inserem
no tit, I1I, do Cédigo Civil, que trata da
sucessdo testamentdria, Como conse-
qiiéncia légica, as substituicbes sé po-
dem ocorrer em relagdo & metade dispo-
nivel dos bens do testador, nos termos
do disposto no art. 1.721 do CC; nem
por outra razdo o art. 1.733 do mesmo
estatuto, o primeiro dos que tratam do
fideicomisso, fala em ‘testador’, em ‘her-
deiros’ instituidos e em ‘legatarios’.

“Deduz-se, pois, que nulo é o fideico-
misso instituido sobre a legitima.”

FIDEICOMISSO ENTRE PESSOAS
IURIDICAS

Embora as pessoas juridicas estejam
impedidas de testar, de ser hereditandas,
nada impede que venham a figurar co-
mo substitutas vulgares ou fideicomissa-
rias. Admitindo-se a constituigdo do fi-
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deicomisso por doagdo, poderd ocorrer,
e a lei ndo impede, que as trés pessoas
na figura da substituicao fideicomissaria
sejam juridicas.

Eis um exemplo: A Ciria Metropoli-
tana de Sdo Paulo (fideicomitente) doa
ao Asilo Santa Paula (fiducidrio) a pro-
priedade X, com a obrigagio deste de
construir um Colégio no prazo de 10
anos ¢ de entregar a mesma propriedade,
no referido prazo, ao Colégio Santo An-
tonio (fideicomissério).

Ressalte-se ser errbneo pensar que
ocorre o fideicomisso somente entre pes-
soas fisicas. :

DIREITOS DO FIDUCIARIO: POSSI-
BILIDADE DE ALIENACAO DO BEM
— CLAUSULA DE INALIENABILIDA-
DE — SUB-ROGACAO.

O fiducidrio, ao contrario do usufru-
tudrio que detém apenas o uso e gozo, é
titular pleno da propriedade, podendo
dela gozar em sua plenitude. Contudo,
ela é para ele restrita e resolivel, nos
termos do art. 1.734 do Cédigo Civil, re-
solvendo-se o dominio em favor do fidei-
comissario com o evento de sua morte,
cumprindo o termo ou a condi¢ao. Ela ¢
restrita por forga dos direitos que sobre
ela detém o fideicomissario e resolivel
em virtude de sua temporariedade. As-
sim, o fiducidrio pode dela dispor ou,
ainda, onerd-la, mas, abrindo-se a sua
sucessdo, o dominio serd transferido ao
fideicomissério, esteja ela nas maos dele
ou de terceiro. E mais: se pesar Onus
sobre o bem fideicomitido, ele passara
ao fideicomissdrio totalmente livre, pois
aquele que recebe como garantia, ou ad-
quire, bem sujeito a fideicomisso, se su-
bordina aos seus efeitos.

O fideicomissério, consultado ou néao,
pode manifestar sua contrariedade & alie-
nagdo do bem do qual é proprietdrio em
expectativa. Todavia, mesmo assim, o
fiducidrio, querendo, alienara o imdvel
ou dard este como garantia. Nos termos
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do art. 1.734, paragrafo tinico, o fiducié-
rio poderd ser convocado pelo fideico-
missario a prestar caugdc, além de pro-
ceder ao inventdrio dos bens gravados.
A obrigatoriedade do fiducidrio em pro-
ceder ao inventdrio — logicamente esta
aqui o legislador referindo-se ao momen-
to da sucessdo do legatdrio ou fideico-
mitente — tem sua razdo de ser primor-
dial: dele é que se extraird o respectivo
formal de partilha, titulo hébil a permi-
tir o seu registro na Circunscricdo Imo-
bilidria para fins de publicidade da aqui-
sicio resolivel decorrente do fideico-
misso.

CLOVIS afirma que “a propriedade
do fiducidrio é restrita, ndo porque lhe
seja vedado alienar os bens (ele poderd
aliena-los, sempre que o testamento nao
prescreva o contrdrio), mas porque estd

submetida a uma condigdo resolutdria, €

a todas as alienagdes que fizer, adere,
necessariamente, essa cldusula, porque
ninguém pode transferir mais direitos do
que tem” (Cddigo Civil Comentado, vol.
VI, 2.* ed., p. 208).

A 2. Camara do Tribunal de Algada
de Sao Paulo, decidindo em recurso ex-
officio, estabeleceu que: “Os bens objeto
de fideicomisso nao sao, s6 por isso, ina-
liendveis. A menos que ao instituir o
fideicomisso o testador estabelega essa
inalienabilidade, é livre ao fiducidrio
alienar o bem recebido”.

Destarte, a conclusdo inquestiondvel é
que o direito do fiducidrio sobre a pro-
priedade se estende até o implemento da
condigdo ou sua morte e, por via de
conseqiiéncia, cessa nesse exato momen-
to a validade dos atos que porventura
tenha praticado relativamente ao bem.

Anota CARLOS MAXIMILIANO que
“o adquirente, ou credor, despe-se das
vantagens obtidas do fiducidrio, que néo
podia vender ou ceder mais do que tinha
(‘Nemo plus ad alium transferre potest
quam ipse habet’); a propriedade e a
posse atribuida ao gravado findam com
o advento do fideicomisso e — ‘quando

se resolve o ‘direito do outorgante’ —
resolvido fica também o do outorgado”
(CARVALHO SANTOS, Cddigo Civil
Brasileiro Interpretado, vol. XXIV, p.
130). .

Na verdade, o fiducidrio tem a obri-
gacdo de conservar o bem recebido pre-
cisamente porque obrigado estd a restitui-
lo. Sendo o fideicomisso um instituto
que possibilita ao doador ou testador
favorecer dois ramos — fiducidrio e fi-
deicomissdrio —, e esta geralmente € a
sua intengdo, nada impede que, ao insti-
tui-lo, grave o autor a liberalidade com
a clédusula de inalienabilidade, visando,
justamente, impedir o fiducidrio de tran-
sacionar a propriedade, assegurando, as-
sim, a sua transferéncia ao fideicomissa-
rio. Imposta a cldusula, vedado serd ao
fiducidrio qualquer ato de alienagéo;
todavia, seus efeitos nao alcancardo o
fideicomissdrio que receberd o bem livre
de qualquer Onus.

A cldusula de inalienabilidade néo se
confunde com o fideicomisso, embora
possa, no entanto, ser instituida conco-
mitantemente. ULPIANO DE SOUZA,
em sua obra Das Cldusulas Restritivas da
Propriedade, a fls. 109, afirma: “Anti-
gamente considerava-se a proibicdo de
alienar como uma substitui¢ao fideico-
missdria, € nés j4 vimos que o direito
romano 56 sancionava eficazmente a ina-
lienabilidade quando envolta num fidei-
comisso. Mas, o direito moderno distin-
gue claramente um instituto do outro”.

A 1.2 Turma do Supremo Tribunal Fe-
deral, ao julgar o RE 53.913, de Sdo
Paulo, decidiu o seguinte: “Existe o fi-
deicomisso, quaisquer que sejam os ter-
mos empregados pelo autor da liberali-
dade, quando este ordena a passagem
dos bens a outrem, por morte do primei-
ro nomeado. Se a inalienabilidade ndo
se confunde com o fideicomisso, pode,
no entanto, ser com ele concorrente, ao
menos na parte disponivel. Aplicacéo
dos arts. 1.733 e 1.727 do CC” (RT
395/405).
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A inalienabilidade depende de lei ou
cldusula expressa, e a “simples existén-
cia de dito fideicomisso néo significava
a inalienabilidade de tais bens, como j4
assentou o STF (RT 395/40)", pois a
restri¢do ndo estd implicita no instituto.

Questdo interessante foi decidida pela
6. Camara Civel do Tribunal de Justiga
do Estado de Sdo Paulo, ap. 70.282, a
respeito do destino a ser dado i cldusula
restritiva na hipétese de o fideicomisso
caducar por falecimento do fideicomissa-
rio antes do fiducidrio. Neste caso, deter-
mina a regra, consolida-se 0 bem plena-
mente na pessoa do fiducidrio, mas, per-
gunta-se, mantida ou ndo a cldusula? A
simula desse julgamento é do seguinte
teor: “Se a donatdria recebeu os bens
gravados ndo sé de fideicomisso, como
também de inalienabilidade e impenho-
rabilidade, uma vez caduco dito fideico-
misso, pelo falecimento do fideicomissa-
rio, perdura, no entanto, o vinculo”.

Para chegar a essa conclusio, a C. Ca-
mara adotou o seguinte raciocinio:

“A cldusula pela qual a doadora a
proibira de onerar ou transmitir a ter-
ceiros o objeto da doagdo, durante toda
a sua vida, constitui-se independente-
mente do fideicomisso e, assim, mesmo
caduco este, sempre a impedird, obser-
vado o disposto no art. 1.676 do citado
Cédigo. . . :

“Inutilmente procuram convencer de
que a inalienabilidade discutida s6 se
clausulou em beneficio dos fideicomissé-
rios, devendo haver-se por extinta junta-
mente com estes, desde que faleceram.
Tal interpretagdo da vontade da doadora
nao tem valor maior do que o de uma
simples conjectura, a qual ndo se pode
atribuir a forca de uma conclusdo légica
resultante do exame dos termos da escri-
tura de doagio de fls.” (RT 241/178).

Indubitavelmente, caso questdo seme-
lhante seja colocada diretamente ao regis-
trador, com requerimento no sentido de
praticar atos de exting@o do fideicomisso
e cancelamento de cldusulas restritivas,
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em virtude de pré-morte do fideicomis-
sario, com a consolidacdo da propriedade
em nome do fiducidrio, quer nos parecer
que tal pedido sé podera ser atendido
em parte. Entendemos que a caducidade
do fideicomisso pode ser objeto de apre-
ciagdo, desde que provado o 6bito do
fideicomissdrio mediante certidio de as-
sentamento civil, revelando-se inadequa-
da a via administrativa extrajudicial pa-
ra decidir sobre levantamento de cldusu-
las. Quanto a esta parte, obviamente,
fica a disposigdo dos interessados a via
judicial para a declaracdo de seus even-
tuais direitos.

Outro caminho pode ser seguido pelo
fiducidrio — eventualmente também de
interesse do fideicomissdrio — com res-
peito 4 disponibilidade do bem, é a
sub-rogagdo. Em dépoca mais remota, a
jurisprudéncia pétria chegou a agasalhar
decisdes no sentido de que “nem mesmo
sub-rogacdo do vinculo, a pedido do fi-
ducidrio, tem sido admitida, se existe
cldusula de inalienabilidade” (RT 274/
875).

Tal inflexibilidade ndo persiste, por-
quanto admitida hoje a sub-rogagdo, es-
pecialmente contando ela com a anuén-
cia do fideicomissério. Alids, a participa-
¢éo do fideicomissério nos procedimentos
de sub-rogagdo os legitima, e a sua ndo
concordéncia torna-se relevante para de-
cisdo, que atenderda o pedido se ficar
comprovada a necessidade, a vantagem,
a oportunidade do negécio, ou que a re-
sisténcia do fideicomisso é infundada.

Houve um caso em que o ilustre Ma-
gistrado de primeiro grau deferiu pedido
isolado do fiduciério no sentido de alie-
nar bens fideicomitidos e clausulados.
Deferido o pedido, na fase de pracea-
mento dos imdveis, os fideicomissarios
ingressaram no feito; na condigdo de
terceiros prejudicados obtiveram a sus-
tacdo do leildo e apelaram da decisdo.
No recurso, opuseram-se tanto contra a
avaliacdo feita, como contra a venda dos
bens. O Tribunal de Justica de Sdo Pau-
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.

lo deu & questdo o seguinte desfecho:
*Fideicomissarios dos bens cuja venda
se ordenou, tém eles manifesto interesse,
ainda que eventual e futuro, em virem a
recebé-los por morte da fiducidria, seja
em espécie, seja em dinheiro, seja nou-
tros bens em que acaso se convertam. E
tanto basta para que possam intervir em
qualquer procedimento a eles relativo,
quando mais ndo seja para se resguarda-
rem de atos que possam redundar na
perda total ou parcial, do valor que re-
presentam. Assim, muito embora nao se-
ja de se reconhecer aos apelantes direito
atual aos prédios em questdo — pois o
que tém ¢é mera expectativa de virem a
recolhé-los na forma da disposi¢ao tes-
tamentdria — interesse tém eles, moral
e econdmico, bastante a credencia-los
para no processo intervir, inclusive re-
correndo”.

Decidida corretamente a legitimidade
de parte dos fideicomissarios € o seu in-
teresse de agir, a r. decisdo opinou, no
mérito, pelo deferimento do pedido de
sub-rogagdao por aché-lo conveniente a
espécie. Confira-se: “... pode o fiducia-
rio, que deles tem a propriedade, aliend-
Jos, faga-o embora sob condigao resolu-
tiva. Nem se opde a isso, como parece
entender a d. Procuradoria Geral, o
existir cldusula de inalienabilidade, que
poderd e deverd sub-rogar-se noutros
bens, como se prevé no art. 1.676 do
citado Cédigo, se a venda se mostrar in-
disepnsével ou de manifesta convenién-
cia como meio de assegurar ao fiducidrio
melhor fruicdo dos bens fideicometidos™
(T] — SP — 2.* Camara Civel — ap.
74.314) (RT 249/201).

A questdo da anuéncia do fideicomis-
sério ¢ defendida, por alguns, com maior
énfase e veeméncia, pois, s6 assim, ad-
mitem a mudanga dos bens gravados
com fideicomisso. AZEVEDO MAR-
QUES, em parecer publicado na RT
124/32, afirma: “Com efeito, a troca
dos bens fideicometidos pode ser feita,
mas sempre com o consentimento expres-

so de todos os interessados, os principais
dos quais sdo o fiducidrio e o fideico-
missdrio e o instituidor do fideicomisso
se ainda vivo. Ndo compreendo a mudan-
ca dos bens fideicometidos deliberada e
feita somente pelo fiducidrio, arbitraria-
mente”.

E o acatado Prof. JORGE AMERICA-
NO perfilha o mesmo entendimento: “E,
pois, injuridica a sub-rogagdo do fidei-
comisso em outro objeto. Nao pode ha-
ver substituicio objetiva, porque o di-
reito do fideicomissario nasce com © ato
da institui¢Ao como propriedade sob con-
di¢do suspensiva a se efetivar com o ad-
vento da condig@o. Mas jé estd no objeto
e s6 nele. Em outro qualquer, nao ha
meio de fazer a sub-rogagdo sem extin-
guir o primitivo direito. Todavia, admi-
tida a troca do objeto, serd necessario
que o fideicomissario comparega, porque
o seu direito ja existe, sob condi¢do sus-
pensiva” (RT 124/37 e 38).

Na mesma trilha decidiu a E. 5.* Ca-
mara Civel do Tribunal de Justica do
Rio de Janeiro, ao julgar a ap. 1.097,
concluindo que “no fideicomisso, haven-
do cldusula testamentéaria de inalienabi-
lidade, a sub-rogagao do vinculo somen-
te é admissivel, em principio, com a
concordancia do fideicomissario”.

Defende a citada Cimara carioca que
a sub-rogagdo do vinculo, sem a aquies-
céncia do fideicomissdrio, se constitui
numa incongruéncia juridica, porque, a0
final, a inalienabilidade instituida para
maior garantia do fideiconissario perde-
ria essa finalidade, convertendo-se, ao
contrario, em beneficio exciusivo do fidu-
cidrio. E o v. acérdao conclui: “Ao con-
trario, instituido o fideicomisso com a
cldusula de inalienabilidade, admitida a
sub-rogagdo do vinculo, ndo se extingui-
ra o direito do arrematante, escudado
numa decisdo judicial. Assim, a inaliena-
bilidade, ao invés de maior garantia em
favor do fideicomissério, passa a ser-lhe
prejudicial, pois, onerada a sub-rogagdo
judicial, ndo terd ele a restituicdo do
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bem praceado ou leiloado. Dai ndo se
poder admitir a sub-rogagdo do vinculo
sem a concordéncia do fideicomissirio,
salvo se sua oposicdo for manifestamen-
te injustificada”.

Outras decisdes:

T] — RG — Embargos infringentes
1.097 (RT 226/210):

“O fiducidrio pode requerer a sub-ro-
gacdo do imével em outro, ainda que o
fideicomisso tenha sido instituido com
cldusula testamentédria de inalienabilida-
de. E prescindivel, todavia, a anuéncia
do fideicomissério, que poderd impugnar
o pedido” (Revista de Direito Imobilid-
rio n. 3, p. 92).

Tribunal de Algada — SP — Ap.
34.387 (RT 305/510):

“Desde que o fideicomissério esteja de
acordo, nada impede a sub-rogagdo do
vinculo de inalienabilidade pleiteada pe-
lo fiducidrio.”

CSM — SP — Agravo de petigiio
103.080-SP (RT 304/447):

“A alienacdo feita por fiducidrio é
sempre de cardter restrito e resoldvel. A
sub-rogagdo de vinculos que pesavam so-
bre o imével fideicometido para outro
do fiducidrio ndo modifica o caréter da
alienagdo feita pelo fiducidrio.”

T] — SC — Ap. 10.609 (Revista de
Direito Imobilidrio n. 1, pp. 78-79):

“Estabelecida a inalienabilidade, ad-
mite-se a transmisdo dos bens clausula-
dos com as mesmas obrigacdes impostas
na escritura de doagéo, desde que o juiz
reconhega a sua real conveniéncia.”

A sub-rogacdo é ato averbatério no
Registro de Imoéveis (art. 246 da Lei
6.015/73) e demanda instrumento hébil,
que ¢ o mandado judicial extraido do
processo respectivo, no qual se contenha
o trinsito em julgado da sentenga que a
determinou.

Duas devem ser as determinagdes:
uma ao Cartério onde anteriormente re-
gistrado o fideicomisso, liberando o imé-
vel do gravame; outra no Cartério da

situagdo do imével a ser gravado, que,
necessariamente, deverd.estar registrado
em nome do fiducidrio, com referéncias
expressas aos nomes do fideicomitente e
do fideicomissério e respectivas qualifi-
cagdes, além das condigdes impostas e
estabelecidas no fideicomisso.
Decidindo a respeito da correta con-
duta do Cartério relativamente & sub-ro-
gagdo, o nobre Juiz Dr. GILBERTO VA-
LENTE DA SILVA, em decisdo publi-
cada na RT 471/265, decidiu: “Veja-se,
portanto, qual a situagdo juridica do re-
gistro imobilidrio em face do instituto:
o ato de constituigdo do fideicomisso,
testamento ou doagao ou, ainda, segundo
pretendem muitos autores, os contratos,
¢ transcrito, ou seja, da transcricio em
nome do fideicomitente passa-se a uma
outra, em nome dos beneficidrios suces-
sivos, fiducidrio e fideicomissdrio, com
a averbagdo das condigbes estabelecidas
para a extingdo. Assim se procederia
quando da constituigio do fideicomisso,
mas, tratando-se de sub-rogagdo, em que
o imdvel em que ele recaird ja se encon-
tra transcrito em nome do fiduciério,
bastam as anotagbes relativas & prépria
sub-rogag¢do, com a referéncia aos nomes

- do fideicomitente e do fideicomissario,

além das condi¢Ses em que fora esta-
belecido”.

USUFRUTO E FIDEICOMISSO:
DISTINCOES

E comum o encontro, em testamentos,
de cldusulas de duvidosa interpretacio,
confundindo-se os dois institutos. CAR-
VALHO SANTOS entende que, sendo
insuperdvel a divida, deve-se caminhar
para a interpretacdo da existéncia do
usufruto e ndo do fideicomisso (Cddigo
Civil Brasileiro Interpretado, vol. XXIV,
1.* ed., p. 164).

Ressalte-se, também, o teor do art.
1.666 do Cédigo Civil, ao estabelecer
que, “quando a’ cldusula testamentéria
for suscetivel de interpretagdes diferen-
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tes, prevalecerd a que melhor assegure a
observancia da vontade do testador”.
Dai anotar o mencionado Civilista que,
“em caso de divida sobre a interpreta-
¢do da disposi¢do testamentéria, obser-
var-se-4 o que parecer mais ajustado com
a intengdo do testador, conforme contex-
to do testamento”. E conclui: “Quando
o pensamento ndo ressalta claro da dis-
posigéo e os termos desta sdo ambiguos,
o trabalho do intérprete consiste em des-
cobrir, na frase de duplo sentido, qual
a que teve em vista o testador” (ob. cit.,
p. 165). '

Reveste-se, assim, de fundamental im-
portincia o conhecimento dos registrado-
res sobre os dois institutos, sabendo di-
ferengé-los corretamente, a fim de que
possa dirimir as dividas que certamente
virdo as suas maos em titulos obscuros
e confusos, 0 que ndo é incomum.

FRANCISCO MORATO, em trabalho
estampado na RT 193/31, estabeleceu as
distingdes bdsicas entre os dois institutos,
afirmando o seguinte: “Sempre que 0
doador ou testador fala em ‘passagem de
bens’, a instituigdo é de fideicomisso, e
ndo usufruto; porque se os bens tém de
passar em propriedade ao segundo no-
meado, contradigdo é falar em usufruto,
cujos bens ndao tém de passar, porque
ja passaram. Se a instituigéo ¢ sucessiva
o caso é por forca de fideicomisso; se €
simultdnea, o caso ¢ de usufruto (GOU-
VEIA PINTO, Tratado dos Testamentos
e Sucessoes, ed. Teixeira de Freitas, §
239; DUARTE DE AZEVEDO, Contro-
vérsias Juridicas, vol. XLVI). J& PO-
THIER doutrina que, embora notérios
ignorantes usem do termo ‘usufruto’ em
caso de passagem da propriedade de um
para outro em ordem sucessiva, deve o
dispositivo ser interpretado e reeebido
como fideicomisso, porque as palavras
devem ser entendidas no sentido que con-
vém ao ato, e ndo no que implique con-
tradigio  (Donations  Testamentaires,
chap. VII, regle I11)”.

ITABAIANA DE OLIVEIRA anota
em sua conhecida obra Sucessdes: “De-
ve-se entender que a instituicdo € um
fideicomisso quando o testador ordenar
a passagem dos bens a outrem por mor-
te do primeiro nomeado, embora em re-
lagio a este empregue o vocabuldrio
‘usufrutudrio’ ”. E prossegue: “No fidei-
comisso hd, portanto, duas liberalidades
sucessivas, substituindo um beneficiado
por outro; ao passo que, no usufruto,
as duas liberalidades sdo simultaneas,
recebendo ambos os beneficiados ao
mesmo tempo”.

A C. 2. Camara do Tribunal de Alga-
da de Sao Paulo, no agravo 12.942, as-
sim decidiu: “Se a institui¢ao dos bene-
ficidrios é sucessiva e nao simultnea,
haverd sempre fideicomisso, pouco im-
portando que, impropriamente, se em-
pregue o vocdbulo usufruto” (RT 249/
402).

O v. acérddo, relembrando o ensino
do ilustre Prof. WASHINGTON DE
BARROS MONTEIRO, em sua obra
Curso de Direito Civil — Direito das
Sucessoes, fls. 197, deixa como que uma
férmula para identificacdo do fideico-
misso: “A verba envolverd fideicomisso
sempre que os beneficidrios sejam cha-
mados sucessivamente a receber os bens.
Regra pritica de grande utilidade serd
verificar se o testador ou doador deter-
minou que os bens passem de uma pes-
soa para outra; o emprego desse verbo
é significativo, traduzindo, quase sem-
pre, a instituigdo de fideicomisso™.

A farta jurisprudéncia sobre o assunto
abriga o cuidado dos Julgadores em fixar
nas decisdes as caracteristicas e diferen-
ciagbes que envolvem os dois institutos,
tentando, assim, clarear a situagdo de
maneira tal que se busque nos titulos
analisados a real intengdo do autor da
liberalidade. Trata-se de material impor-
tante para os arquivos dos registradores,
pelo que trazemos para este singelo tra-
balho pequena amostragem de tais deci-
sdes, a saber:
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T] — Rio de Janeiro — Ap. 66.800
(RT 422/392) — Usufruto e fideicomis-
so — Caracteristicas e diferenciacdes:

“Para que se caracterize o usufruto
ou o fideicomisso, na interpretagio de
clausula testamentdria, menos importam
as palavras que os denominam, pois de
precisa relevancia a esséncia da disposi-
¢do de vontade do testador. Existird fi-
deicomisso, ndo usufruto, quando ocor-
rer instituicdo sucessiva e ndo simultinea
de beneficidrios.”

T] — S&@o Paulo — Ap. 77.531 (RT
272/174) — Usufruto — Distingdio do
fideicomisso:

“No usufruto, a doagdo ou legado tem
em mira dois titulares simultdneos de
direito: o usufrutudrio e o nu-propriet4-
rio. No fideicomisso, diferentemente, ha
sucessdo de titulares: a propriedade se
transmite, resoldvel, ao fiducidrio; a se-
guir, com o implemento de condigdo ou
com a morte deste, conforme o caso,
transmite-se a propriedade ao fideico-
missario.”

STF — Recurso Extraordindrio 39.096
(RT 290/725) — Distingdo do usufruto
— Exemplos e regras:

“Uma vez que ndo incida a liberalida-
de em uma s6 pessoa e ocorra a obriga-
¢ao de guardar e passar os bens, verifi-
cando a ordem sucessiva, tratando-se nao
de liberalidades simultineas, mas suces-
sivas, dé-se o fideicomisso; no usufruto
as liberalidades sdo simultineas: a nua-
propriedade de um dos beneficiados exis-
te de par com o jus utendi e fruendi de
outro,”

Interessante a argumentagdo contida
nesse aresto a respeito da situag@o espe-
cifica nele enfocada, verbis:

“Com efeito, na espécie, o beneficio
instituido em favor da irma e dos sobri-
nhos do testador depende de um aconte-
cimento — a morte de sua mulher —
sem a qual ndo se concretiza.

“Logo, dai resulta que, aberta a su-
cessdo, a mulher do testador tem o usu-
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fruto dos bens, e, sé sobrevindo a morte
da herdeira, assim instituida, esses bens
passardo, em plena propriedade, & irma
e aos sobrinhos do de cujus, tal como
reza a clausula.

“A sucessividade é manifesta; a simul-
taneidade contraria a vontade expressa
do testador, embora haja ele usado a
expressio ‘usufruto vitalicio’, as mais das
vezes sem contetdo juridico por falta de
correspondéncia com expressos termos da
verba e, pois, com a intengdo do testa-
dor”.

A rica decisdo cita ainda os ensinos do
Ministro OROSIMBO NONATO, LIZ
TEIXEIRA, TEIXEIRA DE FREITAS,
e encerra as ligdes preciosas com a pa-
lavra sempre abalisada de PONTES DE
MIRANDA: “Se é certo que os leigos
ndo sabem o que é fideicomisso, mais
vulgar € pensarem eles em deixar os
bens a uma pessoa, passando, por morte
desta, a outrem, do que cindirem a pro-
priedade a usufruto, operagdo sutil de
que nenhuma idéia tém” (Revista de Di-
reito, vol. 111, pp. 345-346).

Tribunal de Algada — SP — Ap.
35.258 (RT 300/498) — Fideicomisso
— Instituigio concomitante com o usu-
fruto — Inadmissibilidade:

“Néo se pode conceber a coexisténcia
simultdnea do usufrutudrio e do fiduci-
rio, porque os direitos deste, como titu-
lar da propriedade limitada e resoliivel,
consistem exatamente no uso e gozo da
coisa legada ou doada, que é também a
caracteristica do usufrutudrio. Entre fi-
ducidrio e usufrutério, a medida e exten-
sd0 do uso e gozo da coisa sao idénticas,
ndo admitindo graduagdes e nem subdi-
visbes. Assim, o direito de um exclui,
forgosamente, o direito de outro.”

Qualquer registrador estudioso e bem
informado saberd distinguir os dois ins
titutos. Aqui ficam registradas algumas
diferengas marcantes e bem praticas:

1) O usufruto € um ius in re aliena
E o direito real de tirar as utilidades ¢
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frutos de uma coisa, embora temporaria-
mente destacada da propriedade. O seu
titular tem o ius fruendi e o ius utendi.
O fideicomisso, por ser doagdo ou lega-
do, na qual o testador ou doador impde
ao gravado ou fiducidrio a obrigagéo de,
por sua morte, a certo tempo ou sob
certa condigdo, transmitir a heranga ou
legado, a propriedade se ostenta em to-
dos os seus elementos — uso0, gozo e do-
minio — embora temporaria, resolivel
e sucessiva.

2) No fideicomisso, a plena proprie-
dade pertence ao fiducidrio, passando
de igual maneira ao sucessor, ao fideico-
missério, exaurido o tempo ou realizada
a condigdo prevista. O usufrutudrio nao
a tem, reservado para si apenmas o uso
€ gozo. :

3) No usufruto, a propriedade des-
membra-se: os direitos sdio simultaneos
— um do nu-proprietério, outro do usu-
frutudrio. No fideicomisso, os direitos
sdo sucessivos — fiducidrio e fideicomis-
sério, ambos adquirem no momento da
sucessdo ou da liberalidade.

4) Ao revés do fiducidrio, ndao pode
o usufrutudrio alienar a propriedade, ja
que nao tem o ius disponendi, podendo
apenas ceder o exercicio do usufruto ou
transferi-lo somente ao nu-proprietério
(art. 717 do Cédigo Civil).

5) Morto o usufrutudrio, extingue-se o
usufruto; falecido o fiducidrio, vencido
o prazo ou preenchida a condi¢do para
entrega, a propriedade € transmitida aos
herdeiros o sucessores.

6) O fideicomissirio, que tem simples
expectativa de direito (condigdo resoluti-
va), nao pode dispor da coisa. O nu-pro-
prietdrio, por sua vez, pode alienar seu
direito, respeitado o do usufrutuério.

7) Se o fideicomissario pré-morrer ao
fiducidrio, o fideicomisso se extingue, en-
quanto que, em morrendo o nu-proprie-
tario, a nua-propriedade é transmitida aos
herdeiros ou sucessores do respectivo ti-
tular, ndo se extinguindo o usufruto.

8) A ‘plena propriedade — dominio,
uso e gozo — pertence tanto ao fiducia-
rio, como ao fideicomissdrio. Ao usufru-
tudrio, apenas o uso e gozo.

Como visto, os institutos sdo bem dis-
tintos, embora contenham caracteristicas
assemelhadas, ndo se justificando, a nos-
so ver, a confusdo em torno deles, prin-
cipalmente por parte dos registradores,
em face dos contrastes facilmente identi-
ficdveis, bastando haver um minimo de
conhecimento sobre eles.

CADUCIDADE E RENUNCIA:
PRESCRICAO

A renuncia requer titulo hébil, escritu-
ra publica ou termo judicial, ndo se ad-
mitindo em nenhuma hipétese a tacita.
Cuidou o legislador, no caso, de garantir
o fideicomitente a respeito da vinculagdo
do bem ao fideicomissério, que, se n@o
manifestar rentincia expressa, ndo pode-
rd alegi-lo apés o implemento da condi-
¢d0 ou termo.

Viérias sdo as maneiras pelas quais ca-
duca ou se extingue o fideicomisso, sen-
do a morte do fiducidrio a situagdo mais
comum. Ocorre, também, por exemplo,
quando o fideicomissdrio renuncia ao
legado ou heranga, consolidada, nesta
circunstincia, a propriedade na pessoa
do fiducidrio. E o que prescreve o art.
1.735 do CC, com a ressalva de que ndo
haja “disposi¢do contriria do testador”.
Neste caso, anota CARLOS MAXIMI-
LIANO, “a substituicdo falha, mas a
instituicdo continua a prevalecer, conver-
tendo-se em pura e simples”.

A impossibilidade da rentincia pelo
fideicomissdrio teve seus defensores e,
a propésito, por ndo ser esta a melhor
posigio, apresenta-se oportunoc o conhe-
cimento de brilhante parecer do Curador
de Residuos do Distrito Federal, Dr.
Theodoro Arthou, estampado in Revista
Forense, vol. 128, p. 57, verbis:

“A interpretacdo que adotaram (CAR-
LOS MAXIMILIANO e os tratadistas
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que invoca), a meu ver, importou tornar
praticamente inaplicavel esse dispositivo
legal. Porque, em geral, os fideicomissos
sao instituidos para vigorarem durante
toda a vida do fiducidrio. E, assim sendo,
adotada aquela interpretacdo, os bens
ndo passariam a ser propriedade pura do
fiducidrio, no caso de rentincia do fidei-
comissario, porque este sé poderia re-
nunciar depois da morte daquele.

“Parece-me evidente que, se a lei fala
em rentincia do fideicomissario e em con-
solidag@o da propriedade pura na pessoa
do fiducidrio, é porque teve em vista
possibilitar a renfincia enquanto ainda
existe fideicomisso. O elemento histérico,
alids, vem em apoio da interpretagéo gra-
matical, mostrando-nos que, ndo sé fo-
ram retiradas do projeto primitivo as ex-
pressdes ‘desde que seja devolvida’, co-
mo ainda as palavras ‘ou de seus herdei-
ros’, depois de ‘fiducidrio’, o que indica,
de modo muito claro, que o que se teve
em vista foi, realmente, que a proprie-
dade pura fosse deferida ao préprio fi-
duciério, antes de sua morte, € ndo aos
seus herdeiros.

“Por outro lado, ndo me parece exato
que a rentincia do fideicomissério, antes
que a heranga lhe seja devolvida, impor-
te pacto sobre sucessdo futura. Isso sb
se verificaria se o fideicomissario fosse
um herdeiro do fiducidrio. A verdade,
porém, é outra: o fideicomissdrio € her-
deiro do testador. Tem direito a essa he-
ranga. Apenas, seu ‘direito’ estd sujeito
a uma condigdo resolutiva,

“Em Portugal, onde a reforma promul-
gada pelo Decreto 19.126, de 16.12.30,
incluiu no Cédigo Civil dispositivo (art.
1.868) que reproduziu, quase ipsis litte-
ris, o preceito do art. 1.735 do Cddigo
Brasileiro, além de outras disposi¢Ges
semelhantes 4 de nossa lei, CUNHA
GONCALVES ensina (Tratado de Direi-
to Civil, 1955, vol. 10, n. 1.471, p.
181): ‘Na verdade, ainda hoje, o fideico-
missdrio adquire direito & sucessdo des-
de o momento da morte do testador. Ele
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ndo € uma espécie de herdeiro presunti-
vo; nao € tampouco sucessor do fiducia-
rio; continua sendo proprietirio da raiz
dos bens de que o fiducidrio & usufru-
tudrio. Somente, a sua propriedade estd
sujeita & condigdo resolutiva: ‘salvo se
ndo sobreviver ao fiducidrio’. Se assim
ndo fosse, ndo teria explicagdo a nio
aceitagdo da heranga ou repidio a que
o art, 1.868 alude, dando-lhe como efeito
a caducidade da substituigdo. Ninguém
pode aceitar uma heranga de que outro
€ proprietdrio. A permanéncia da defini-
¢do do art. 1.868 e a comparagdo com
o art. 1.870 provam-nos que o fideico-
missdrio €, agora, um proprietdrio sob
condicdes resolutivas’. '

“A rentncia do fideicomissédrio, antes
de extinto o fideicomisso, pela morte do
fiducidrio ou pela verificagio de outra
condigao, foi expressamente admitida pe-
las antigas 3.° e 4.* Camaras do Tribunal
de Justica do Distrito Federal, como se
verifica dos acérddaos que se encontram
no Arquivo Judicidrio, vol. 20, p. 247",

A caducidade pela rendncia do fidei-
comissario s6 ndo ocorrerd caso o fidei-
comitente tenha, expressamente, disposto
o contrario, ou seja, a previsao da sua
substituicdo, ou, “ainda, quando estabe-
lece ficar o direito do fiducidrio subor-
dinado & resolugd@o pelo repidio do fidei-
comissario” (CARVALHQO SANTOS,
Cddigo Civil Brasileiro Interpretado, vol.
XXIV, p. 201).

Qutra situagdo que também extingue o
fideicomisso ocorre quando o fideico-
missdrio morre antes do fiduciario ou,
igualmente, antes de consumar-se a con-
digdo resolutiva do direito deste (ltimo
(art. 1.738 do CC). Neste caso a proprie-
dade nao se transmite aos herdeiros do
fideicomissdrio, cuja sucessao se abre,
mas consolida-se na pessoa do fiducidrio
(art. 1.733 do CC). A solugdo decorre
do disposto no art. 1.735 do CC, tendo
em vista que o fideicomisso nao € heran-
¢a e nao pode ir além do 2.° grau nos
termos do art. 1.739 do mesmo Cddigo.
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Pode ocorrer, ainda, que existam va-
rios fideicomissérios e faleca apenas um
deles. A caducidade aqui se opera so-
mente em relagio a parte cabente ao
fideicomissdrio morto, integrando-se esta
na pessoa do fiduciario, a ndao ser que
tenha havido previsdo quanto a clausula
de acrescer (arts. 1.710 e 1.712 do CC).
Neste caso, o quinhédo do fideicomissario
pré-morto, ou renunciante, nédo caduca
em beneficio do fiducidrio, mas acresce
a parte dos demais fideicomissarios con-
juntos. Neste sentido, confira-se a ap.
94.721, Capital de Sdo Paulo, 1.* Cama-
ra Civil do Tribunal de Justica.

Outra hipétese é o 6bito do fideico-
missédrio quando ainda em vida o autor
da liberalidade ou fideicomitente. Nessa
situacio a propriedade ndo se consolida
na pessoa do fiducidrio, mas ela € trans-
mitida aos sucessores legitimos do testa-
dor ou doador (fideicomitente). A mes-
ma regra se aplica se varios forem os
fideicomissarios — morrendo um de-
les —, transmitindo-se aos herdeiros do
fideicomitente apenas a parte cabente ao
falecido.

Ainda que o art. 1.735 aluda apenas a
rentncia do fideicomissério, ndo se pode
concluir que o direito do fiducidrio seja
irrenuncidvel, visto o disposto no art.
1.581 do CC, de que ninguém € obrigado
a-aceitar heranca ou legado.

Assim, o fideicomisso extingue-se,
igualmente, pela rentncia do fiducidrio
e, neste caso, a propriedade se integra-
liza na pessoa do fideicomissdrio, a néo
ser que o testador, prevendo a hipétese
de rentincia do fiducidrio, designe outro
pelo repddio, aplicando-se os mesmos
principios expostos quanto & rentincia do
fideicomissdrio (art. 1.729 do CC).

A rentincia do fiducidrio ocorre quan-
do: «) sdo conhecidos todos os fideico-
missarios e haja anuéncia destes; b) seja
impossivel a superveniéncia de outros
fideicomissdrios; ¢) ndo haja proibicédo
por parte do testador ou doador.

Além do mais, nessa hipétese, é neces-
sirio verificar se o fideicomissdrio estd
vivo, pois, caso contrério, o fideicomisso
j4 estaria caduco antes da rentncia do
fiduciario.

A morte do fiducidrio pode gerar trés
situagdes distintas na andlise do instituto
em estudo. Se ela ocorrer estando ainda
vivos o testador ou doador, é causa de
caducidade do fideicomisso. Sendo ela a
condigdo resolutiva, transmitido serd o
bem ao fideicomissario. E, em terceiro
lugar, ocorrendo o ébito antes do imple-
mento da condigdo ou termo, 0s sucesso-
res do fiducidrio o sucederdo na proprie-
dade nas mesmas condicdes que este a
detinha.

Ocorre também a caducidade quando
falecer o fiducidrio sem deixar herdeiros
legitimos, ou testamentdrios, quando a
eles deveria ser transmitida a proprie-
dade.

Qutra hipétese interessante de cessa-
¢ao do fideicomisso nos é dada por CAR-
LOS MAXIMILIANO (in CARVALHO
SANTOS, Cddigo Civil Brasileiro Inter-
pretado, vol. XXIV, p. 215, n. 6): “Mor-
to o substituto juntamente com o testa-
dor (em naufrdgio, incéndio, batalha
etc.), cessa o fideicomisso; quando fidu-
cidrio e fideicomissirio sucumbem lado
a lado, depois do de cujus, aplica-se, por
analogia, o preceito relativo aos como-
rientes: nao existe a pessoa a quem o
gravado deveria entregar os bens havi-
dos com essa obrigacgdo; nele e nos seus
herdeiros se consolida a propriedade; na-
da percebem os sucessores do fideico-
missario”.

Variadas — repita-se — sdo as situa-
¢Oes ensejadoras da caducidade ou extin-
¢do do fideicomisso, do que resulta, na-
turalmente, uma multiplicidade de situa-
¢oes apreciadas pelo Tudicidrio, que de-
cide a respeito. Transcrevemos, a seguir.
algumas decisdes do repertério jurispru-
dencial, que sdo para os registradores,
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no dia-a-dia, verdadeiras ferramentas de
trabalho:

T] — SP — 8.* Cdmara — Agravo de
instrumento (RT 602/89) — Morte do
fideicomissario:

“Falecendo o fideicomissdrio, nada
resta sendo reverterem os bens ao fidu-
cidrio, ou melhor, ter-se como extinta a
sucessdo por fideicomisso, liberada no
que tange aos bens havidos na sucessao,
por ji nao haver obrigatoriedade de os
transmitir, por morte, a quem quer que
seja.

“E a melhor inteligéncia do art. 1.738
do CC, verbis: ‘Caduca o fideicomisso,
se o fideicomissdrio morrer antes do fi-
ducidrio. . . Neste caso, a propriedade
consolida-se no fiducidrio, nos termos do
art. 1.735.”

Comentando a disposi¢ao legal, CLO-
VIS afirma: “A matéria deste artigo era
objeto de controvérsia entre nossos civi-
listas; e as legislagbes seguiram duas cor-
rentes divergentes, uma no sentido da
transmissao da esperanca debitum iri do
fideicomissario aos seus herdeiros, outra
declarando a perempc¢io 1o fideicomisso
no caso de falecer o fideicomissdrio an-
tes de abrir-se a substitui¢ao. O Cédigo
adotou esta ultima solugdo, por mais
conforme a légica e aos principios gerais
do direito hereditdrio, pois é apenas for-
ma de substitui¢do (o fideicomissdrio &
herdeiro nomeado para substituir o fidu-
cidrio); faltando o primeiro instituido, a
heranga é devolvida ao segundo; e, se
faltar este ltimo, desaparece para o pri-
meiro a obrigagdo de restituir, porque
ndo existe mais a pessoa designada para
receber a heranga...”.

Em nossos dias, o escritor francés RE-
NE SAVATIER ressalta, em sua obra
Cours de Droit Civil, o seguinte: “Uma
disposicdo tornando indisponiveis os
bens que ela transmite a uma pessoa, em
favor de outras que o disponente desig-
na de anteméo como sucessoras da pri-
meira”, deixando bem claro que “todas
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as obrigagdes do agravado desaparecem
se o designado morre antes dele, pois a
substitui¢do se extingue”.

CSM — SP — Ap. civel 4.894 — Am-
paro — Remiincia do fideicomissario:

“Ninguém pode ser obrigado a aceitar
doagao, legado ou heranga. E o princi-
pio contido no art. 1.735 do Cédigo Ci-
vil, que prescreve: ‘O fideicomissario
pode renunciar & sentenga ou legado, e,
neste caso, o fideicomisso caduca, fican-
do os bens propriedade pura do fiducié-
tio..."”

Prossegue o v. acorddo: “Sem dtvida,
consta do texto a restricio complemen-
tar: ‘se ndo houver disposi¢do contréria
do testador’. Mas esta restricao diz res-
peito tdo-sé 4 consolidacdo da proprieda-
de plena na pessoa do fiduciario. De mo-
do algum poderia limitar a faculdade que
ao fideicomissdrio sempre se reconhece
de renunciar ao legado ou heranga”.

E conclui: “Em outras palavras: pode
o testador ou doador prever a rentncia
do fideicomissario e estipular que nem
por isso a propriedade plena se conso-
lide no fiducidrio. E licito, por exemplo,
ao autor da liberalidade dispor, na ocor-
réncia dessa hipétese, a substituicdo do
fideicomissdrio renunciante por outro”.

Na mesma diregao:

T] — SP — Ap. 68.405 (RT 231/
260): .
“Falecendo o fideicomissario, antes do
fiducidrio, consolida-se neste a proprie-
dade, nos termos do art. 1.735 do Cé-
digo Civil.”

TJ] — SP — Ap. 65.586 (RT 237/
171) — Desisténcia pelo fideicomissario
antes da abertura da sucessdo do fidu-
cidrio — Admissibilidade:

“A desisténcia dos [ideicomissérios,
constantes das escrituras certificadas a
fls., é perfeitamente vdlida. Entendia
CLOVIS BEVILAQUA que a desistén-
cia dos fideicomissérios somente poderia
ocorrer depois de aberta a sucessdo do
fiducidrio. Todavia, este ponto de vista
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nao foi acolhido, pois o projeto primi-
tivo, que dispunha a esse respeito, foi
emendado.”

T] — SP — Agravo 62.550 (RT 213/
303) — Rentincia — Fideicomissdrios
certos e futuros — Impossibilidade:

Parecer da Procuradoria: “Cabe ainda
advertir que, conquanto seja admissivel
a rentincia pelo fideicomissério, dos seus
direitos futuros, tal se d4 somente em
relagdo aos que ja sdo presumivelmente
certos ao tempo da providéncia. Mas
quando, como no caso, o testador ou doa-
dor declara que os filhos que determina-
das pessoas venham a ter serdo fideico-
missarios, e essas pessoas ainda estdo
vivas, ¢ sempre possivel acontecer que
novos fideicomissdrios surjam de futuro,
tornando inoperante uma desisténcia ini-
ciada sob tdo bons auspicios”. A Cimara
acolheu a argumentacdo da D. Procura-
doria por unanimidade.

Na mesma direcao:

“Nédo cabe a rentncia dos fideicomis-
sarios conhecidos, quando o testador de-
terminou a passagem dos bens para os
descendentes dos fiducidrios e estes s

serdo conhecidos por ocasido da abertura
da substituicdo” (RT 471/232).

Nesta situa¢do, quando a rendncia é
possivel:

“Em face do art. 1.735 do Cédigo Ci-
vil pode o fideicomissdrio renunciar o
fideicomisso mesmo em vida do fiduci4-
rio. A presungdo legal é de que ndo ve-
nha a ter filhos, mulher que ultrapassou
cingiienta anos (T]-SP, ap. 72.532).

T) — SP — Ap. 65.402 — (RT 220/
219) — Renuncia pelo fiducidrio antes
do advento da condi¢io — Efeitos:

“A renincia, como bem frisou a Pro-
curadoria Geral da Justica, em seu pare-
cer, feita antes do advento da condigao
resolutiva, constitui ato de liberalidade
e se equipara a doagiio se € indicado o
beneficidrio. Nesse sentido tem sido a
jurisprudéncia desse Tribunal. No caso

sub judice, trés foram os fideicomissa-
rios. Pelo falecimento de dois deles, ca-
ducou o fideicomisso em favor da fidu-
cidria, em relacdo a duas tergas partes.
A parte restante, a fiducidria desistiu em
favor da fideicomissdria D. Benedita. Tal
desisténcia, nio em beneficio do inven-
tdrio, mas de determinada pessoa, consti-
tui doagdo. Sendo recente essa doacio,
o célculo para o imposto deve ser sobre
o valor atual dos bens, e ndo sobre o seu
valor na época da abertura da sucessdo
do testador.”

Afora os casos de caducidade, rentn-
cia e transag¢do, outro meio de terminar
o direito dos envolvidos no fideicomis-
so ¢é a prescrigdo, cujo prazo é de 30
anos. O mesmo CARLOS MAXIMILIA-
NO (ob. cit., pp. 134-135) déd-nos o se-
guinte exemplo: “Eu lego a Pedro o Edi-
ficio Odeon; se fundarem na minha ci-
dade natal um asilo para criancas des-
validas, seja este o dono do imével”. Se
ndo constituirem o asilo dentro de 30
anos, contados do dia do 6bito do testa-
dor, cai o respectivo fideicomisso.

Essa prescricio ndo ocorrerd caso ha-
ja fixacdo de prazo maior para o imple-
mento da condigdo. Confira-se o seguinte
exemplo: “Deixo a Pedro a minha gran-
ja; quando ele tiver 70 anos, entregard
o legado ao seu filho mais mogo, que lhe
dara uma pensdo de Cr§ 1.500,00”. Em:-
bora Pedro tenha — no exemplo monta-
do — apenas 25 anos quando morrer o
testador, cumprir-se-4 dai 1 45 anos o
fideicomisso. A circunstdnc:a de nascer
o filho antes ou depois da abertura da
sucessdo em nada influi no seu direito.

O INSTITUTO PERANTE O
REGISTRO DE. IMOVEIS

Ja vimos que o fideicomisso pode ser
constituido de duas maneiras: 1.°) na
transmissdo hereditdria em virtude de
testamento — ato declaratério — e se
instrumentaliza perante o Registro de
Iméveis pelo formal de partilha, extrai-
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do dos autos de inventdrio dos bens dei-
xados por falecimento do mesmo testa-
dor, também chamado fideicomitente, no
qual conste o referido direito (art. 167,
I, n. 25, da Lei 6.015/73); 2. por
ato inter vivos — ato constitutivo —,
instrumentalizado em escritura pidblica
de doagdo, na qual é estipulada a subs-
tituicdo fideicomissdria (art. 167, I, n.
33, da Lei 6.015/73).

Condigao indispensével para fazer uso
do instituto de fideicomisso é ser titular
de dominio, por configurar transmissdo
sucessiva da propriedade, num primeiro
plano ao fiducidrio, em cardter restrito
e resoldvel, e, num segundo, ao fideico-
missdrio, sob condi¢do suspensiva. As-
sim, essa transferéncia reclama a invo-
cada titularidade dominial, que ndo a
detém, por exemplo, o compromissirio
comprador, o cessiondrio e mesmo o
promitente cessionério.

Pode ocorrer — e isto ndao é raro —

que, ao instituir o fideicomisso, através
de testamento, o inventariado detinha
apenas a condigdo de titular de direitos
decorrentes de compromisso de compra e
venda e, ao ser apresentado o respectivo
formal de partilha ao Cartério de Regis-
tro de Imdveis, ndo logrou o apresentante
obter o registro do titulo. E que nessa
situagdo o Oficial, que examina o titulo
a luz da legalidade e continuidade regis-
tral, exige, em primeiro plano, o regis-
tro do titulo definitivo em nome do in-
ventariado, criando-se aqui um sério
problema.

Uma vez morto o autor da liberalida-
de, a transmissdo definitiva da proprie-
dade, em cumprimento ao compromisso,
deveria operar-se na figura do Espélio,
mediante autorizacdo judicial. Acontece
que o Espélio ndo possui personalidade
juridica para adquirir bens e ndo pode
ser alcado 2 condigdo de pessoa, o que
tornaria invidvel a concretizagio do ne-
gbcio anterior em nome do falecido.

Em situagdo assemelhada, quer-nos pa-
recer que restaria aos interessados no
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fideicomisso uma tnica alternativa: au-
torizagao judicial, a ser extraida no mes-
mo Juizo do inventdrio do testador, para
que o Espélio apenas anuisse na escri-
tura definitiva a ser outorgada pelo
promitente vendedor e titular de do-
minio, diretamente em favor do fiducia-
rio ¢ dos fideicomissarios, em cumpri-
mento ao mesmo compromisso de com-
pra ¢ venda e da sucessdo aberta em
decorréncia do falecimento do fideico-
mitente. Nessa escritura, obrigatoriamen-
te, constardo os nomes, dados de identi-
ficacdo e de qualificagdo do fiducidrio
e dos fideicomissirios.

Malgrado ter-se como licita apenas a
estipulagdo da substituicdo fideicomissa-
ria em testamento e doagdo, surge aqui,
neste exemplo, nova modalidade, agora
através do ato inter vivos a titulo onero-
so. Embora a transmissio decorra da
sucessdo aberta por for¢a do falecimento
do fideicomitente, apenas a formalidade
dessa transmissdo é feita através de ins-
tramento puiblico, pelos motivos indi-
cados.

Penso que o Registro de Iméveis ndo
pode negar-se ao registro de um titulo
em tais condi¢Bes, especialmente pelas
razdes de cunho juridico que obstaram o
ingresso do titulo judicial (formal de par-
tilha) a registro.

No Cartério de Registro de Iméveis, o
registro do fideicomisso ndo é auténomo
e decorre, como visto, dos titulos acima
indicados. Registrado o formal de parti-
lha, o titulo de entrega do legado ou a

eescritura de doagdio, o Oficial lancgara,

ao mesmo tempo, por averbagdo, a exis-
téncia do fideicomisso, consoante o que
dispde o art, 167, n. II, inc. 11, da Lei
Registrdria, do seguinte teor: Far-se-d a
averbagdo “das cldusulas de inalienabili-
dade, impenhorabilidade e incomunicabi-
lidade impostas a im6veis, bem como da
constituicio de fideicomisso” (grifei).
De igual modo dispunham os Regula-
mentos antecedentes: Decreto 4.857, de
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9.11.39, art. 283, n. IIl, e Decreto
18.542, de 24.12.28, art. 268.

Destarte, os efeitos constitutivos e de
publicidade do fideicomisso no Registro
de Imdveis derivam de dois atos regis-
trarios distintos: 1) o registro do titulo
que origina a transmissdo da proprieda-
de do imével fideicometido (do fideico-
mitente para o fiducidrio); 2) a averba-
¢do (constituicdo do fideicomisso), na
qual se consignardo as condi¢bes impos-
tas ao fideicomisso, os nomes e qualifi-
cagdes do segundo beneficiado (fideico-
missdrio ou fideicomissérios).

Em brilhante decisao proferida no
processo de Divida suscitada pela nobre
colega Dra. MARIA HELENA LEONEL
GANDOLFO, do 10.° Cartério de Re-
gistro de Imdéveis da Capital, apds minis-
trar rica aula sobre o instituto do fidei-
comisso, permeada com citagdes dos mais
renomados doutrinadores, o Dr. GIL-
BERTO VALENTE DA SILVA, profun-
do conhecedor da pritica registraria, con-
cluiu da seguinte forma: “Adquire-se a
propriedade por meio de doacao, de ven-
da e compra, assim como por uma série
de outros atos que possibilitam, com a
transcrigao, a transferéncia do dominio.
Recebe-o o fiducidrio através do ato que
gerou o fideicomisso, disposicdo de ulti-
ma vontade ou doagdo, e é esse o titulo,
a causa do registro. Encerrando o titulo
a transmissdo sucessiva da propriedade
a duas pessoas distintas, o fiducidrio e
o fideicomissdrio, estd correto dizer-se
que ele é transcrito. Na transcri¢ao, con-
tudo, figuram como adquirentes o fidu-
ciario e o fideicomissdrio, dai porque es-
tabelecer, a meu aviso, o legislador, no
art. 283, 1. lII, do Decreto 4.857/39,
que a constitui¢do do fideicomisso seréd
averbada, raciocinio segundo o qual, do
ponto de vista da execugdo material do
registro, permite a interpretagdo de que
deve figurar como adquirente apenas o
fiducidrio, averbando-se, na coluna pré-
pria, o nome do fideicomissério e as con-
di¢Ges em que serd extinto o fideicomis-

so (morte do fiducidrio, implemento do
termo ou, ainda, a realizagdo da condi-
¢do fixada)”.

Transportando-se os atos para o siste-
ma atual de matriculas, ficariam assim
redigidos:

“IMOVEL: — UM PREDIO e seu res-
pectivo terreno, situados 4 Rua Borges
Lagoa, n. 478, no 13.° SUBDISTRITO-
CAMBUCI, medindo o terreno 10,00m
de frente para a citada rua; por 30,00m,
da frente aos fundos de ambos os lados,
tendo nos fundos a mesma largura da
frente, ou seja, 10,00m, encerrando a
drea de 300,00m2, confrontando de um
lado com o prédio n. 480, do outro lado
com o prédio n. 476, ambos da mesma
rua, e nos fundos com o prédio n. 528,
que faz frente para a Rua dos Tamoios.
“CONTRIBUINTE: — 222.356.0044-5.
“PROPRIETARIOS: — (FIDEICOMI-
TENTES): ROBERTO MEIRELLES DA
SILVA, brasileiro, administrador de em-
presas, portador da cédula de identidade
R.G. n. 1.415.155 ¢ inscrito no C.P.F. n.
333.545.134-34, e sua mulher REGINA
MORALES DA SILVA, brasileira, advo-
gada, portadora da cédula de identidade
R.G. n. 5.411.116-SSP/SP, e inscrita no
C.P.F. n. 134.930.096-60, casados sob o
regime da comunhdo de bens antes da
vigéncia da Lei 6.515/77, residentes e
domiciliados nesta Capital, &8 Rua André
Nunes, n. 60.

“REGISTRO ANTERIOR — Transcri-
c¢do n. 78.614, aberta em data de
26.11.1975, neste Cartorio.
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“R. 01 — em 18 de dezembro de 1989.

“Do Formal de Partilha expedido aos
09.06.1988, pelo Cartério do 3.° Ofi-
cio e Juizo de Direito da 3.* Vara, am-
bos da Familia e das Sucessdes desta Ca-
pital, extraido dos autos de Arrolamento
dos bens deixados por falecimento de
ROBERTO MEIRELLES DA SILVA, ji
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qualificado (ocorrido aos 25.10.1987,
no estado civil de casado sob o regime
da comunh@o de bens, antes da Lei
6.515/77, com Regina Morales da Silva),
tendo sido a partilha julgada por senten-
ga proferida aos 04.01.1988, transitada
em julgado aos 12.01.1988, SE VERI-
FICA que o IMOVEL avaliado em Cr§
600.000,00 foi atribuido a herdeira-lega-
tiria (FIDUCIARIA) REGINA MORA-
LES DA SILVA, ji qualificada.

“REGISTRADO POR: —

“Av. 02 — em 18 de dezembro de 1989.
“Do mesmo Formal de Partilha que deu
origem ao R. 1, retro, CONSTA que o
imével atribuido a legatdria fiducidria
REGINA MORALES DA SILVA, o foi
com a cldusula FIDEICOMISSARIA,
nos termos do testamento deixado pelo
inventariado, de maneira que, ocorrendo
o falecimento da mesma fiducidria, o
imével integra, em definitivo, a proprie-
dade plena dos FIDEICOMISSARIOS,
seus filhos: 1) ANDRE DA SILVA, bra-
sileiro, professor, portador da cédula de
identidade R.G. n. 14.156.789/SSP/SP,
casado sob o regime da comunhio de
bens, antes da vigéncia da Lei n. 6.515/
77, com MARGARIDA JOSE DA SIL-
VA, brasileira, de prendas domésticas,
portadora da cédula de identidade R.G.
n. 16.987.114-SSP/SP, ambos inscritos
em comum no C.P.F. n. 118.765.437-90,
residentes e domiciliados nesta Capital,
a2 Rua Galvao Bueno, n. 58; e 2) IDA
MORALES DA SILVA, brasileira, advo-
gada, portadora da cédula de identidade
R.G. n. 8.711.924-SSP/SP, solteira,
maior, residente e domiciliada nesta Ca-
piatl, & Rua Nestor Pestana, n. 1.014,
“AVERBADO POR: —

“Av. 03 — em 18 de dezembro de 1989.
“Ainda, do mesmo Formal de Partilha
que deu origem ao R. 01, retro, CONSTA
que o imével fica gravado com as cldu-
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sulas de inalienabilidade, incomunicabili-
dade e impenhorabilidade, de forma que
a fiducidria ndo podera alienar ou gravar
o imével de qualquer dnus ou direito
real, passando livre desses mesmos vin-
culos aos fideicomissdrios, quando do ad-
vento ‘morte’ da mesma fiducidria (arti-
go 1.739 do Cddigo Civil Brasileiro).
“AVERBADO POR: —”

LI

Esse tema (averbagdo), por sinal, tem
atormentado os estudiosos do Direito Re-
gistrario brasileiro. AFRANIO DE CAR-
VALHO, em sua grandiosa obra Regis-
tro de Imdveis, Forense, Rio de Janeiro,
1982, 3.2 ed., pp. 128-129, faz severas
criticas & constituicdo do fideicomisso
por averbagdo j& que, como sabemos, no
nosso ordenamento juridico, a transferén-
cia da propriedade somente se opera pelo
registro (transcricéo e inscricdo no antigo
ordenamento), e a tanto ndo se alga a
simples averbagdo, que reflete apenas a
alteragao da situacdo juridica da coisa
ou do titular, sem a transferéncia domi-
nial. Sdo suas palavras: “Tampouco se
justifica a ‘averbacdo’ do fideicomisso.
Este assemelha-se a uma condigdo reso-
lutdria aposta a uma transmissdo de pro-
priedade, em virtude da qual o primeiro
adquirente, o fiduciério, perde o direito
em favor do segundo, o fideicomissério,
assim que chega o termo ou se consuma
a condi¢iio. A ‘condi¢do resolutéria’ —
diga-se de passagem — ¢é empregada no
capitulo pelo préprio Cédigo Civil. Em-
bora esse Cédigo preveja o fideicomisso
apenas na transmissdo hereditdria, por
testamento, ele é admitido pela doutrina
e pela jurisprudéncia também em trans-
missdo entre vivos por doagfo, visto con-
dizer com a autonomia da vontade e néo
encontrar obstdculo em nenhum texto
legal de carater absoluto (Céd. Civ., arts.
1.733, 1.734, 1.735, 1.738). Se se trata
de uma transmissdo de propriedade sujei-
ta a condicdo resolutdria, cuja forga ope-
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rativa, em caso de morte ou renincia,
beneficia ora o fiducidrio, ora o fideico-
missério, deve ser ela objeto de inscri¢do
em toda a sua essencialidade. Assim,
essa inscri¢ao, de efeito declarativo, quan-
do o titulo for o formal de partilha, e
constitutivo, quando for a escritura, en-
volvera .necessariamente a condi¢do re-
solutéria que a integra. Alids, o langa-
mento do fideicomisso no contexto de
inscrigao, ou em coluna prépria, o torna-
rd muito mais ostensivo e atenderd mui-
. to melhor ao propésito da lei, que é dar-
lhe publicidade. Ante tal evidéncia, for-
¢a € convir que a condigdo fideicomissé-
ria, integrante da transmissao, deve ser,
como esta, sujeita a inscrigdo, e ndo a
averbagdo; ao contrdrio, o cumprimento
ou advento da condigdo, ou a renincia
ou morte do fiducidrio ou do fideicomis-
sario, é que ficardo subordinados a aver-
bagdo, porque qualquer desses fatos con-
solidard a propriedade no titular, restan-
te ou supérstite. Desaparecendo um dos
titulares primitivos, cancela-se conse-
giientemente a sua propriedade, ficando
de pé exclusivamente a do outro. Dessa
maneira, concilia-se o fim da lei com as
exigéncias normativas formais”.

Ndo entendemos ser necessdrio novo
registro por ocasido do fato_extintivo do
fideicomisso (por morte do fiducidrio ou
no momento do implemento da condigao
preestabelecida) quando o pleno dominio
dos bens, sem nenhuma restricdo, passa
a integrar o patrimdénio dos fideicomis-
sdrios.

Em vérias passagens deste trabalho, ti-
vemos a oportunidade de frisar que o
fideicomissdrio nada recebe do fiducia-
rio, mas diretamente do fideicomitente
(testador ou doador). O fiducidrio ape-
nas faz a entrega, cumprindo o dever
preestabelecido no momento da liberali-
dade.

Dessa maneira, a morte do fiducidrio
ndo tem implicagdo no disposto no art.
1.572 do Cédigo Civil, que diz: “Aberta

a sucessdo, o dominio e¢ a posse da he-
ranga transmitem-se, desde logo, aos her-
deiros legitimos e testamentérios”,

A morte aqui € mera condicdo resolu-
tiva e nao implica sucessdo alguma, por-
que, mesmo que o fiducidrio tenha su-
cessores, a propriedade ndo é transmiti-
da a seus herdeiros, ocorrendo tdo-so-
mente o fato extintivo do direito do fidu-
cidrio em favor do fideicomissdrio. O fi-
deicomissdrio pede, como conseqiiéncia
I6gica, um sé registro, o da propriedade
estabelecida, apenas alongada a referén-
cia & condigdo fideicomissdria, que a
torna resoltdvel.

Se esdrixulo ou anémalo o ato, por-
que permite a criagdo de um direito real
por ato averbatdrio, hd que se buscar a
modificagao da lei e ndo criar, a seu ar-
repio, novo ato nela ndio previsto, ainda
porque, no elenco do art. 167, II, da Lei
6.015/73, outras averbagdes existem que,
de igual modo, ndo caracterizam ocor-
réncia meramente acesséria que por qual-
quer maneira alterem simplesmente o re-
gistro em seus elementos objetivo e sub-
jetivo, mas também, como forga probante
a constituicdo de um direito real (v.g.,
art, 167, inc. II, n. 3, que alude a aver-
bag¢do dos contratos de promessa de com-
pra e venda, das cessdes e das promessas
de cessdo de loieamento registrado por
forga do Decreto-Lei 58/37).

Pelos mesmos motivos, ainda que des-
conhecidos ou inexistentes os fideicomis-
sdrios (v.g., filhos futuros ou pessoas de
inexisténcia futura), em falecendo o fi-
ducidrio, pelo implemento da condicéo
ou pelo advento do térmo, a extingio do
fideicomisso, a meu ver, ndao reclama
também novo registro, bastando a aver-
bagdo desse fato extintivo, instruida com
titulo judicial, j4 que, nessas hipéteses,
a caducidade do fideicomisso deve ser
reconhecida por sentenga, em procedi-
mento proprio (art. 1.112, inc. V, do
Cédigo de Processo Civil) ou nos pré-
prios autos de inventdrio do fiducidrio.
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A averbagdo poderi ser assim redi-
gida: ‘
“Av. 05/M. 5.000, em 10 de agosto de
1990
“Pelo mandado expedido em 10 de no-
vembro de 1988, pelo Escrivio do 3.°
Oficio desta Comarca, nos autos do pe-
dido de cancelamento de fideicomisso,
formulado por JOSE PEREIRA DA SIL-
VA, brasileiro, casado no regime da co-
munhdo de bens antes da vigéncia da Lei
6.515/79, com MARIA DO ROSARIO
DA SILVA, brasileira, ambos do comér-
cio, residentes e domiciliados nesta Ca-
pital, & Rua Leme, n. 50, portadores dos
R.Gs. ns. 1.157.363/SSP/SP e .. ..
2.473.786/SSP/SP e C.P.F., respectiva-
mente, de ns. 007.720.815-12 ¢ .. ..
156.471.873-57, foi determinada a pre-
sente averbagdo para ficar constando
que, por sentenca do mesmo Juizo e
Cartdrio do 3.° Oficio, que transitou em
julgado foi declarada extinta a cldusula
fideicomisséria sobre o imével objeto da
presente matricula, consolidando-se o
pleno dominio do imével na pessoa do
FIDEICOMISSARIO, o requerente JO-
SE PEREIRA DA SILVA, acima quali-
ficado, sendo de Cr$ 750.000,00 a ava-
liagdo do mesmo imével.
“Q Escrevente Autorizado, ...........
“O Oficial, ...................... g

CANCELAMENTO DO
FIDEICOMISSO: FORMA DE
PROCEDIMENTO

No decorrer deste trabalho, aborda-
mos vdrias hipéteses de caducidade ou
extingéio do fideicomisso, as quais outras
podem ser acrescentadas. Assim, reme-
moremos € acrescentemos: quando o fi-
deicomissdrio renuncia ao seu direito
(art. 1.735 do Cédigo Civil); quando o
fiducidrio renuncia ao seu direito (art.
1.581); quando o fideicomissdrio pré-
morrer ao fiducidrio, ou antes do termo
prefixado ou da realizagdgo da condigdo
resolutdéria do direito do fiducidrio (art.
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1.738); quando o fiducidrio ou o fidei-
comissdrio € incapaz; quando o fiducia-
rio ou o fideicomissério é julgado indig-
no antes de receber (art. 1.595); quando
o objeto perecer, sem culpa do fiduci4-
rio; quando a devolugdo se torna irrea-
lizével ou em caso de nulidade da clau-
sula que o instituiu ou do testamento on-
de estava contida. Repita-se, mais uma
vez, que a forma mais comum de extin-
¢do do fideicomisso é a morte do fidu-
cidrio, consolidando-se a propriedade na
pessoa dos fideicomissdrios. Releva no-
tar que rarissimas vezes nos deparamos
com a hipétese do termo ou de condigio
a impor, como conseqiiéncia necesséria,
0 cancelamento junto ao Registro de
Iméveis, onde constituido o fideicomisso.

A rentincia, como ja dito, requer ins-
trumento adequado que a torne hébil e
eficaz, constando de escritura piiblica ou
termo judicial (art. 1.581 do CC). A exi-
géncia quanto 4 forma segue o principio
de que o distrato deve ser feito pela mes-
ma forma que o contrato, e, sendo a re-
nincia uma forma de distrato, esta deve
operar-se do modo como viével a consti-
tuicdo do fideicomisso: instrumento judi-
cial (legado) e instrumento notarial (doa-
¢ao), ambos considerados como instru-
mentos publicos.

Frise-se, igualmente, que a rentincia do
fideicomisso, casado o renunciante, qual-
quer que seja o regime de bens — por
envolver a propriedade o maior de todos
os direitos reais — reclama outorga uxé-
ria (art. 235 do CC e art. 10 do CPC).

Para o cancelamento do fideicomisso
junto ao Registro de Imdéveis seria de
rigor — pergunta-se — em todos os ca-
sos, o procedimento judicial estabeleci-
do na lei adjetiva (art. 1.112, inc. VI,
do CPC)? Esta matéria foi marcada por
forte polémica, encontrando em AFRA-
NIO DE CARVALHO um defensor in-
transigente da interven¢d@o judicial, por
entender o renomado Autor que o cance-
lamento do fideicomisso s6 se d4 “com
dpoio em titulo judicial extraido do pro-
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cesso de sua extingd@o, apenso ao inven-
tirio do testador” (ob. cit., p. 132).

Ndo estd, porém, com o brilhante
Doutrinador a melhor orientagio, tendo
a propria Lei Registraria agasathado ou-
tro entendimento ao dispor sobre pedi-
dos de cancelamento de registro feitos
diretamente ao Oficial do Cartdrio. Cer-
tamente o legislador foi mais feliz na
redagdo do texto da Lei que rege os re-
gistros publicos, pois muitos sédo os casos
em que a desnecessidade de se recorrer
ao Judicidrio, mediante o procedimento
especial de jurisdicdo voluntéria, é apa-
rente. Podemos alinhar, aqui, os casos
mais comuns em que se admite o cance-
lamento do fideicomisso (assunto de nos-
so interesse no momento) sem interven-
¢do judicial, bastando ao interessado
apresentar a prova do fato extintivo dire-
mente ao registrador, a saber: 1) pela
morte do fiducidrio ou fideicomissario,
provada pelo assentamento civil do &bi-
to; 2) pela expiragdo do termo do fidei-
comisso: @) acontecimento certo: quando
estd fixada certa data: ao completar 21
anos de idade, sendo prova bastante o
assento de nascimento; b) acontecimento
incerto: quando o fato tem data incerta
{por exemplo, a conclusdo de um curso
universitirio; quando concluida a cons-
trucdo pré-determinada, etc.), facilmente
comprovado com documentagdo hébil;
¢) pelo implemento da‘ condicdo resolu-
téria do estabelecido (por exemplo, o ca-
samento de alguém), comprovada pela
certiddao do assentamento civil; d) rentin-
cia, mediante instrumento piblico ou ju-
dicial. .

Um dos pioneiros a reconhecer a des-
necessidade de intervengdo judicial em
determinados casos de cancelamento foi,
sem divida, o Dr. GILBERTO VALEN-
TE DA SILVA, a quem renovamos nos-
sas homenagens por iniciar um entendi-
mento pleno de lucidez e descortino. Pe-
dimos licenga para transcrever as pala-
vras finais do nobre Magistrado, em pro-
cesso que cuidou de cancelamento de

usufruto, e que sdo reveladoras dos fun-
damentos de sua posi¢do com relagdo ao
assunto: “A decisdo hd que ser dada,
evidentemente, segundo a formagdo do
julgador que dirime. Este juiz, sempre
desapegado do formalismo, desafeigoado
da burocracia, concorda com a primeira
tese e entende possivel o cancelamento
no préprio registro, sem necessidade de
intervengdo judicial, cabendo t@o-somen-
te ao Oficial verificar o recolhimento do
imposto, em especial quando o usufruto
foi reservado por ocasido de doacdo”
(Sentenca prolatada em 1978, no proc.
578/78, da 1. Vara de Registros Publi-
cos da Capital de Sao Paulo).

Esse desapego a burocracia do ilustre
Juiz foi vencendo as barreiras formalis-
tas, estendendo-se, hoje, a maioria abso-
luta dos nossos Tribunais, que, de forma
uninime, tém concordado com o cancela-
mento pela via administrativa extrajudi-
cial, ou seja, diretamente perante o regis-
trador.

Na esteira desse entendimento, a D.
Corregedoria Geral da Justiga do Estado
de Sao Paulo, respondendo & consulta
formulada pela Ordem dos Advogados
do Brasil, Se¢ao de Sao Paulo, proc.
72.016/84 (Decisbes Administrativas da
Corregedoria Geral da Justica do Estado
de Sdo Paulo — 1984/1985, Rev. dos
Tribunais), posicionou-se da seguinte ma-
neira:

“Feitas estas consideragdes, cabe acres-
centar que o fideicomisso extingue-se, na-
turalmente, pelo advento do termo ou da
condigdo, passando os bens fideicometi-
dos ao fideicomissdrio. Pode, ainda, o
fideicomisso caducar, na hipétese de o
fideicomissdrio pré-morrer ao fiducidrio,
adquirindo este, entdo, o pleno dominio
dos bens. O mesmo ocorre nos casos de
néo se dar o implemento da condigdo sob
a qual é instituido; rentncia da heranca,
exclusdo por indignidade e falta de legi-
timagdo do fideicomissdrio para suceder
e perecimento do objeto, sem culpa do
fiducidrio, ndo ocorrendo sub-rogagéo no
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valor do seguro. Cabe anotar que nos dlti-
mos casos a extingdo decorre de ato hu-
mano,

“Observe-se que o registro, averbagdo
e cancelamento do fideicomisso estdo sub-
metidos a complexa sistemdtica, dada a
caracteristica de propriedade resoldvel
do fiducidrio e a previsdo legal de aver-
bagdo do fideicomisso (art. 167, II, n.
23, da Lei 6.015/73).

“A transmissdo da propriedade, em
cariter resolivel, do testador falecido ao
fiducidrio é objeto de registro, e a cons-
tituigdo do fideicomisso & averbada. Por
isso, com a extingdo do fideicomisso €
efetuado seu cancelamento e o registro
da propriedade em nome do fideicomis-
sério. H4, portanto, duas inscrigdes su-
cessivas.

“Outra forma corrente de escrituragio
do fideicomisso admite uma sé inscriggo,
a da propriedade transmitida, alongada
com a referéncia 4 condigdo fideicomis-
saria. Neste caso, com a extingdo do fi-
deicomisso é necessdria apenas a aver-
bacao de cancelamento”.

Prossegue a resposta esclarecedora;

“Pde-se sempre, entdo, a questio da
forma: E mister, sempre, a ordem judi-
cial para que se proceda ao cancelamen-
to? Nao. A disposi¢éo do inc. VI do art.
1.112 do CPC, relativa & espécie, ¢ inter-
pretada de maneira idéntica aquela da
exegese dada a hipétese de extingdo do
usufruto. A forma do cancelamento do
fideicomisso, como aquela do usufruto,

sempre estd relacionada a atribuigdo do
" Oficial, consistente no dever de verificar
os aspectos intrinsecos ou extrinsecos dos
titulos apresentados. Alguns, independen-
temente de procedimento judicial para
sua informacdo e a integragio de direi-
tos, ensejam a extingdo do fideicomisso.
Instruem eles o requerimento, dando
ocasido ao cancelamento, exatamente co-
mo visto quanto ao cancelamento do usu-
fruto.

“Entretanto, nem sempre o requeri-
mento instruido com um desses titulos
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extrajudiciais d4 azo ao cancelamento.
Pode o registro ser omisso quanto aos
elementos referentes ao fideicomissério.
Basta recordar exemplo em que, no mo-
mento do registro, ainda ndo existam os
fideicomissdrios por ter sido contempla-
da a prole futura do fiducidrio. Esta
omissdo deverd ser suprida judicialmen-
te, ainda que por procedimento retifica-
tério”.

E arremata o licido parecer: “Em
conclusdo, pode-se afirmar que inexiste
disposicdo normativa da Corregedoria
Geral da Justica vedando aos Oficiais de
Registro Imobilidrio o cancelamento de
usufruto ou de fideicomisso, mediante a
verificagdo direta do fato extintivo”. -

Como bem assinalado pela E. Corre-
gedoria Geral da Justiga, nunca é demais
lembrar que existem situagdes em que
refoge a competéncia do Oficial do Re-
gistro Imobilidrio para o procedimento
cancelatério ou de caducidade do fidei-
comisso, e, nesses casos, deverdo os inte-
ressados valerse do procedimento judi-
cial adequado para andlise e decisdo,
com exigéncia de mandado ou titulo ju-
dicial para a feitura da averbagdo (art.
250, inc. I, da Lei 6.015/73), observan-
do-se mais, para cada caso concreto, se
ocorreu o fato gerador da tributagio do
Imposto de Transmissdo (inter vivos ou
causa mortis), exigindo, quando necessé-
rio, com consulta a legislagio de cada
Estado ou Comarca, a guia respectiva de-
vidamente quitada (art. 289 da Lei de
Registros Piiblicos).

Esta € a nossa contribuigdo aos estu-
dos do XVII Encontro Nacional dos
Oficiais de Registro de Iméveis do Bra-
sil — Caxambu — 1990.
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NOTAS SOBRE AS SERVIDOES
E O REGISTRO DE IMOVEIS

JOSE ROBERTO FERREIRA GOUVEA

1.2 Curador de Registros Piblicos da Capital de
Sdo Paulo

Conceito. Diversidade de prédios. Diversidade de donos. Serviddo por destinagio

do proprietdrio. Legitimidade para
adminisirativa ou piiblica. Servidio

constituir serviddo. Constituigdo. Servidio
e direitos de vizinhanga. Limitacao admi-
nistrativa. Parcelamento de imdvel serviente.

Fusdo de matriculas e unificacdo

de imdveis. Cancelamento do registro da servidio.

CONCEITO

Serviddo é o direito real, constituido
em favor do proprietirio de um imével,
de fruir a utilidade de outro imével, per-
tencente a dono diverso. O primeiro pré-
dio, que goza a utilidade, qualifica-se
como dominante; o outro, que é onerado
de serviddo, chama-se servienie.

Trata-se de um direito real imobili4rio,
oponivel erga omnes e concernente ape-
nas a iméveis. E acessério, porque se
sujeita & propriedade do prédio domi-
nante e ndo existe sem ela; nessa condi-
¢do, segue sempre o destino do princi-
pal.

A serviddo é inaliendvel. Nao é licito
a seu titular transferir a utilidade dela
objeto a outro prédio ou a outra pessoa,
independentemente do imével dominante.
Acompanhada deste pode, contudo, ser
transmitida por ato inter vivos, ou causa
mortis.

Consoante o art. 44, I, do Cédigo Ci-
vil, o direito real de servidio & coisa
- imével para os efeitos legais. Ndo se
pode, entretanto, dado seu carter aces-
sorio, sobre ele constituir outro direito
real, seja de gozo ou garantia, ainda que
isso seja possivel quanto ao imével do-
minante.

DIVERSIDADE DE PREDIOS

E insita & idéia de serviddo a existén-
cia de prédios distintos; nio se concebe
que um imével seja ao mesmo tempo do-
minante e serviente quanto 3 mesma ser-
viddo. Ndo € necessdrio que sejam con-
tiguos; a servidao de transito, por exem-
plo, pode onerar seguidamente intmeros
imbveis até o acesso ao logradouro pi-
blico.

DIVERSIDADE DE DONOS

A serviddo pressupde proprietarios di-
ferentes para os iméveis dominante e ser-
viente, conforme se extrai do art. 695 do
Cédigo Civil. CLOVIS BEVILAQUA sa-
lientou, por isso, que “ninguém pode
exercer o direito de serviddo ou sofrer-
lhe o bnus sobre imdvel que lhe perten-
¢a”. A identidade de titularidade domi-
nial dos dois prédios é motivo até mes-
mo da extingdo da servidso2.

Melhor seria, de lege ferenda, a vin-
culagdo da serviddo aos prédios sem rela-
¢8o com o direito de propriedade, tal
como ocorre no direito alemdo. Isso pro-

1. Direito das Coisas, vol, I, Forense, Rio,
52 ed., s/d., p. 294,

2. Cédigo Civil, art. 710, I.
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piciaria a constituigdo desse direito real
pelo proprietdrio de iméveis distintos e
a posterior alienacdo de um deles sem a
extingdo da serviddo. Do mesmo modo,
a impossibilidade legal de que os prédios
pertencam 2 mesma pessoa desestimula
o proprietirio de um 2 aquisi¢do do ou-
tro, posto que provocaria o fim da servi-
dao, ainda que possa, ao alienar um de-
les, novamente estabelecer o encargo.

Nada impede, contudo, que o proprie-
tario de dois iméveis estabeleca serviddo
de um a outro no momento da alienagéo
de um deles ou de ambos. Devera o Ofi-
cial do Registro de Imdveis, nesse caso,
primeiramente dar aceésso a transmisséo
da propriedade e, depois, registrar a ser-
viddo.

Na instituigdo de serviddao por testa-
mento hd apenas a vontade de uma pes-
soa — o testador — e dois iméveis, lega-
dos a pessoas diferentes. Mas o momento
do surgimento do direito real é o da
abertura da sucessao, quando os iméveis
passam 2 titularidade dominial dos lega-
trios; tem-se, assim, dois imdveis com
proprietdrios distintos.

SERVIDAO POR DESTINACAO DO
PROPRIETARIO

Admite-se a constituigdo de servidao
pelo mesmo dong, de dois prédios, por
destinagio. PONTES DE MIRANDA
ndo encontrou “obstdculo em constituir
o dono de dois ou mais prédios servidoes,
por negécio juridico unilateral”. Nesse
sentido, a- doutrina, em geral, refere-se &
serviddao por destinagdo do proprietdrio®,
também denominada, em razdo de nor-

3. Tratado de Direito Privado, tomo
XVIII, 3 ed., Rev. dos Tribunais, Sdo Paulo,
1983, p. 207.

4. V.ainda, WASHINGTON DE BARROS
MONTEIRO (Direito das Coisas, Saraiva,
23" ed., Sdo Paulo, 1984, p. 292) e PAULO
BROSSARD DE SOUZA PINTO, Serviddo
por Destinagdo do Proprietdrio (AJURIS
15/10).

mas do direito comparado, de servidao
do pai de familia®. Ndo obstante a falta
de sua previsdo em nosso ordenamento
legal®, tem-se reconhecido a licitude de
sua constitui¢ao.

Nessa espécie de servidao, o proprie-
tdrio de dois iméveis onera um deles
com encargo visivel a ser suportado pe-
lo outro, sem estabelecer o 6nus em titu-
lo. Apés, aliena o imdvel dominante,
cujo adquirente o recebe com a compre-
ensdo de que o proveito também passou
a seu dominio.

A hipétese ndo é rara na comercializa-
¢do de conjuntos residenciais, de modo a
dar aos interessados na aquisi¢éo das uni-
dades a impressdo de que se beneficiarao
dos favores de prédio confinante ou até
mesmo de que este integra a drea do em-
preendimento. Apés a alienagdo, os com-
pradores vém a saber que sua proprie-
dade ndo tem as proporcdes que aparen-
tava ou que os proveitos de que gozavam
em relagdo ao outro imével cessaram, a
fim de que este suporte outra edificagéo.

CARVALHO SANTOS aponta as con-
digdes para a constituigdo de serviddo
por destinagdo do proprietdrio: “1) o
estado visivel da coisa; 2) a divisao dos
dois prédios; 3) a falta de declaracdo
contrdria ao estabelecimento da servi-
ddo”™. No mesmo sentido, a ligdo de
SILVIO RODRIGUES: “Hoje a juris-
prudéncia tem acolhido reiteradamente a
destinagdo do proprietdrio como modo

5. Na Franca, “la destination du pére de
famille vaut tiire & I’égard des servitudes cons-
tinues et apparentes” (Cédigo Civil, art. 692;
em Portugal, o art. 1.549 do Cédigo Civil alu-
de a serviddo “por destinagdo do pai de fa-
milia”.

6. Conforme CLOVIS BEVILAQUA, “o
direito anterior admitia esse modo de consti-
tuir serviddo”, que, todavia, ndo se ajusta “d
sistemdtica do Codigo Civil” (Direito das
Coisas, vol. I, Forense, Rio, 5.* ed., s/d., pp.
297-298).

7. Cédigo Civil Brasileiro Interpretado,
Freitas Bastos, 3~ ed. 1943, vol. 9, pp.
151-152,



ESTUDOS E COMENTARIOS 37

de regular a constituicio de serviddes.
Apenas os Tribunais reclamam, como re-
quisito para a constituicdo do direito
real, que o ato de alienagdo de um ou de
ambos os imdveis ndo exclua, expressa-
mente, a serviddo e que esta seja apa-
rente. O requisito da aparéncia é funda-
mental, porque a solugdo jurisprudencial
se funda no propésito de proteger a boa
fé do adquirente do prédio dominante,
que o vendo beneficiado pelas serventias
estabelecidas pelo proprietdrio anterior,
tem a justa expectativa de imagind-lo ti-
tular daquelas vantagens, a titulo de ser-
viddo”8,

E importante observar, como SERPA
LOPES, que, em geral, as “legislagdes
aceitam a constituicdo da serviddo por
destino, independentemente da publicida-
de no registro imobilidrio™. A solugdo
no direito brasileiro é a mesma, conforme
a expressa disposi¢ao do art. 695 do Cé-
digo Civil; entre nés, a constituicio de
serviddo por destinagdo do proprietirio
nao se subordina a registro no Registro
de Iméveis!®, Entretanto, podem os do-
nos do prédio dominante pretender o
registro da serviddo por destinacio do
proprietdrio, com a intengdio de divulgd-
la a terceiros e, desse modo, vincular o
eventual adquirente do imével serviente
ao sofrimento do encarge. Caber-lhes-4,
com esse escopo, mover acdo confessdria
ao proprietdrio do prédio onerado!l,
constrangendo-o a declarar a existéncia
da serviddo. Nos termos do art. 641 do

8. Direito das Coisas, Saraiva, 13 ed.,
Sdo Paulo, 1984, p. 297. g

9. Tratado dos Registros Publicos, vol.
L[, Freitas Bastos, 3. ed., 1955, p. 137.

10. Nesse sentido, Miguel Maria de Serpa
Lopes (Tratado dos Registros Pdblicos, vol.
I11, Freitas Bastos, 3.* ed., 1955, p. 141) e
TUPINAMBA MIGUEL CASTRO DO NAS
CIMENTO. (Direito Real de Servidio, Aide,
Rio de Janeiro, 1985, p. 159).

11. Sobre legitimagdo passiva na agio
confesséria, V. PONTES DE MIRANDA,
Tratado de Direito Privado, tomo XVIII, Rev.
dos Tribunais, 3. ed., Sdo Paulo, 1983, p. 471.

Cédigo de Processo Civil, a sentenga,
uma vez transitada em julgado, produzi-
rd todos os efeitos da declaragdo ndo
emitida e serd registrada no Registro de
Iméveis, com eficdcia meramente decla-
ratéria.

LEGITIMIDADE PARA CONSTITUIR
SERVIDAO

A regra que rege a legitimidade para
onerar imével de serviddo é a que se im-
poe quanto & legitimidade para constituir
direitos reais em geral. Pode constituir
serviddo quem pode alienar.

O nu-proprietirio o uo proprietirio
tante carecem de legitimidade para isso.
E certo que tém a posse direta e a admi-
nistragdo do imdvel, mas seu direito des-
tina-se exclusivamente ao uso e fruicdo,
a0 uso restrito e a habitagio do prédio.
Nao lhes € licito dispor da substincia da
coisa e limitar indefinidamente o direito
de propriedade, tal como ocorre na cons-
tituicdo de servidao. QO mesmo acontece,
por idéntica razao, com o credor anticré-
tico, cujo direito sobre o imével cinge-se
apenas a percepcdo dos frutos e rendi-
mentos até a compensacdo da divida.

O nu-proprietdrio ou o proprietario
de imével onerado por direito real de
habitagdo podem tornar serviente o pré-
dio dado em usufruto, uso ou habitagao,
desde que n#o restrinjam o direito do
usufrutudrio, usudrio ou habitante. Des-
sa forma, somente tém acesso ao registro
imobilidrio os titulos constitutivos de
serviddo outorgados quanto a iméveis
onerados de usufruto, uso ou habitagao
se a eles os titulares desses direitos reais
compareceram como anuentes.

O mesmo raciocinio aplica-se & anti-
crese, de modo que ¢ licita servidio cons-
tituida por devedor anticrético, que, por
nao poder limitar o direito do credor a
percepcdo dos frutos, subordina-se ao
consentimento deste.
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O devedor hipotecdrio pode constituir
servidio porque esta nao interfere no
direito de credor'?. A serviddo, assim
como todos os direitos reais constituidos
posteriormente & hipoteca, ndo subsistem
em relagdo a esta. Caso o imével servien-
te venha a ser alienado em execugdo hi-
potecdria o adquirente recebe-lo-4 sem o
encargo, salvo se o credor hipotecirio
anuiu A constitui¢do da servidao's,

Admite-se serviddo instituida por pro-
prietdrio resolivel, ainda que a ela se
oponha o fideicomissdrio, o comprador
com cldusula de retrato ou o donatério
na doagdo com cldusula de reversio. O
onus, contudo, extinguir-se-4 com a reso-
lugao do dominio, nos termos do art. 647
do Cédigo Civil.

A propriedade enfitéutica pode ser
objeto de serviddo pelo titular do domi-
nio ttil, nao pelo senhorio direto. A ces-
sacdo da enfietuse, contudo, ocasionara
a extingdo da servidao'4, salvo se o se-
nhorio anuiu & constituigao®.

A servidao imposta por rendeiro cen-
sudrio independe da anuéncia do benefi-
cidrio da renda, que ndo ¢ atingido pela
onerag@o e continua normalmente com o
direito a renda constituida sobre o
imovel.

A propriedade condominial sujeita-se
a constitui¢do de serviddo por todos os
conddminos. Ndo é possivel a oneragao
sobre fragéo ideal porque em matéria de
serviddo impera a regra de sua indivisi-
bilidade, razao por que na hipétese de

12. Mas o CSMSP jd decidiu que a cons-
tituicdo de servidao depende da anuéncia do
credor hipotecdrio (ap. 10.2460/0, j. em
31.7.89).

13. V., a respeito, art. 167, I, n. 2, nota
Hipoteca e servidio.

14. CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA,
Instituigdes de Direito Civil, vol. 1V, Forense,
4’ ed., Rio de Janeiro, 1981, p. 199.

15. PONTES DE MIRANDA, Tratado de
Direito Privado, tomo XVIII, Rev. dos Tribu-
nais, Séo Paulo, 1983, p. 135.

16. Cédigo Civil, art. 707.

divisdo do prédio serviente o encargo
continua a ser suportado por cada um
dos quinhdes, “salvo se, por natureza ou
destino, s6 se aplicarem a certa parte™8,

CONSTITUICAO

A serviddo pode ter como causa a con-
vergéncia de interesses dos proprietdrios
dos prédios serviente e dominante, esta-
belecida em contrato, pactuado por escri-
tura piblica na hipétese do imédvel ser-
viente ter valor superior ao estabelecido
no art. 134, 11, do Cédigo Civil. Por ato
inter vivos a constituicdo de servidao
opera-se, como ocorre em relag@o a todos
os direitos reais imobilidrios, através do
registro imobilidrio?,

Nao hé matricula prépria para a ser-
vidao, ainda que o 6nus recaia sobre par-
te certa do prédio serviente. Faz-se seu
registro nas matriculas dos dois iméveis
a que se refere, com a mengao, se for o
caso, da porgao atingida pelo encargo. O
registro da constituicdo ¢é recebido na
matricula do imével serviente, que, se
ainda nao houver, serd previamente
aberta; apds, o registro deve ser aver-
bado na do dominante'®.

O proprietirio de dois prédios pode
estabelecer servidao de um a outro por
testamento, instituindo legatirio distinto
para cada um deles. A constituigao dar-
se-4 no momento da abertura da suces-
sdo e o registro imobilidrio terd efeito
meramente declaratério. Frisese que o
Registro de Iméveis ndo recepcionard o
testamento, mas sim o afo de entrega de
legado de imdveis'®, que deverd mencio-
nar o 6nus do prédio serviente e o direi-
to do proprietirio do prédio dominante.
Ainda por testamento, é possivel legar

17. Cédigo Civil, art. 676.

18. O CSMSP entendeu que a averbacic
da serviddo na matricula do prédio dominante
é aconselhdvel, mas ndo obrigatéria (RJTJESF
80/448).

19. V. art. 167, I, n. 25.
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ou deixar como heranca um prédio e
onerd-lo de encargo em favor do pro-
prietério de outro prédio, que serd lega-
tario apenas do direito real de servidio.

O Cédigo Civil prevé a constituigdo de
serviddo por usucapido ordindrio ou ex-
traordindrio; no primeiro caso, com pos-
se incontestada e continua por quinze
anos, com justo titulo e boa fé; no outro,
com posse por vinte anos, independente-
mente de justo titulo e boa fé20. O aces-
so ao Registro de Iméveis de servidao
constituida por usucapido di-se através
da sentenga declaratéria; somente apds
o registro é que o proprietdrio do imé-
vel poderd aliend-lo com a serviddo, fa-
zendo, no titulo de transmissdo, referén-
cia ao proveito de sua propriedade.

Conforme o art. 697 do Cédigo Civil,
as serviddes ndo aparentes sé podem ser
- estabelecidas por meio de transcrigdo no
registro de imdveis®!; significa isso que
essa espécie de servidao ndo pode ser
constituida por usucapido; “é que Ilhes
falta a visibilidade e sem esse ponto de
referéncia ndo pode ter inicio o ftrans-
curso de prazo prescritivo”?2, Interpre-
tando mal esse dispositivo, o legislador
anterior ordenou, no antigo regulamento,
a inscrigdo apenas dos titulos das servi-
does ndo aparentes, para a sua constitui-
¢do®, deixando de fora do Registro de
Iméveis as serviddes aparentes; a atual
lei desfaz o equivoco, admitindo todas as
espécies de serviddo ao Registro de Imé-
veis. Frise-se que o registro de servidao
aparente constituida por usucapifio tem
efeito meramente declaratério.

20. Art. 698 e par. tnico.

2]. A Simula 415 do STF estabelece que
“serviddo de transito ndo titulada, mas torna-
da permanente, sobretudo pela natureza das
obras realizadas, considera-se aparente, confe-
rindo direito & protegco possessdria®. A vista
disso, € também passfvel de constituigo por
usucapiao.

22. RJTJESP 56/193.

23. Decreto 4.857/39, art. 178.

O Cédigo de Processo Civil prevé, no
art. 980, § 2.-°, I, a instituicao de ser-
viddo por sentenga homologatéria de di-
visdo. A agdo de divisao funda-se no art.
629 do Cédigo Civil, pelo qual a todo
tempo serd licito ao condbémino exigir a
divisdo da coisa comum. Ao abrir matri-
culas separadas para os lotes deverd o
Oficial fazer, em cada uma, o registro do
julgado da divisdo®®; a seguir, registrard
a serviddo na matricula do prédio ser-
viente e averbard o registro da serviddo
na matriz do dominante. ~ '~

SERVIDAO ADMINISTRATIVA OU
PUBLICA

Conforme HELY LOPES MEIREL-
LES, “serviddo administrativa ou publi-
ca € Onus real de uso, imposto pela Ad-

‘ministracdo & propriedade particular, pa-

ra assegurar a realizacio e conservagdo
de obras e servigos piiblicos ou de utili-
dade piblica, mediante indenizacdo dos
prejuizos efetivamente suportados pelo
proprietdrio”®. Exemplos comuns de
serviddo administrativa sdo “a passagem
de fios de energia elétrica ou de telefo-
nes sobre ou sob propriedade privada,
assim como a passagem de aqueduto ur-
bano subterrdneo ou elevado”, ou ainda
“liberacdo de andar térreo de edificios
para iransito de pedestres™?®s,

Por essa espécie de servidio impGe-se
a um prédio, através de lei, o 6nus de
suportar um servigo piiblico. Diversa-
mente do que ocorre na desapropriagéo
de imével, ndo se retira a propriedade do
particular, mas sim se lhe obriga a sofrer
um uso publico, razdo por que a indeni-
zacdo € fixada na diferenga entre o valor
anterior do prédio e o que passa a ter

24, V. art. 167, 1, n. 23.

25. Direito Administrativo Brasileiro, Rev.
dos Tribunais, 3.* ed., Sfo Paulo, 1975, p. 559.

26. JOSE AFONSO DA SILVA, Direito

Urbanistico Brasileiro, Rev. dos Tribunais,
Sédo Paulo, 1981, p. 529.
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com a serviddo®”. A lei de desapropria-
¢80 %8 prevé, em seu art. 40, a constitui-
¢do de servidGes administrativas.

Enquanto a caracterizacéo da servidao
civil exige a existéncia de dois imdveis,
na serviddo piblica o encargo é estabe-
lecido pelo poder piblico sobre o pré-
dio particular, podendo ou nd@o haver
imével dominante.

O procedimento para a constituigdo de
serviddo piblica inicia com a declaragéo
da administragido da utilidade ou neces-
sidade piiblica ou do interesse social, por
lei ou decreto, indenizando-se, em segui-
da, o proprietirio do imével serviente.
O acesso ao Registro de Iméveis dé-se
por escritura, no caso de constituigdo
amigédvel, ou por sentencga judicial, regis-
trada na matricula do prédio onerado.

SERVIDAO E DIREITOS DE
VIZINHANCA

Para conciliacdo dos conflitos de vizi-
nhanga, o direito estabelece normas de
limitacdo do direito de propriedade, ele-
gendo indistintamente seus destinatarios.
As restrighes expressas nessas regras sdo
comumente conhecidas como serviddes
legais®®, que se distinguem, todavia, do
direito real de serviddo. Entre as dife-
rencas ressalta a diversidade de sua ori-
gem; as serviddes legais — direitos de
vizinhanga — emanam da lei*, enquan-
to o direito real de servidao deriva da
vuntade humana em consonéncia ¢gom a
ordem juridica. Ademais, na serviddo h4
encargo de um prédio em beneficio de
outro; jd as restriges legais s@o recipro-
cas, os iméveis sdo simultaneamente ser-

27. Nesse sentido, RT 455/159.

28. Decreto-Lei 3.365/41 (Lex 1941/326;
RT 133/381). '

29. O Cédigo de Aguas (Decreto 24.643/
34, in RT 91/436) denominou serviddo legal
de aqueduto (arts. 117 a 138) o direito de
vizinhanga antes previsto no art. 584 do Cé-
digo Civil.

30. Codigo Civil, arts. 554 a 568.

vientes e dominantes em relagdo ao mes-
mo Onus.

Entre os direitos de vizinhanca sobres-
sai, dada sua semelhanca com a serviddo
de passagem, o direito & passagem for-
¢ada, pelo qual se assegura ao dono de
um prédio encravado o acesso ao logra-
douro piiblico®!. Enquanto na serviddo
o trajeto e a indenizagdo decorrem da
convergéncia dos interesses dos proprie-
tarios, no direito & passagem forcada es-
tabelece-se judicialmente.

AFRANIO DE CARVALHO alude &
hipétese de conversao de direitos de vizi-
nhanga em serviddo porque “aqueles se
acham expostos a contingéncia de serem
contestados ou discutidos pela outra par-
te, de sorte que hd sempre vantagem em
obter desta o reconhecimento expresso
deles”. Adverte, entretanto, que “essa
transformagdo em titulos de serviddo im-
porta em sujeitar estes as formalidades
préprias de todos os direitos reais, nota-
damente a inscrigdo no Registro de Imo-
veis, que é o repositério deles”s2.

As limitagdes de direito de vizinhan-
¢a ndo sao, ressalvada essa rara hipétese,
em que passam a ser expressas como ser-
viddo, registrdveis no Registro de Imé-
veis. Sua eficdcia decorre da lei.

LIMITACAO ADMINISTRATIVA
A serviddo guarda alguma semelhanca

com a limitagd@o administrativa, mas nao
se confundem. Esta, conforme a li¢do de
HELY LOPES MEIRELLES, é “roda
imposicdo geral, gratuita, unilateral e de
ordem piblica, condicionudora do exer-
cicio de direitos ou de atividades parti-
culares as exigéncias do bem-estar co-

31. Cdédigo Civil, arts. 559 a 562. A idéia
de encravamento é relativa, “segundo a dou-
trina e a jurisprudéncia, também se considera
encravado o prédio que, embora tendo saida
ou passagem, ndo seja ela segura, praticdvel
ou suficiente” (RJTIESP 60/115).

32. Aguas Interiores, Saraiva, Sao Paulo,
1986, p. 13.
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mum”3%, H4, nela, intervengdo estatal na
propriedade particular com carater inde-
terminado em favor da coletividade; no
direito real de serviddo hd oneragdo de
prédio particular em beneficio de imé-
vel vizinho. A limitagdo administrativa
concerne, em geral, & seguranga, higiene,
edificagdo e uso do solo34.

A limitacdo administrativa distingue-se
da servidao administrativa. Esta, como se
viu, é restrigdo imposta pela administra-
¢do a certo prédio particular, com com-
pensagéo indenizatéria; aquela é encargo
que obriga a todos, gratuitamente, “se
estendem a todos e a tudo que possa pro-
piciar o maior bem para o maior ni-
mero”3,

As chamadas serviddes legais, os direi-
tos de vizinhanga, diferenciam-se das
limitagGes administrativas quanto a seus
beneficidrios. Os direitos de vizinhanga
destinam-se a proteger uma propriedade
contra a mé utilizago de outra; as limi-
tagbes administrativas sd@o motivadas pe-
la ordem pdblica. Umas favorecem os
vizinhos e outras a coletividade.

As limitacGes administrativas ndo tém
acesso ao registro imobilidrio.

PARCELAMENTO DE IMOVEL
SERVIENTE

Com o parcelamento do imével ser-
viente e a abertura de matriculas indi-
viduais para os lotes, transporta-se o re-
gistro da serviddo, por averbagdo, para
as matriculas das fragdes que continuam
a sofrer o encargo, deixando-se de men-

33. Direito Administrativo Brasileiro, Re-
vista dos Tribunais, 3.* ed., Sdo Paulo, 1975,
p. 568.

34. Exemplos comuns de limitagdo admi-
nistrativa sdo o recuo obrigatério ndo edificé-
vel, viela sanitdria, volume das construgdes,
conformidade ao uso do prédioc por zonea-
mento etc.

35. HELY LOPES MEIRELLES, Limita-

¢oes Urbanisticas ao Uso da Propriedade (RT
281/7).
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cionar o 6nus naquelas das partes certas
nao mais atingidas. Desse modo, o regis-
tro de alienagdo de parte localizada de
imével serviente depende de que o titulo
mencione onde se situa a drea com en-
cargo, se na transmitida, na remanescen-
te ou em ambeas.

FUSAO DE MATRICULAS E
UNIFICACAO DE IMOVEIS

A fusdo de matriculas e a unificagdo
de imo6veis 3 causa a abertura de matri-
cula tdnica para o todo. Se um dos imé-
veis objeto dos registros anteriores se
acha onerado de servidido, deve o Oficial
langé-la, por averbagdo, na nova matriz,
sem alusdo a parte que sofre o encargo.
A servidao € indivisivel, no sentido de
que onera integralmente o prédio.

CANCELAMENTO DO REGISTRO
DA SERVIDAO

A serviddo extingue-se através de can-
celamento no Registro de Iméveis®?, o
que se faz por averbagdo nas matriculas
dos iméveis serviente e dominante?s,

O registro da desapropriagio de um
dos prédios 3 determina ao Oficial, por
si 56, que promova as averbagdes de can-
celamento do registro da serviddo nas
matriculas a que se referem. Também na
hipétese de confusdo, isto é, quando o
proprietdrio de um dos prédios adquire
o outro, o simples registro da transmis-
s80 opera a extingdo da servidao, caben-
do ao Serventudrio praticar os atos de
cancelamento.

A serviddo constituida sobre imével
anteriormente hipotecado extingue-se com
a arrematago ou adjudicagio do prédio
serviente promovida na execugdo hipo-
teciria. E que, segundo o art. 811, 2°

36. V. arts. 234 e 235.
37. Cddigo Civil, art. 708.
38. V. art. 248.

39. V. art. 167, 1, n. 34.
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parte, do Cédigo Civil, os direitos reais
constituidos sobre iméveis ji onerados
de hipoteca ndo subsistem®. O cancela-
mento independe de outra providéncia
que ndo o acesso ao Registro de Iméveis
da carta de arrematac@o ou adjudicagio;
apés promover o registro da aquisi¢ao
judicial ao Serventuério incumbe, de ofi-
cio, fazer as devidas averbagbes do can-
celamento do registro da serviddo nas
matriculas dos dois prédios.

A serviddo constituida por propriets-
rio resoliivel extingue-se com a resolugio
de seu dominio*!. Dessa maneira, a aver-
bagdo da extingdo do fideicomisso*?, o
mero registro de aquisicdo feita pelo ven-
dedor a retrato® ou da reversio da pro-
priedade ao doador* condiciona o Ofi-
cial do Registro de Iméveis as averba-
¢oes de cancelamento do registro da
servidao.

Extinta a enfiteuse®s, resolve-se o di-
reito real de serviddo constituido pelo
titular do dominio dtil sem o consenti-
mento do senhorio direto. Averbado o
cancelamento da enfiteuse, deve o Ofi-
cial, automaticamente, proceder as aver-
bagbes de cancelamento do registro da
servidao.

Os demais casos de extingdo da servi-
dao exigem, para o cancelamento do re-
gistro imobilidrio, titulo préprio. Assim,
a reniincia * imprescinde de instrumen-
to pelo qual o proprietirio do imével do-
minante expressamente abdique do bene-
ficio, ou, sendo presuntiva, de mandado
judicial, expedido em virtude de proce-
déncia de agdo movida pelo proprietirio
do imdvel serviente.

40. V. nota acima, Legitimidade para cons-
tituir serviddo.

41. Cddigo Civil, art. 647,

42, V. art. 167, 11, n. 11.

43. V. art. 167, 1, n. 29.

44. V. art. 167. I, n. 33.

45, V. art. 167, 1, n. 10.

46. Cdédigo Civil, art. 709, I.

O Cédigo Civil dispde que o dono do
prédio serviente tem direito ao cancela-
mento do registro “quando a serviddo
for de passagem, que tenha cessado com
a abertura de estrada piblica, acessivel
ao prédio dominante”, Na licao de
TUPINAMBA MIGUEL CASTRO DE
NASCIMENTO, para a incidéncia desse
dispositivo “é de se examinar o motivo
que levou & constituigdo da servidao de
passagem: se foi a necessidade, por se
tratar de encravamento caracterizado na
lei, é aplicdvel a causa de extingdo ora
em estudo; se foi a utilidade ou como-
didade, cuja extensiao e grau sio da con-
veniéncia das partes, a serviddo de pas-
sagem estd imune ao art. 709, I1I, acima
referido”®, E importante observar que
a matéria ndo pode ser apreciada pelo
Oficial do Registro ou mesmo pelo 6rgio
judicial exercente da funcéo de superior
hierdrquico da Serventia; cuida-se de
causa extintiva que impende a processo
de natureza jurisdicional. O cancelamen-
to do registro imobilidrio far-se-d4 por
mandado judicial.

Uma das causas extintivas da servidao
€ o resgate, que depende da vontade dos
interessados explicitada no ato constitu-
tivo ou posteriormente. O cancelamento,
nesse caso, sujeita-se a requerimento das
partes ao Oficial, onde expressem a ocor-
réncia do fato, ou a mandado judicial,
se, havendo acordo de resgate, uma das
partes negar-se a cumpri-lo.

A supressao de obras ou o nao uso da
serviddo por dez anos continuos, previs-
tos no art. 710, II e III, do Cédigo Ci-
vil, dependem de mandado judicial, sal-
vo se ambas as partes reconhecerem vo-
luntariamente a existéncia desses mo-
tivos.

47. Art. 709, 11.

48. Direito Real de Servidio, Aide, Rio de
Janeiro, 1985, p. 225.



0 TOMBAMENTO DE IMOVEIS E O REGIS11i‘/

AFRANIO DE CARVALHO

1. Tombamento. Finalidade cultural e seu desvirtuamento. 2. Contraste entre
imdveis piiblicos ou abertos ao piiblico e imdveis particulares. Violacdo do
direito de propriedade destes. Compensacio aos proprietdrios. 3. Formali-
dades de mafricula e averbagdo no Registro de Imdveis. Possibilidade de ques-
toes advindas de negécio com imdveis tombados.

O tombamento de iméveis os torna
intocdveis, visto como, uma vez ocor-
rido, esses iméveis ndo podem dai por
diante ser destruidos, demolidos ou mu-
tilados. Tampouco se podem fazer em
sua vizinhanga construgbes que lhes im-
peca ou reduza a visibilidade, nem neles
colocar antincios ou cartazes. O tomba-
mento adere aos iméveis com a firmeza
traduzida na incisiva comparacio latina.

Foi o Decreto-Lei 25, de 30.11.37,
que o instituiu ao organizar a protecdo
do patrimfnio histérico e artistico nacio-
nal. Essa protecdo tem por finalidade
preservar fatos histéricos memoraveis ou
bens de notdvel valor arqueolégico, etno-
grafico, bibliografico ou artistico. A
Constituigio de 1988 trata do assunto
com abundincia que chega ao exagero
(arts. 23, III e IV; 24, VII; 30, IX). A
apreciacdo dos atributos distintivos com-
porta, porém, larga margem de subjeti-
vismo, que raia pelo arbitrio, sendo pela
arbitrariedade.

Tanto assim que, de onde em onde,
se ouve a queixa de que tombamentos
provisérios, isto €, cujo processo foi ape-
nas iniciado, nao passam de oportunida-
de para que espertos interessados ve-
nham intercorrentemente a adquirir os
bens ameagados de sofrer a incidéncia
restritiva. Contam-se iniciativas que, sob
a aparéncia de culturais, trazem no seu
bojo o intento pecuniario real de quem
sabe valer-se de uma manobra ardilosa

para investit-se na titularidade . de
outrem.

Se o tombamento recair em imével
ptiblico, como velha fortaleza, ou aberto
ao publico, como igreja, nada havera a
objetar, devendo-se até louvar a idéia da
conservagao de bens ligados & nossa his-
téria, como numerosos daqueles relacio-
nados pelo Ministério da Educagio e
Cultura em publicagio do Patrimdnio
Histérico e Artistico Nacional vinda a
lume em 1973. Se, no entanto, atingir
imével particular, o procedimento pode-
rd ser questionado desde que, destitui-
do de qualidades caracteristicas, o im6-
vel se apresente como comum, sem ne-
nhum trago que o torne suscetivel de en-
quadramento.

Nessa eventualidade, o tombamento so-
lapa efetivamente o direito de proprieda-
de, pois o titular dele se vé privado do di-
reito de nele fazer o que lhe convier, alte-
rando-0 parcialmente ou pondo-o abaixo,
para que a area lhe dé maior renda ou
melhor oportunidade de bem-estar. Tam-
pouco pode derrubé-lo para construir no
terreno um edificio de vérios pavimentos
para morada de pessoas de sua familia
ou venda lucrativa a terceiros.

Assim, o direito de propriedade defi-
nido no Cédigo Civil, com suas faculda-
des de usar, gozar, dispor e reivindicar, se
vé atingido em cheio. Ao passo que na de-
sapropriacao o Poder Piblico toma o imé-
vel mediante prévia indenizacdo, no tom-
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bamento prescinde desta, atando simples-
mente as méos do proprietério, a fim de
que de entéo por diante se veja inibido de
pd-las naquilo que lhe pertence. O dono,
mumificado, assiste, indefeso, a uma to-
mada indireta sem nada poder fazer.

Caso se entenda ser legal o tomba-
mento de imdvel particular sem ressar-
cimento de seu valor ao proprietério, ha-
ver-se-4 de considerar que este é obriga-
do a numerosas despesas para conservé-
lo, pelo que fard jus a adequada com-
pensagdo. Para que esta se dé, o que
desde logo se insinua ao espirito é a
isengdo do Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU), que a Constituigdo de
1988 manteve na competéncia municipal,
embora em dispositivos postos em posi-
cdo invertida (arts. 156, I, e 30, III).

Se o tombamento for municipal, folli-

tur quaestio; se nao for, tocard & outra -

entidade federada entrar em entendimen-
to com o Municipio para lograr a isen-
¢do. Essa isengdo ndo infringe a igual-
dade de tratamento entre os contribuin-
tes, garantida constitucionalmente (art.
150, II), porque o imével tombado nao
se acha em “situagéio equivalente” a dos
demais iméveis particulares. Além disso,
tudo leva a crer que servird de freio para
conter a tendéncia leviana, se ndo espe-
culativa, de realizar tombamentos a tor-
to e a direito.

A 'propésito, na publicagéo atrds refe-
rida comete-se um erro manifesto ao pre-
ver-se a transcrigio no Registro de Imé-
veis dos iméveis tombados. Ao invés de
transcri¢do, agora transformada em ma-
tricula, o que cabe é o langamento defi-
nitivo do imével, com seus limites e con-
frontagdes, no livro préprio, o félio real,
sob a forma de matricula, ao pé da qual
se aditard a averbagdo do tombamento
visto ndo ser este um caracteristico fisi-
co do imével. Em suma, primeiro con-
signa-se o imével como corpo certo, ma-
terial, semelhante a qualquer outro, para
depois acrescentar-lhe o atributo do tom-
bamento, este imaterial.

Aliés, foi essa formalidade corretamen-
te recomendada no decreto fluminense
relativo ao tombamento e destombamen-
to de bens (Decr. 1.904, de 14.6.78, art.
5.°, § 3.°). Esse decreto merece ser cita-
do por admitir, ndo s6 tombamento, co-
mo o destombamento de bens, que po-
dera ser requerido fundamentadamente
por qualquer pessoa fisica ou juridica
interessada. O “Conselho” nele criado,
emanagdo da burocracia, enseja jefons
para os conselheiros e sua existéncia con-
firma o expendido alhures a respeito do
advento de seus similares, que represen-
ta ordinariamente um expediente para
acudir a correligiondrios e atender a pro-
blemas cuja solugdo, por sua irrelevén-
cia, se quer procrastinar.

De parte esse comentdrio, importa ad-
vertir que o 6rgdo incumbido de comu-
nicar ao Registro de Imdveis o tomba-
mento, ou o0 destombamento, se mantém
inerte relativamente a esse dever. Segun-
do informou verbalmente o titular do
Cartério do 2.° Oficio de Iméveis de
Petrépolis, os iméveis ali existentes sdo
apenas matriculados no livro préprio,
pois nunca o Cartério recebeu uma co-
municacdo oficial de que se acham tom-
bados. No entanto, sabe que isso acon-
tece com varios deles, como, por exem-
plo, o Museu Imperial, o parque circun-
dante e o Palicio do Grao-Par4.

Seja como for,. fora .de diivida é que
todos os imdveis, tombados ou n@o, de-
vem ingressar na matricula com as ca-
racteristicas e confrontacGes, exigidas
pela Lei Registral. Havendo tombamen-
to, este s6 poderd ser aposto em averba-
¢do A respectiva matricula, se a autori-
dade competente fizer, para tanto, a co-
municagdo indispensdvel. Do contrério,
continuard no rol dos demais iméveis
junto aos quais poderd ocasionar ques-
toes entre compradores e vendedores no
caso de venda sem mencdo, pelos dlti-
mos, do atributo restritivo a ele aderente,
assemelhdvel & venda com vicio redibi-
tério.



A DECLARACAO DA FRAUDE A EXECUCAO —
CONSEQUENCIAS E ASPECTOS REGISTRAIS *

Desembargador do Tribunal de Justica
do Sul — Professor da Faculdade de Direito — PUCRS

DECIO ANTONIO ERPEN
do Rio Grande

1. Consideragoes preliminares. 2. Extensdo do direito do demandante frau-
dado. 3. Os mandados judiciais em decorréncia da declaragio de fraude.
4. O registro da fraude. 5. O registro definitivo da alienacdo judicial.

1. CONSIDERACOES
PRELIMINARES

O instituto da fraude & execugdo tem
atormentado ndo somente o mundo juri-
dico, mas também as relagdes negociais,
porque essas tém sido atingidas em sua
esséncia. Os contratos mais abrangidos
pela fraude proclamada tém sido as com-
pras e vendas, bem assim as hipotecas
dadas em garantia a contratos de miituo,
oportunidade em que o imével objeto da
alienacdo ou da garantia é subtraido do
patriménio do novo adquirente para ser
alienado judicialmente em execugdo ju-
dicial movida contra o alienante. Dai o
enorme interesse do tema, tanto para o
autor que demanda seu crédito, como pa-
ra terceiros, representados nas categorias
dos adquirentes ou credores por direito
real.

Pode-se incluir no mesmo rol de inte-
ressados outros exeqiientes na disputa,
segundo prelagdo.

Tem sido praxe que os Magistrados,
motivados por justa reclamacio do liti-
gante preterido, proclamem pura e sim-
plesmente a ocorréncia da fraude, deter-

* Contribuigio aos estudos do XVIII En-
contro Nacional dos Oficiais de Registro de
Iméveis do Brasil — Encontro Elvino Silva
Filho, realizado em Maceié-AL, no perfodo
de 21 a 25 de outubro de 1991.

minando o prosseguimento da agdo con-
tra o alienante, ficando indiferente ao
que estd a ocorrer no mundo das transa-
¢des imobilidrias ou do que se langou no
Oficio Registral. O alheamento seria to-
tal, e a execugdo prosseguiria irremedia-
velmente para o fim colimado, qual seja
a venda judicial com a entrega do pro-
duto ao credor.

Se a conduta judicial permanece nessa
trilha, e se noticiado o ato constritivo ou
se registrada a citagdo, nada a censurar.
A conduta estd perfeita. O risco foi dos
adquirentes devidamente avisados. Ne-
nhuma surpresa, entio.

Todavia, se o Magistrado, instado pelo
prejudicado resolve agir e determina o
cancelamento do registro de alienagio
promovida pelo demandado — e isso
ocorre fregiientemente — ai sim poderd
sobrevir um comprometimento no direi-
to material de uma das partes.

O equivoco nessa conduta, entdio, é
manifesto porque os rumos imprimidos,
efetivamente, destoam da conduta que
deve reger a espécie.

2. EXTENSAO DO DIREITO DO
DEMANDANTE FRAUDADO

A distingdo que se faz entre nulidade
e ineficdcia do ato, dificilmente estard
tdo estampada como no instituto da frau-
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de de execugdo. A discussdo doutrindria
ndo € académica, mas essencialmente
prética.

PONTES DE MIRANDA com muita
propriedade diz que fraude & execugdo
é: “Ineficaz para certa pessoa ou tempo,
ou lugar, ou no tocante a outro dado de
realidade da vida” (in Tratado, V. V §
529).

SALVIO DE FIGUEIREDO TEI-
XEIRA explicita (in AMAJIS, vol. VIII,
p. 91) que o instituto da fraude de exe-
cugdo existe “em protegdo aos interesses
do credor; a favor de quem se instaura a
execugao”. Mas adverte: “Ndo h4, en-
tretanto, indisponibilidade do bem su-
jeito & fraude de execugdo”.

Nos embargos infringentes 586.055.600
do 2.° Grupo de Cémaras Civeis, em que
fui relator, apreciando exatamente esse
tema, e citando as fontes acima, explici-
tamos que: “... a aliena¢cdo em fraude
a execugao ¢ ineficaz, ndo a terceiros
genericamente, mas a um ou mais tercei-
ros determinados, ou seja, somente ao
que sofreu um prejuizo real ou em po-
tencial, e na exata dimensfo de seu cré-
dito”.

Dai se explica a posigdo doutrindria
que diz ser a alienagdo ineficaz, mas de
forma relativa porque somente frente ao
credor judicial preterido € que néo pro-
duzird efeitos, e dentro dos limites de seu
crédito. Quanto ao mais, o negécio é
vélido e persiste perante a universali-
dade.

3. OS MANDADOS JUDICIAIS EM
DECORRENCIA DA DECLARA-
CAO DE FRAUDE

O que tem ocorrido na prética é que
o Magistrado, no resguardo da plena efi-
cicia da atividade jurisdicional, fustiga-
do pelo credor preterido, proclama a
existéncia da fraude e determina o can-
celamento da alienagdo. Com isso, cassa

todos os efeitos de uma alienagdo, como
se ela ndo tivesse existido, o que faz com
carga erga omnes, retornando o imdével
ao patriménio do alienante fraudador.

Auténtica declaracio de nulidade.

A confus@o entre nulidade e ineficdcia
estd feita com terriveis e irrecuperéveis
danos a uma universalidade de pessoas.

O devedor alienante que fraudou volta
a ser proprietario frente a todos.

Pode ser que o montante do crédito
do litigante fraudado atinja a totalidade
do bem levado a execug@o, quando o
patrimbnio do devedor serd transposto
para nova titularidade, ou do arrema-
tante, ou mesmo do credor que adju-
dicou.

O equivoco, entdo, na declaragio de
nulidade quando deveria ser de inefi-
cacia, pode ser superado acidentalmente
pelas circunsténcias.

Todavia, pode acontecer, e no prece-
dente que invocamos no inicio deste tra-
balho isso ocorreu, é que o montante do
crédito seja inferior ao valor do bem le-
vado & hasta piiblica, e o adjudicante nio
teve condi¢des de complementar o pre-
¢o, quando quedou somente com parte
do patriménio, gerando-se uma situagdo
de condominio, estabelecidas as propor-
¢oes de cada parte ideal frente ao todo.
O credor passa a ser titular de X por
cento, € 0 restante permanece com o titu-
lar que figura como proprietdrio. A car-
ta de arrematagdo consignard a extensdo
participativa do direito do adjudicante.

Ora, se cancelado o registro na ma-
tricula, como aventa a hipétese, o condo-
minio se instaura entre o que ndo era
mais proprietdrio (o executado-frauda-
dor) e o adquirente judicial. Ou seja: o
fraudador volta a ser proprietirio de
fracdo ideal, em detrimento a uma adqui-
rente que deveria ter comprometida sua
aquisicAo somente na parte restrita &
execucdo, mas que culmina em ser puni-
do com a perda total da propriedade.
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O equivoco € gritante, porque se esta
a premiar aquele que fraudou, o deve-
dor faltoso que recebeu o prego, e que é
contemplado novamente, sem qualquer
causa, com parte da propriedade.

Com a atual técnica registral, adotan-
do-se a matricula, o jurista com o simples
‘exame visual repararia o equivoco a tem-
po. Os menos avisados, todavia, nao. Se
remontarmos ao sistema das antigas
transcrigoes, distanciadas no tempo e no
espago, nem sempre a erronia seria per-
cebida mormente se noticiada somente a
situacdo atual, sem a retrospectiva dos
fatos.

Poder-se-ia dizer que seja esse o tni-
co inconveniente, mas contornavel.

Mas né@o o €. Sendo vejamos:

Quando da alienagdo tida como frau-
dulenta, possuia o devedor somente a
divida executada. Todo o seu patrimd-
nio estava a responder somente por uma
divida em execugdo. A alienagéo seria
ineficaz somente a essa execugao.

Ajuizada a execugdo, constrito o bem,
o devedor o aliena em sua totalidade.
Somente apés contrai novas dividas. Se
cancelada a alienagédo, volta & condigao
de proprietdrio, quando os novos credo-
res encontram patriménio para fazer in-
cidir a penhora, disputando o preco se-
gundo a prelagio.

Assim, é possivel que o primeiro exe-
qiiente, ¢ que figurava com exclusivi-
dade como credor, venha a ter competi-
dores, travando-se verdadeira batalha
processual pela hierarquia de créditos.

Mesmo que se anteveja, a final, posi-
¢a30 vantajosa para o primeiro credor,
ainda assim deve-se reconhecer que terd
contratempos que seriam perfeitamente
dispenséveis se o ato fraudador recebesse
a reprimenda de forma adequada, sem os
inconvenientes do equivocado retrocesso.

Em suma: o erro judicial, a pretexto
de proteger o demandante, se voltou con-
tra ele. ‘
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4. O REGISTRO DA FRAUDE

Tendo o direito registral grande afini-
dade com a vida dindmica, deve ele en-
sejar solugdes racionais e praticas para
solver tais impasses, isso para noticiar
toda a real e correta situagdo juridica da
coisa, com suas mutagbes subjetivas e
objetivas. A harmonia do direito com a
noticia deve ser inquestionédvel e inequi-
voca para ndo gerar novas demandas.
Isso conspira contra a natureza dos re-
gistros piblicos que é outorgar a paz
juridica.

Para solver o impasse podem ocorrer
as segunites hipGteses:

1) Se houve registro da citagdo de-
eventual acdo (art. 167, I, 21 da Lei n.
6.015) ou de atos constritivos (167, I,
5), ndo hd maior dificuldade, porque o
adquirente nao pode alegar a ignorancia
de sua existéncia, e a fraude estard estam-
pada pela simples alienagao. Ai sim, a
fraude se realiza in re ipsa, em sintonia
com o art. 240 da Lei Registral.

Mas a alienagdo é possivel e valida.
A inefic4cia, todavia, € restrita ao cre-
dor e no montante de seu crédito, tam-
bém porque a execugdo pode ser embar-
gada e resultar vitorioso o executado-em-
bargante. Ou o adquirente pode correr
os riscos e satisfazer o exigido na exe-
cucdo contra o alienante. A verdade &
que o bem ndo fica indisponivel. Os ca-
sos de indisponibilidade séo catalogados
em lei e o Juiz ndo pode vedar a reali-
zagdo de negécios licitos.

Flagrando-se o Juiz que houve aliena-
¢do, mesmo diante do registro de deman-
da e de ato constritivo, nada tem a pre-
caver quanto & eficdcia da execugdo, e
essa prossegue com total indiferenga a
alienagdo ou oneragdo.

Nada obsta que, a titulo de cautela ou
em homenagem a terceiros de™boa fé, o
Magistrado mande averbar na matricula
seu despacho onde proclama a fraude e



48 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 28

o prosseguimento da execugdo. Todavia,
cuida-se de mera averbagdo, facultativa
e sem cardter constitutivo. Jamais, po-
rém, poderd decretar a nulidade da alie-
nagdo.

E a noticia da praca se dard através
de editais, que sdo um meio precério de
publicidade, cogitado em lei, mas com
forca capaz de gerar a ficcdo de conhe-
cimento.

2) Se ndo houve nenhum registro de
demanda ou de ato constritivo, somente
em acdo propria pode-se declarar a ine-
ficdcia do ato, exigindo-se a iniciativa do
credor preterido. O adquirente deve inte-
grar, forgosamente, o contraditério para
se oportunizar a contraprova.

Nido vejo como possa o Juiz, sem a
prévia prova da fraude, dizer que ela
existiu, porque possivel a boa fé do ter-
ceiro adquirente, dai porque necesséria
sua ouvida.

O fundamento legal para essa posi¢do
reside no estudo sistemdtico da lei subs-
tantiva que trata dos atos juridicos em
geral. E o art. 216 da Lei 6.015, em har-
monia com o sistema, cogita da hip6tese
ao proclamar: “O Registro poderd tam-
bém ser retificado ou anulado por sen-
tenga em processo contencioso, ou por
efeito do julgado em agao de anulagéo
ou de declaragdo de nulidade de ato juri-
dico, ou de julgado sobre fraude a exe-

Poder-se-ia argumentar que, enquanto
o exeqilente preterido ajuize a agéo,
venha a ser surpreendido com nova alie-
nagdo, assim que quando sobrevier sen-
tenca o imével ja tenha outra titularida-
de, entrando em circulagio comercial.

A lei prevé, em cardter cogente, que

se registre a citagdo advinda da agéo que-

visa obter a declaragio de fraude, com
isso acautelando terceiros, eis que a

acdo é real. O registro teria cardter cau-
telar, como de resto os demais o tém. E,
se atingida a primitiva alienacdo com a
adjetivagdo de ter sido fraudulenta, as
demais serdo afetadas.

Nao vejo como igualar ao credor dili-
gente, que registrou a penhora, o credor
desidioso, que ficou alheio a plena efi-
cécia de seus direitos e ao direito de ter-
ceiros, deixando de promover o registro
obrigatério segundo o ordenamento
legal.

Restrito aos aspectos registrais, nosso
entendimento é de que a agdo que obje-
tiva a declaragdo de fraude deva ser no-
ticiada. E, se reconhecida a fraude de
execugio em sentenca final, que seja
atualizada a noticia na matricula do imé-
vel, em adendo ao registro anterior, ou
até em substituigdo ao ato provisério da
citacdo ou de outra cautela.

S6 entdo a execugdo prosseguird, se-
gundo normas processuais.

5. O REGISTRO DEFINITIVO DA
ALIENACAO JUDICIAL

Se alienado judicialmente o bem, em
sua totalidade, ai sim é caso de cancela-
mento do registro promovido pelo de-
vedor fraudado, para evitar que persis-
tam dois atos contraditérios. O préprio
Juizo que expede a carta de arrematagéo
ou adjudicacfio tem poderes para deter-
minar o cancelamento de ato antagbnico.
Hé que se atualizar, sem qualquer per-
plexidade, a nova titularidade.

Se a alienagdo judicial for parcial, em
parte ideal, 0 que é raro mas ndo im-
possivel, a carta deverd especificar a
participagio do novo titular, criando-se
um condominio, cuja extingdo se dara
segundo preceitos contidos no Cédigo de
Processo Civil.



AS VAGAS DE GARAGEM *

FREDERICO HENRIQUE VIEGAS DE LIMA

Doutor em Direito. Professor Assistente de Direlto

Civil. Advogado.

Introdugdo. Conceito. 1. As vagas de garagem e o direito comparado. 2. As
vagas de garagem de uso comum — Condominiais. 3. As vagas de garagem
como acessério das unidades auténomas. 4. As vagas de garagem como uni-
dades autbnomas. 5. Aspectos controvertidos sobre vagas de garagem: 5.1
A venda de vagas de garagem a estranhos ao condominio. 5.2 Os depdsitos
para guarda de objetos. 5.3 A impossibilidade de guarda dé mais de um vei-
culo em uma mesma vaga de garagem. Conclusdes. Bibliografia. :

“Ensina-nos a histdria que os homens primitivos nao tinham
casa, Viviam em cavernas e af se abrigavam da chuva, do frio e

dos animais ferozes.

Mas as cavernas eram desconfortdveis. Eram tmidas e es-
curas. Ndo tinham janelas.

Os homens comegaram entio a construir casas com ramos de

drvores e terra amassada — chocas ou cubatas. Para defenderem-se
das feras erguiam-nas acima do nivel do solo e assentes sobre
fortes estacas. ’

As vezes construiam-nas no meio das dguas dos lagos ou dos
rios — palafitas (aldeias lacustres) — ndo sé para se guardarem
dos animais ferozes mas também dos inimigos.

Mais tarde, os homens desejavam uma casa mais segura e
confortdvel. Utilizaram a pedra e empregaram a madeira e o tijolo.
As casas passaram a ter janelas, pavimentos e divisbes e torna-
ram-se mais confortdveis.

E a evolugd@o continuou. Passou-se a usar o ferro e o cimento,
o betdo e o tijolo. E as casas comegaram a subir, a crescer, e
chegou-se, aos nossos dias, aos arranha-céus, espalhados por todas
as cidades” (PARDAL, Francisco Rodrigues e FONSECA, Manuel
Baptista — Da Propriedade Horizontal no Cédigo Civil, Coimbra,
1986, p. 63).

INTRODUCAO

A vaga de garagem é um problema
tipicamente urbano, e, como bem aponta-
do no trecho da histéria da propriedade
horizontal acima, resultado da evolugéo
da espécie humana, frente 4 necessidade

de aprimorar sua forma de moradia ¢ de
trabalho. '

* Contribui¢do aos estudos do XVIII En-
contro Nacional dos Oficiais de Registro de
Iméveis do Brasil — Encontro Elvino Silva
Filho, realizado em Macei6-AL, no periodo de
21 a 25 de outubro de 1991.
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O automdvel juntamente com o avido
sdo as maiores evolugdes nos meios de
transporte resultantes dos dltimos cem
anos, tendo-se popularizado nos Estados
Unidos a partir da década de 40.

No Brasil, a instalagio da industria
automobilistica na segunda metade dos
anos 50 fez com que o boom dos carros
nas cidades acontecesse ao mesmo tem-
po em que se editava a Lei 4.591/64.

Nesse Diploma legal, em sua redac@o
origindria, a vaga de garagem era vin-
culada i unidade autbnoma, mas tal de-
finigdo foi objeto de veto por parte do
Presidente da Repiblica. Voltou-se a
tratar do tema na Lei 4.864, de 29.11.65,
que acrescentou trés pardgrafos ao art.
2° e 4 letra p do art. 32 da Lei 4.591/
64, dispondo sobre o direito de guarda
de veiculos e dando-lhe carater de pro-
priedade exclusiva.

Todos esses fatores contribuiram para
que as vagas de garagem, mesmo passa-
dos vinte e sete anos da edigdo da Lei
de Condominio e Incorporagdes, conti-
nuem a ser um dos temas mais polémi-
cos e objeto de discussdes, tanto na dou-
trina quanto na jurisprudéncia. Desde o
momento em que o incorporador passa
a pensar no projeto da edificacdo até
mesmo quando da convivéncia da coleti-
vidade em condominio, muitas vezes
existe a inseguranga com relagdo s va-
gas de garagem. - : 2

O presente estudo tem a finalidade de,
a partir da conceituacdo firme e segura
de alguns autores, enfocar o cotidiano
dos tratamentos juridicos das vagas de
garagem, tanto em sua evolugdo, proble-
mas e também, quando possivel, no as-
pecto jurisprudencial.

CONCEITO

A doutrina ndo define expressamente
o conceito de vaga de garagem. AURE-
LIO BUARQUE DE HOLANDA FER-
REIRA, em seu conhecido glossério, en-
sina: “Garagem (do fr. garage) — S.f.

1. Abrigo para veiculos automdveis. ..
2. Oficina de conserto de automéveis. 3.
Estabelecimento onde se alugam auto-
méveis & hora”. J4 na terminologia juri-
dica, “vernaculizado do francés garage,
é o vocabuldrio empregado para desig-
nar o estabelecimento que mantém arma-
zém para a guarda, vigia e limpeza de
automéveis que ai se recolhem, no qual,
ainda, se abastecem de gasolina e de
6leos lubrificantes, sdo limpos (lavados)
e lubrificados. Nas garagens, os automd-
veis recolhidos ou se colocam em comum
no armazém a isto destinado, ou se colo-
cam em cabinas, igualmente chamadas
de box (do inglés box: compartimento)”
(grifamos)!. Por sua vez, NASCIMEN-
TO FRANCO e NISSKE GONDO pre-
conizam: “por ‘vaga’ deve ser entendido
um local demarcado em que livremente
possa ingressar e onde possa sair um au-
tomével, sem necessidade de se movimen-
tarem outros veiculos™. As vagas de
garagem nao compreendem somente o
espaco de estacionamento, podendo tam-
bém estarem unidos a ela depdsitos para
a guarda de materiais e equipamentos
automotivos, bem como mdéveis e utensi-
lios que ndo estdo sendo utilizados no
apartamento, sala ou loja que também
pertenca a seu titular,

Entendemos que deve haver uma dis-
tingdo precisa e segura entre dois con-
ceitos: de um lado a vaga de garagem,
que por suas préprias caracteristicas
possui uma tradugdo juridica concreta,
estando até mesmo definida na Lei
4.591/64, bem como possuindo dimen-
sdes minimas pelas leis de desenvolvi-
mento urbano dos centros mais avanca-
dos. De outro, o direito a guarda de vei-
culo ou espago de estacionamento, que
propositadamente ndo possui uma tradu-
¢ao juridica concreta, de sorte a possibi-

1. DE PLACIDO E SILVA — Vocabuld-
rio Juridico, vol. 1, 2* ed., universitiria, Fo-
rense, Rio de Janeiro, 1990, pp. 341-342.

2. “Condominio em Edificios™. 5* ed., Sao
Paulo, 1988, p. 49.
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litar que incorporadores ou empreende-
dores inescrupulosos possam, langando
méo da figura, promover a venda de va-
gas de garagens em que somente com
muita pericia e porque ndo dizer mala-
barismo consigam os adquirentes esta-
cionar seu automével no lugar a ele des-
tinado.

Por outro lado, também, a vaga de
garagem deve possibilitar que o condutor
do vefculo consiga movimentar-se nos
locais de acesso sem o auxilio de mano-
bristas. Isso porque as vagas de garagem,
como tal definidas, devem ter vias de
acesso e circulagdo quer para o exterior,
quer para as dreas internas do empreen-
dimento que se pretende incorporar,
Dessa maneira, impede-se a proliferagdo
das conhecidas “vagas de gaveta”, nas
quais se estacionam os carros uns por
detrds dos outros, gerando intimeros
transtornos no momento da remocio do
vefculo que chegou primiero.

Portanto, a vaga de garagem é o local
destinado a guarda de veiculos, que,
atendendo as dimensdes determinadas
pelas posturas municipais e possuindo
safda direta para as vias de circulagio e
acesso externas ou internas, permita a
seu usudrio, independentemente do auxi-
lio de manobristas, a livre movimentagao
para ir e vir. .
1. AS VAGAS DE GARAGEM E O

DIREITO COMPARADO

Com anterioridade a Lei 4.591/64
ainda néo havia a proliferagéo das vagas
de garagem. A lei derrogada era silente
a esse respeito, assim como eram em me-
nor nimero os conflitos inerentes a esse
tipo de propriedade.

CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA,
em sua primeira obra, aponta que o re-
gime juridico das vagas de garagem era
o convencional, ou seja, aquele previsto
na Convengdo de condominio: “Em prin-
cipio, ndo sendo obrigatéria, nem todo
o prédio a tem. E, quando ¢ feita, a con-

vengao estabelece se é parte comum a
todos os proprietdrios, e franqueada a
seu uso; se € pertencente a todos e ex-
plorada a sua locagdo a beneficio do
condominio; ou se é privativa de alguns
condéminos que tenham adquirido direi-
to a ela. O que tiver sido ajustado preva-
lecerd. E nao pode ser alterado senio
mediante processo de modificagdo da
propria convengdo de condominio”®.

A essa faculdade de previsdo na Con-
vengdo de condominio, deve-se acrescen-
tar que até o advento da Lei 4.591/64
inexistia a obrigatoriedade da confecgdo
da Convengdo. Por esse motivo, poucos
ndo eram os edificios em que simples-
mente o tema nao possuia tratamento
juridico algum.

Na primitiva redagio da Lei 4.591, o
tratamento dispensado as vagas de gara-
gem foi o da vinculagdo as unidades au-
tonomas, embora tal dispositivo tenha
sofrido veto por parte do Presidente da
Repiblica. Dessa forma, foi deixada i
Lei 4.864/65 a regulamentagio da ma-
téria. Por tal texto, que promoveu alte-
rages na Lei 4.591, as vagas de garagem
receberam a caracteristica de proprieda-
de exclusiva, a ndo ser que de outra for-
ma seja previsto nos instrumentos con-
tratuais, tais como no Memorial de In-
corporagdo ou mesmo na Convengdo de
condominio.

Tal modelo foi extraido do direito alie-
nigena. Somente a titulo de ilustragdo,
podemos ver o que ocorre em paises tais
como Espanha, Franga e Argentina.

No direito espanhol, a disciplina juri-
dica da propiedad horizontal esté previs-
ta na Lei 49, de 21.07.60. Em seu art.
3.” estd disposto que os proprietérios das
unidades auténomas possuem: a) El de-
recho singular y exclusivo de propiedad
sobre un espacio suficientemente delimi-
tado y susceptible de aprovechamiento

3. SILVA PEREIRA, Caio Mério — Pro-
priedade Horizontal, Forense, Rio de Janeiro,
1961, pp. 102-103.
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independiente, con los elementos arqui-
teténicos e instalaciones de todas las
clases, aparentes o no, que estén com-
prendidos dentro de sus limites y sirvan
exclusivamente al propietario, asi como
el de los anejos que expresamente hayan
sido sefialados en el titulo, aungue se
hallen fuera del espacio delimitado; b)
La copropiedad, con los demds dueiios
de pisos o locales, de los restantes ele-
mentos, pertenencias y servicios comu-
nes.

Ou seja, a enumeragdo referida por
nao ser taxativa admite derrogagéo, per-
mitindo que, se as partes convencionarem
o contrario, as vagas de garagens, ali co-
nhecidas como cocheras, podem ser uni-
dades privativas de cada um dos condo-
minos ou até mesmo constituir unidade
autdbnoma com a consegiiente participa-
¢do fraciondria no solo e com a corres-
pondente cota ideal nas coisas de uso
comum.

Essa possibilidade existe principalmen-
te porque a lei especifica que os anejos
(rectius: anexos) podem constituir pro-
priedade exclusiva de um dos condémi-
nos, inclusive exemplificando-os no seu
art. 5.°, quando se refere & descrigdo da
unidade autbnoma, dizendo: “... La
de cada piso o local expresard su exten-
sidn, linderos, planta en que se hallare y
los anejos, tales como garage, buhardilla
o sétano”. Sobre o tema-acertadamente
escreve BATTLE VAZQUES: “Los ane-
jos a que se refiere la Ley son aquellos
locales que aun separados del piso con-
figuran en el edificio o unidad construc-
tiva asignados a aquél con posible des-
continuidad material, pero con subordi-
nacién funcional. Como ejemplo, en él
articulo quinto y a proposito de los re-
quisitos del titulo constitutivo se men-
cionan el garage, buhardilla o sétano™.

4. Battle Vazques, M. — La propiedad de
casas por pisos, 5. ed., Alcoy, 1967, p.
166; no mesmo sentido vejase VENTU-
RA-TRAVESET, A. — Derecho de Pro-
piedad Horizontal, 2° ed., Barcelona, 1966, p.

No direito francés, o condominio, co-
nhecido como copropriété des immueu-
bles bdtis, estd previsto na Lei 65.557,
de 10.7.65, que em seu art. 3.° declara
“Sont communes les parties des bdti-
ments et des terrains affecteés a l'usage
ou a utilité de tous les coproprietdries ou
de plusieurs d’entre eux. Dans le silence
ou la contradiction des titres, sont répu-
tés parties communes:...” Assim, a lei
francesa também procede a uma enume-
racdo exemplificativa das partes indis-
pensdveis 4 manutencdo do regime de
copropriedade. Como tal, apesar do rol
exemplificativo contido no citado art.
3.°, comuns sdo “choses ou parties qui
ne son pas affectées a l'usage exclusiv
de l'une des parties privées” (conforme
sentenca do Civ. ler. Civ.,, 21.2.62).
Assim é o cardter de utilizagdo indivi-
dual ou coletiva o critério legal de dis-
tingao®.

145; PUIG BRUTAU acrescenta que “pero
debe tenerse en cuenta lo resuelto por la sen-
tencia de 9.6.67 (Repertdrio Aranzadi n.
2.983), en un caso en que los vendedores ‘se
obligaron a constituir la propiedad horizontal
y a atribuir a cada participe una terceava par-
te del sotano para dedicarlo a garage colectivo,
que es lo que sostiene la demandada y a lo que
tiene derecho conforme los preceptos invoca-
dos como infringidos’. Casando la sentenciu
recurrida el Tribunal Supremo declard, entre
otras cosas que ‘habida cuenta que conforme
tan repetido art. 5 de la Ley de 1960, se con-
siderardn como anejos de cada propietario, si
asi le conviene, los garages o sotanos en copro-
piedad y que estas partes no son en ningin
caso susceptibles de divisién o enajenacién
con independencia de la parte privativa de
que son anejos, es evidente la infraccién...”
in Fundamentos de Derecho Civil, tomo 1I,
vol. II, 2* ed., Barcelona, 1979, p. 102,

5. Conf. MARTY, Gabriel et RAYNAUD,
Pierre — Droit Civil — Les Biens, 2. ed., Pa-
ris, 1980, p. 308. MAZEAUD et MAZEAUD
acrescentam que “La Loi présume parties
communes le sol, ainsi le pruits et fosses
d’ainsance e+ dépendant, le cours, les parcs et
jardins, communes & lensemble, les voies
d’acéss, le gross oeuvre, les escaliers, la toi-
ture, ascenseur, le mont-charge, la vide-ordu-
re, l'antenne collective de télévision, les ins-
tallations de chauffage central collectiv, les
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Por sua parte, € no direito argentino,
que possui a lei de propriedade horizon-
tal mais antiga, Lei 13.512, de 18.9.48,
onde podemos encontrar uma enumera-
¢ao que podemos chamar de numerus
appertus, a qual prescreve em seu art.
2.°: “Cada propietario serd duefio exclu-
sivo de su piso o departamento y copro-
pietario sobre el terreno y sobre todas
las cosas de uso comiin del edificio, o
indispensables para mantener su seguri-
dad. Se consideran comunes por dicha
razén: . .. Esta numeracién no tiene ca-
rdcter taxativo. Los sdtanos y azoteas
revistirdn el cardcter comiin salvo con-
vencion en contrario”. A regra geral é
que a unidade autdnoma possua partes
préprias e partes comuns. Por isso, “Per-
tenece en propiedad exclusiva a cada
propietario su propio departamento (art,
2, ley 13.512), o para hablar con mayor
precisién, su unidad, que puede ser un
departamento, una oficina, un local de
negocios y tener como dccesorios una co-
chera, una baulera efc.”®,

Seguindo esses critérios trazidos de
outros paises, a regra geral no direito
brasileiro é de que as vagas de garagens
s@o de propriedade exclusiva, estando es-

coffres, gaines e tétes de chemindes, les ca-
nalisations, local de services communs, passa-
ges et corridors; I'absence d’attribution priva-
-tive entraine presomption d’utilization commu-
ne”, in Legons de Droit Civil, tome II, Paris,
1984, p. 49. -

6. Conf. BORDA, Guillermo —. Tratado
de Derecho Civil — Derechos Reales I, Bue-
nos Aires, 1984, p. 565. A lei argentina, da

mesma forma que as legislagdes- espanhola e

francesa, adota o critério da necessidade co-
mum e de seguranga para determinar com pre-
cisdo as partes de uso comum e as partes pri-
vativas: “La Ley 13.512 adopta el principio
que podria llamarse de necesidad comiin, como
critério dnico para determinar en cada caso
concreto cudles serén las partes del inmueble
que, al encuadrarse en sus disposiciones, debe-
rdn permanecer en propiedad a sus duefios”
(C. N. sala E, E. D, 11-388), citado por
MARIANI DE VIDAL, Marina — Curso de
Derechos Reales, tomo 2, p. 122.
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sas vinculadas as unidades habitacio-
nais’”. Como excegdes a essas regras,
desde que contidas no titulo constitutivo,
podem existir as vagas de garagem con-
dominiais, isto €, pertencentes a totali-
dade dos conddminos por estarem nas
coisas de uso comum, e as vagas como
unidades autdnomas elas mesmas, desde
que possuam fragdo ideal no solo e nas
coisas de uso comum. Por questdes de
sistemética, trataremos em primeiro lu-
gar das vagas de garagem como condo-
miniais; a seguir, das vagas vinculadas
as unidades autbnomas, e, finalmente,
das vagas como unidades auténomas.

2. AS VAGAS DE GARAGEM DE
USO COMUM — CONDOMINIAIS

Anteriormente & Lei 4.591/64, quan-
do da vigéncia do Decreto 5.481, de
25.6.28, as vagas de garagem eram con-
sideradas como coisa de uso comum, por-
que o art. 2.° disciplinava: “O terreno
em que se assentam o edificio e suas ins-
talagGes e o que lhe sirva a qualquer de-
pendéncia de fim proveitoso e uso co-
mum dos conddminos ou ocupantes
constituirdo coisa inaliendvel de dominio
de todos os proprietdrios do prédio”.
Assim, a regra era que as garagens nao
eram suscetiveis de alienag@o, nem cons-
tituiam propriedade separada da unidade
autdnoma, muito embora fosse possivel a
disposi¢io em contrario, através do titulo
constitutivo ou da Convengéio de condo-
minio, vez que a lei tinha cariter mera-
mente exemplificativo e n#o taxativo®.

7. Ou locais de negécio, tais como lojas ou
conjunto de salas. A Lei 4.864/65, talvez por
impropriedade técnica, ao aletrar a redagio do
art. 2° da Lei 4.591, em seu § 1.° vinculou
as vagas de garagem somente “a unidade ha-
bitacional a que corresponder”, esquecendo-se
que existem vagas de garagem também em
edificios comerciais e mistos. Toda razdo assis-
te a0 Prof. CAIO MARIO ao dizer que a
Lei 4.864 ao tratar do tema o fez “com visivel
infelicidade, todavia”, in Condominios e Incor-
poragdes, 5" ed., Rio de Janeiro, 1985, p. 72.
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Esse motivo, aliado & incipiente indus-
tria automobilistica brasileira, foi bas-
tante para que proliferasse, anteriormen-
te a atual legislagdo, as vagas de gara-
gem de uso comum dos conddminos. Des-
tarte, toda a regulamentagéo era deixada
para a Conven¢ao de condominio.

Mesmo sendo de uso comum, as vagas
de garagens podem ser focalizadas sob
seis prismas: @) pertencentes em comum
a todos os proprietdrios, havendo tantas
vagas quantos forem as unidades autb-
nomas; b) haver comunhao pro indiviso
da érea total do estacionamento e comu-
nhdo pro diviso dos locais de estaciona-
mento; ¢) pertencentes, em comum, a
todos os conddminos, sendo considera-
das 4reas de divisdo ndo proporcional;
d) pertencentes, em comum, a alguns dos
conddminos, sendo consideradas 4reas de
divisdo nao proporcional; e) divididas
em boxes, havendo tantos locais quantas
forem as unidades auténomas; f) dividi-
das em boxes, pertencendo a alguns dos
condéminos, sendo consideradas como
drea de divisdo nao proporcional®.

Embora a maioria das vagas de gara-
gem como coisa de uso comum tenha
sido realizada na vigéncia da lei ante-
rior, essa forma de tratamento nao per-
deu destaque, porque, por um lado, os
condominios assim constituidos perdu-
ram até hoje, gracas a longevidade das
edificagdes da época. Por outro, muito
embora a atual legislagdo preveja a pro-
priedade exclusiva das vagas de gara-
gem, comporta, como no direito anterior,
a previsdo em contrério pela vontade das
partes, de sorte a constituir as vagas de
garagem coisa de uso comum. Assim, nos
casos em que o incorporador desejar dar
esse carater juridico, deverd existir ex-
pressa mengao do fato.

8. Conf. SILVA FILHO, Elvino — As
Vagas de Garagem nos Edificios de Aparta-
mentos, Séo Paulo, 1977, pp. 12-13.

9. PONTES DE MIRANDA, Tratado de
Direito Privado, tomo XII, par. 1.363, 4. ed.,
Sdo Paulo, 1983, p. 313.

Cremos que o estudo dessa forma de
vaga de garagem encerra trés aspectos
primordiais: @) a dificuldade de harmo-
nizar a utilizagdo das vagas; b) em al-
guns casos, a necessidade de utilizagao
de manobristas para conseguir colocar
todos os veiculos nos locais de estaciona-
mento; ¢) o empréstimo ou a locagdo das
vagas de garagens.

Talvez a principal dificuldade desse
tipo de vaga de garagem seja a sua utili-
zagdo. Toda razdo assiste a NASCIMEN-
TO FRANCO quando, baseado em JO-
SE ALBERT MIJAVILLA, afirma que se
deve aproveitar numa revisdo legal “as
sugestdes colhidas nas agitadas assem-
bléias condominiais, ndo sé porque é
nelas que explodiam os conflitos resul-
tantes das imperfeigGes da lei, como tam-
bém porque era em face dos casos con-
cretos que os condéminos, suprindo as
omissdes do legislador, encontravam as
soluges praticas que amenizavam a
convivéncia nos edificios de aparta-
mentos™10,

Toda a regulamentagdo desse tipo de
garagem estd intimamente ligada & Con-
vencdo de condominio. Em geral, as Con-
vencoes fazem previsdo de distribuigdo
ou sorteio das vagas quando da Institui-
¢do do condominio, ocasionando situa-
coes de dificil solugdo, tais como a exis-
téncia de algumas vagas maiores e me-
lhores que outras, dificuldade de acesso
a vagas, implicando a inconveniéncia de
multiplas manobras.

E importante saber que, além de as
Convengdes terem de ser registradas nos
Oficios Imobilidrios, a obrigatoriedade
desse procedimento atinge também todas
as alteragOes que elas posteriormente ve-
nham a sofrer. Decidindo a ap. civel
16.058, o Tribunal de Justiga do Distrito
Federal e Territérios entendeu que o sor-
teio realizado durante a Assembléia de

10. NASCIMENTO FRANCO J. — “Pro-
blemas de Direito Imobilidrio — A vaga de
estacionamento de carros ¢ suas implicagdes
legais” in RDI, n. 3, p. 34.
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organizacdo do condominio, em cumpri-
mento ao que determina a Convengdo de-
vidamente registrada, é “ato juridico per-
feito e irrevogdvel, que, como condicio
aleat6ria, validamente integra o contrato
de compra e venda (ou a promessa)”.
Como tal, para que exista sua modifica-
¢ao € necessidria uma Assembléia Geral,
em que conste de sua pauta o item da
alteracdo da localizacdo das vagas de ga-
ragem, e que, a final, a modificagdo seja
aprovada através do quorum exigido pe-
la Convengdo. Em ato continuo, a ata
dessa alteragdo devera ser levada a regis-
tro, sob pena de ndo valer, mesmo fren-
te aos condéminos!!,

1. Nesse sentido, embora entendendo que
o acordo s6 ndo vale frente a terceiros, o
acérdao da 6.* Camara Civel do Tribunal de
Alcada do antigo Estado da Guanabara, na
ap. civel 22.332: “Convencio ndo levada a
registro (art. 9, § 1°, da Lei n. 4.591/64, vale
apenas como ajuste ou avenga particular entre
os conddminos, nao obrigando a terceiros a ela
estranhos”. Conf. VIANA, Marco Aurélio —
Propriedade Horizontal — A utilizagdo de ga-
ragem em edificio residencial. Garagem como
coisa comum. Poder de disposicao. Restricao
legal e convencional, Belo Horizonte, 1990, p.
83. A controvérsia estende-se também no que
diz respeito ao quorum exigido para altera-
goes de tal magnitude. NASCIMENTO FRAN-
CO E NISSKE GONDO entendem que tal
alteragao s6 pode ser realizada com a unani-
midade dos conddminos, sob pena de nuli-
dade, citando doutrina estrangeira e copiosa
jurisprudéncia, in Condominio em Edificios,
5.* ed., Sao Paulo, 1988, p. 42, e nota n. 60.
Tal entendimento é esposado por MARCO
AURELIO S. VIANA e JOAO BATISTA LO-
PES. Este dltimo Autor traz A baila farta juris-
prudéncia que admite a alteragio através de
maioria simples: “Posto que, por dimensao e
melhor acesso, existem vagas no estaciona-
mento mais confortiveis que outras, nao teria
sentido que, realizado anteriormente sorteio,
sem definitividade, pudessem os condéminos
pela simples maioria, pelo guorum convencio-
nal ordindrio, torni-lo definitivo, para tanto
alterando cldusula de Convengdo, em detri-
mento do autor, pior aguinhoado que os de-
mais, (...) E patente que, (...). nao caberia
sorteio definitivo, como na espécie, se melho-
res umas vagas que as outras” (ap. civel
1295212 — Santos — 12* Chimard Civel
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O Supremo Tribunal Federal, no RE
71.285, definiu que: “Para modificar ou
afrontar o direito de cada conddémino
sobre as coisas comuns ou alterar o des-
tino de fragdo auténoma do prédio, ndo
basta o voto da maioria, mas necessirio
¢ 0 assentimento de todos os consortes”.

Frente a tais determinagdes, MARCO
AURELIO S. VIANA relacionou os tré-
mites necessdrios no caso de os conddmi-
nos desejarem demarcar as vagas de ga-
ragem: “a) convocar assembléia geral ex-
traordindria, segundo os prazos fixados
pela Conven¢ao de condominio; b) in-
cluir a matéria na ordem do dia; ¢) de-
liberar por unanimidade: d) alterar o
artigo do estatuto condominial que dis-
ciplina a espécie; e) levar a alteragéio ao
Registro Imobilidrio ™12,

Muito embora sejamos sabedores de
jurisprudéncia em contririo, somos da
opinido que, para que a utilizacdo e loca-
lizagdo das vagas de garagem sejam mo-
dificadas, depois da Instituicio do con-
dominio ou do sorteio, devera haver una-
nimidade dos condéminos da edificagdo.
[sso ndo fere o direito de propriedade
dos comproprietarios, porque nao existe
impedimento a que se realize a altera-
¢ao; simplesmente ela deverd ocorrer se-
gundo quorum especial, por se tratar de
importante alteracdo de coisa de uso co-
mum, nao versando a hipdtese sobre ato

TJESP); “... as garagens do autor ndo foram
individualizadas nos documentos existentes
nos autos (titulos de aquisiglio. especificagdo
condominial e averbagio no Registro de Imé-
veis). {(...) a conclusdio é de que o autor,
observada a fracéo ideal especificada no titulo,
tem direito a duas vagas da drea comum des-
tinada & garagem, estejam as vagas onde esti-
verem (...) a Assembléia Geral questionada
nio ofendeu o direito de propriedade do autor,
jd que deliberou acerca de ato de administra-
¢do, como séi ser o que disciplina o uso das
coisas comuns” (ap. civel 104.545-2, relator
Des. Franciuli Neto, in RJTJESP 102/178),
in Condominio, 3* ed., Sao Paulo, 1990, pp
62-63.

12. Ob. cit., p. 83.
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de mera administragdo condominial nem
matéria afeita ao Regimento Interno.

Cobra relevéncia, também, a utilizagdo
de manobristas, para o estacionamento
dos veiculos, na 4rea destinada ao esta-
cionamento. Muitas vezes, ou o edificio
nao possui 0 nimero de vagas necessario
para atender & totalidade dos conddmi-
nos ou mesmo os incorporadores ines-
crupulosos  vendem locais de estaciona-
mento em que os adquirentes ndo conse-
guem estacionar senfo com muitas ma-
nobras e realizando verdadeiros malaba-
rismos. Também €é comum a Instituigdo
de condominio com as chamadas “vagas
de gaveta”, onde o primeiro que chegar
estaciona seu carro e os demais por de-
trds. Todas essas situagOes trazem ind-
meros inconvenientes e gastos excessivos
de dinheiro, porque as despesas condo-
miniais estardo acrescidas de mais fun-
ciondrios que manobrardo os veiculos.

A contratagdo de manobristas nos edi-
ficios requer, muitas vezes, face as suas
dimensdes, que existam locais destina-
dos & guarda de chaves e locais de en-
trega e retirada dos carros, de sorte a
impedir o transito de condéminos pelas
ireas onde estdo depositados os veiculos.
Comumente os automdveis estacionados
por manobristas permanecem em zonas
de circulagdo, tais como acessos e ram-
pas, como unica forma de guardar a tota-
lidade dos mesmos.

Como forma de prevenir futuras situa-
¢Oes desagradédveis, é conveniente que os
condominios que se utilizam de mano-
bristas fagam seguro contra colisdo, além
dos usuais contra roubo e fogo.

Por vezes, face & inexisténcia de espa-
¢o fisico, as Convenc¢bes de condominio
prevéem o sistema de rodizio dos locais
de estacionamento, como forma de ame-
nizar os problemas e permitir que todos
os condOminos possam guardar seus
carros.

O empréstimo ou a locagdo das vagas
de garagem € possivel, desde que o bene-

ficidrio seja ocupante de uma unidade
auténoma no edificio!.

Todas essas situagbes atrapalham a
normal convivéncia em condominio, oca-
sionando gastos excessivos, que muitas
vezes podem ser evitados. Isso ndo quer
dizer, entretanto, que as vagas de gara-
gem como de uso comum n3o possam
ser utilizadas. Muitas vezes elas séo es-
senciais' para a harmonia e funcionali-
dade da totalidade da edificagdo, ou con-
junto de edificagdes, de sorte a atender
a determinado caso concreto. ‘

3. AS VAGAS DE GARAGEM COMO
ACESSORIO DAS UNIDADES AU-
TONOMAS

Pelo Decreto 5.481/28, as vagas de
garagem possuem o cariter de direito
acessdrio das unidades autbnomas, ou,
como prefere dizer PONTES DE MI-
RANDA, sdao “um direito relativamente
autdnomo”™4, e conseqiientemente par-
tes comuns das edificagdes.

Essa situagao foi inteiramenie modifi-
cada pela Lei 4.591/64, com as altera-
¢oes realizadas pela Lei 4.864/65, ao
dispor em seu art. 2.°, § 1.°, que “o di-
reito & guarda de veiculos nas garagens ou
locais a isso destinados nas edificagdes
ou conjuntos de edificagGes serd tratado
como objeto de propriedade exclusiva,
com a ressalva das restrigdes que ao mes-
mo sejam impostas por instrumentos con-
tratuais adequados, e serd vinculado 2
unidade habitacional a que correspon-
der, no caso de néo lhe ser atribuida fra-

13. Conf. NASCIMENTO FRANCO e
NISSKE GONDO, ob. cit., p. 47. Em sentido
oposto, MARCO AURELIO S. VIANA enten-
de que, se nenhuma restrigdo existir na Con-
vengdo, a locagdo ou mesmo o empréstimo
poderd ser feito com estranho ao condomihio.
Conf. ob. cit.,, p. 79. De igual forma os con-
déminos podem emprestar suas vagas a ami-
gos ou mesmo héspedes, niio sendo permitido
qualquer interferéncia por parte do condo-
minio.

14. Ob. cit., p. 313.
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¢ao ideal especifica de terreno”. A partir
de entdo a regra geral foi invertida. A
norma legal passou a ser de que as vagas
de garagem sdo propriedades exclusivas,
devendo sempre estar ligadas a uma uni-
dade autonoma e incluidas na fragdo
ideal no solo e participagdo nas coisas
de uso comum desta. A derrogagdo des-
se principio pode ser conseguida através
da Incorporagdo imobilidria e da Con-
ven¢do de condominio, que poderdo tra-
tar das vagas de garagem como verdadei-
ras unidades autdnomas.

Nos casos em que se deseje constituir
uma vaga de garagem como acessério de
uma unidade auténoma, sua drea deverd
integrar a drea total desta. Assim, o pro-
prietdrio possuird determinada drea que
corresponderd & unidade autdnoma, e ou-
tra drea, situada em outro local, normal-
mente no sub-solo, correspondente A va-
ga de garagem. Muitas vezes as pessoas
pouco afeitas ao direito acham impossi-
vel a existéncia de um direito acessério
situado em outro local, sem a natural
. contigiiidade entre eles. E erréneo o pen-
samento dessa forma, porque o acessério
ndo necessita, obrigatoriamente, de estar
unido fisicamente ao principal, mas sim-
plesmente accesorium sequitur sum prin-
cipalis.

Face a esse principio, uma das funda-
mentais problemdticas dessa espécie de
configuracio das vagas de garagem apa-
rece. E a possibilidade de alienagdo das
vagas de garagem. Muito embora adiante
voltemos ao tema, desde logo alguns pon-
tos devem ser esclarecidos.

O art. 526 do Cdédigo Civil estabelece
o principio da acessoriedade acima refe-
rido. O-acessério s6 pode ser separado
desde que ndo resulte deterioragdo, fra-
tura ou dano e sempre que seja fisica-
mente e juridicamente divisivel. A juris-
prudéncia, mesmo com anterioridade as
Leis 6.015/73 e 4.591/64, tem entendi-
do que a alienagdo da vaga de garagem
sé pode ser efetuada a outro conddmino
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da edificagdo, porque lhe falta o princi-
pal, qual seja, a participagdo ideal no
solo e nas coisas de uso comum. Assim,
o acérdao do entdo Tribunal de Justica
do Distrito Federal, julgando a ap. civel
31.086: “A garagem é um acessorio. So-
mente em apartamentos pode merecer
registro com as correspondentes partes
ideais do terreno. Num mesmo edificio
de apartamentos, um condémino pode
vender a outro conddmino uma garagem,
constando do registro as devidas anota-
¢oes. Mas impossivel é a venda da gara-
gem a quem ndo é condbmino, pois este
seria proprietdrio do acessério sem o
adequado retro imobilidrio”!s.

SERPA LOPES cita acérdao da 5.2
Camara Civel do T]JDF, na ap. 5.288, de
30.8.48, em que assim se decidiu: “A
garage, sendo coisa destinada & utiliza-
¢do de um apartamento, a este se liga
como acessério, ndo podendo, assim, ser
objeto de alienagdo como coisa distinta.
Entretanto nada obsta a que um cond6-
mino transfira a outro a garage de seu
apartamento, desde que a isto ndo se
oponham as préprias condigdes bésicas
do condominio. Todavia, para a perfec-
tibilidade dessa transferéncia é necessa-
rio que conste expressamente de escritura
a perda dessa dependéncia e a indicagio
do apartamento que passa a aderir®16,

15. RT 258/542, citado por SILVA FI-
LHO. O Autor discorre com proficiéncia so-
bre o procedimento registral da alienagéo das
vagas de garagens acessérias para outro con-
ddmino, frente & legislagdo anterior e & atual.
V. ob. cit., pp. 19 e segs. '

16. Tratado dos Registros Publicos, vol.
IV, A Noite, Rio de Janeiro, 1950, p. 281.
O mesmo SERPA LOPES, entio Desembar-
gador do Tribunal de Justica do antigo Distri-
to Federal, relatou processo em que se decidiu
que “a garagem se considera como acesséria,
no edificio de apartamentos, em razdo do que
ndo pode ser objeto de circulagio econdmica,
sob forma auténoma, desligada do objeto prin-
cipal. Nada obsta, porém, a que seja ela trans-
ferida de um apartamento a outro, sob a forma
de relagdo acessdria”, citado por NASCIMEN-
TO FRANCO e GONDO, Condominio em
Edificios, cit., p. 45.
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Distingdo que também deve ser feita
€ em relagao as vagas de garagem aces-
sérias das unidades auténomas em vagas
determinadas e indeterminadas. ELVI-
NO SILVA FILHO ensina que “podstia
esse direito consistir em: a) uma vaga de
ocupacdo no espago da garagem, demar-
cada ou dividida, e, as vezes, numerada,
sendo portanto uma vaga determinada;
b) uma vaga sem delimitagdo ou demar-
cag@o, constituindo-se apenas no direito
de ocupar o espago do carro, na garagem,
sendo portanto wuma vaga indetermi-
nadag”\?.

Entendemos que o cariter de uma va-
ga ser determinada ou indeterminada es-
td intimamente ligado & vinculacio da
mesma a unidade autdnoma. Sendo direi-
to acessério, existe sempre um elo de
ligagdo com a coisa principal. Dai dizer-
se vinculada. Sua drea integra a 4rea to-
tal da unidade auténoma. A vaga de
garagem acesséria sempre € vinculada,
podendo, ainda, ser determinada ou inde-
terminada. Sera determinada quando
existir a demarcagdo efetiva do local ou
espago para estacionamento, sendo que
também poderd possuir designagdo nu-
mérica, que inclusive poderd coincidir
com o nimero da unidade autbnoma a
que estd vinculada. Serd indeterminada,
quando o local para o estacionamento
nao seja delimitado, havendo, de igual
forma, a possibilidade de os carros serem
colocados indistintamente, segundo a
ordem de chegada.

Cremos que o cariter de vinculagdo
da vaga de garagem nao é impeditivo da
alienacio das garagens entre os condd-
minos. As vagas de garagem tidas co-
mo acessério sempre estdo vinculadas,
podendo, por conseguinte, ser alienadas.
ELVINO SILVA FILHO possui outro
ponto de vista, entendendo que a vin-
culagdo impede a alienagdo, mesmo en-
tre conddminos. O eminente Autor as-

17. Ob. cit., pp. 16-17.

sim se manifesta: “A vaga de garagem
estd vinculada ao apartamento quando
ela ndo puder, em hipétese alguma, ser
alienada a qualquer pessoa, mesmo a
outro condémino proprietdrio de unida-
de habitacional no mesmo edificio, por
se tratar de um todo considerado incin-
divel ex vi legis”'8. Com a devida vénia,
entendemos que o festejado Autor distin-
gue onde a lei assim n3o o faz. O cardter
vinculante que o festejado Autor distin-
gue onde a lei assim ndo o faz. O cara-
ter vinculante sempre existe nos casos em
que a vaga seja de propriedade exclusiva,
embora sem possuir fragdo ideal no solo
e participag¢do nas coisas de uso comum
da edificagdo independente. A possibili-
dade de alienagdo encerra outra proble-
matica, mas em que € prescindivel a dis-
tingao feita pelo Autor.

Essa forma de conceber as vagas de
garagem possui muitas vantagens préti-
cas. Do ponto de vista do adquirente da
unidade imobilidria, é possivel precisar
onde esta localizada sua vaga de gara-
gem, sendo ela vinculada e determinada.
Para a administracio do condominio,
também tratando-se de vagas vinculadas
e determinadas, diminui sensivelmente os
conflitos entre os conddminos, porque
praticamente inexistem dividas quanto 2
localizagdo das vagas. Esse fator contribui
também para o incorporador, que vé re-
duzidos seus problemas apds as vendas.
Para este, também, as vagas de garagem
integrantes das unidades auténomas au-
mentam consideravelmente a drea das
mesmas, contribuindo para o aumento do
prego.

4. AS VAGAS DE GARAGEM COMO
UNIDADES AUTONOMAS

Com a edigdo da Lei 4.864/65, que
acrescentou os §§ 1.°, 2° e 3 ao art.
2.° da Lei 4.591/64, as vagas de gara-
gem podem ser vistas também como uni-

18. Ob. cit,, p. 34.
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dades auténomas, totalmente desvincula-
das das unidades imobilidrias que pode-
riamos considerar “principais” de uma
edificaggo.

Com isso, por um lado, abriu-se a pos-
sibilidade do trafego juridico das vagas
de garagem, a partir da obrigatoriedade
de as mesmas possuirem fragao ideal de
terreno e participagdo nas coisas de uso
comum e de fim proveitoso da edificagdo.
Por outro, criou-se um conceito concreto
de vaga de garagem que, conforme disse-
mos anteriormente, deve ser diferenciado
do simples espago de estacionamento e
local para guarda de veiculos.

Acertadamente, LUIZ ADOLPHO
NARDY elenca os requisitos necessérios
para que um box de estacionamento pos-
sa ser considerado unidade autdnoma e
dessa forma comercializado: “a) que a
cada espago ou box de estacionamento
cotresponda uma fragio ideal de terre-
no; b) que a dependéncia do edificio,
onde se encontre o espago exclusivo ou
box, tenha sido projetada e construida,
segundo as exigéncias das leis de direito
publico aplicaveis aquela edificagio; c)
que haja demarcac@o efetiva do espaco
ou box feita no local onde se encontre,
de sorte a extremé-lo, como coisa autd-
noma do restante do edificio; d) que ca-
da espago ou box seja assinalado por
uma designacdo numérica, averbada no
Registro de Iméveis; €) que, na especifi-
cacdo condominial, cada um destes espa-
¢os seja convenientemente descrito, em
sua drea, em sua localizagdo e nas suas
confrontagGes; f) que, por ultimo, haja
possibilidade material do estabelecimen-
to de algum tipo de divisdo por parede-
meia, entre cada um dos espagos de esta-
cionamento e os demais, assim como en-
tre cada um deles e as partes comuns
do edificio, muito embora, por conve-
niéncia de manobras e outras, aquela
meacio ndo seja estabelecida fisica-
mente”,
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Na atualidade, com o aumento do nu-
mero de veiculos nos grandes centros, as
Prefeituras Municipais passaram a esta-
belecer um niimero minimo de vagas de
garagem para cada edificio, ou mesmo
por metro quadrado das unidades autd-
nomas. Assim, somente a titulo de ilus-
tracao, a Prefeitura do Rio de Janeiro,
na Barra da Tijuca, estabeleceu a obriga-
toriedade de no minimo uma vaga de
garagem. J4 na cidade de Sao Paulo as
vagas de garagem sdo determinadas, nos
prédios residenciais, por metro quadrado
de construgdo. Todo rigor é imposto pe-
la Prefeitura de Campinas-SP, quando,
em prédios comerciais, determina a exis-
téncia de uma vaga de garagem para cada
unidade autdénoma. J4 a Prefeitura de
Cuiab4-MT estabelece o ndmero de va-
gas de acordo com a zona da cidade e a
finalidade da edificacdo a ser realizada.

Essas exigéncias de direito administra-
tivo abrem espaco para a comercializagao
das vagas de garagem como unidades au-
tdnomas. Se as familias de classe média-
alta possuem mais de um automével, se
o prego desses bens aumentam conside-
ravelmente todos os dias e as posturas
municipais exigem um niimero minimo de
vagas de garagem, os préprios incorpo-
radores tém, com isso, nova mercadoria
a ser comercializada, desde que o fagam
como unidades auténomas. Assim, em
um mesmo edificio conviverdo aparta-
mentos ou salas com mais de uma vaga
de garagem com outros que ndo as pos-
suem,

As vagas de garagem como unidades
autdbnomas, possuindo fracio ideal de
terreno e participando das coisas co-
muns da edificagdo, quando alienadas,
devem obedecer ao que estabelece o art.
134, 11, do Cédigo Civil e ter registro
individualizado no Registro Imobilidrio.
Para fins de tributagdo e langamento de
impostos, sobretudo o Predial e Territo-
rial Urbano, sao tratadas como proprie-
dades independentes.
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5. ASPECTOS CONTROVERTIDOS
SOBRE VAGAS DE GARAGEM

Passados vinte e sete anos da edigcdo
da Lei 4.591, um dos pontos que ainda
geram muita polémica €, sem divida al-
guma, a vaga de garagem. Uns elogiam
o tratamento que a lei dispensou, a par-
tir do acréscimo efetuado pela Lei 4.864.
Outros tecem pesadas criticas 2 evolugao
do direito em relagdo 4s mesmas. '

Cremos que trés pontos sdo funda-
mentais na controvertida evolucao e nos
contornos priticos imprimidos &s vagas
de garagem: a) venda a estranhos, ou
seja a venda das vagas aqueles que nao
possuem outras unidades autdnomas na
mesma edificagdo; b) os depdsitos para
a guarda de objetos, que na maioria das
vezes se situam no mesmo pavimento
das vagas de garagem; c¢) guarda de
mais de um veiculo em uma mesma vaga
de garagem.

Muitos desses temas transcendem a
6tica do direito registral, sendo de cunho
eminentemente civilista, mas julgamos
conveniente abordd-los neste trabalho,
para melhor estudar as vagas de gara-
gem.

5.1. A VENDA DE VAGAS DE GA-
RAGEM A ESTRANHOS AO
CONDOMINIO

‘A" venda’ de-vagas-'de ‘garapens’ parg
pessoas estranhas ao condominio talvez
seja o aspecto pritico mais polémico.

Se, por um lado, € impossivel alienar
uma vaga de garagem ou espaco de esta-
cionamento condominial e, de outro, &
petfeitamente possivel e diuturnamente
realizada a transferéncia das vagas aces-
sérias entre -conddminos da mesma edifi-
cagdo, a coisa ndo é tdo simples quando
se trata de alienacdo de vagas de gara-
gens que sdo unidades autdnomds. Isso
se deve, principalmente, 3 md redagdo
do texto legal.

Os 88 1.° e 2° do art. 2.° da Lei
4.591 sdo pouco elucidativos ao prescre-

verem que: “§ 1.° O direito a guarda de
veiculos nas garagens ou locais a isso
destinados nas edificagSes ou conjuntos
de edificagbes serd tratado como objeto
de propriedade exclusiva, com a ressalva
das restrigbes que ao mesmo sejam im-
postas por instrumentos contratuais ade-
quados, e serd vinculado & unidade habi-
tacional a que corresponder, no caso de
ndo lhe ser atribuida fragdo ideal especi-
fica de terreno. § 2.° O direito de que
trata o § 1.° deste artigo podera ser
transferido a outro conddémino, indepen-
dentemente da alienagdo da unidade que
lhe corresponder, vedada sua transferén-
cia a pessoas estranhas ao condominio”.

Da confusa redagdo desses dois para-
grafos temos que, apesar de a vaga de
garagem ser tratada como objeto de pro-
priedade exclusiva, desde que possua
saida direta para a rua ou vias de cir-
culagdo interna, esse direito de proprie-
dade sofre restri¢do no seu poder de dis-
posicdo porque, ex vi legis, essa transfe-
réncia s6 pode ser feita a outro condd-
mino.

A doutrina se divide ao tratar do te-
ma. CAIO MARIO DA SILVA PEREI-
RA!?, juntamente com ELVINO SILVA
FILHO®*® ¢ A. B. COTRIM NETO?*,
inadmitem a venda de garagens concebi-
das como unidades autdnomas a pessoas
estranhas ao condominio. O primeiro au-
tor vé& na restricio imposta pelos §§ 1.°
e 2.° um comando genérico, inexistindo
distingdo entre a vedacdo & alienagdo
das vagas de garagem condominiais e
aquelas que constituem unidades autd-
nomas e que tal restricio se funda na
prépria natureza do condominio; que é
complexa.

19. “Incorporagdes e Condominio”, in RT
266/26. ELVINO SILVA FILHO, quando
aborda o tema, acrescenta acertadamente na
letra a a participagio das vagas de garagem,
como unidades auténomas “nas coisas comuns
do edificio”, in ob. cit., p. 25.

20. Condominios e [Incorporagdes,
p. 73.

21. Ob. cit., p. 30.

cit.,
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ELVINO SILVA FILHO apresenta
um questionamento de ordem constitucio-
nal, porque tal vedacdo interfere no di-
reito de propriedade, ao cercear o jus
abutendi do proprietdrio que deseja alie-
nar sua vaga de garagem??

Por outro lado, J. NASCIMENTO
FRANCO e NISSKE GONDO entendem
ser perfeitamente possivel a venda de ga-
ragens tratadas como unidades autbno-
mas para estranhos ao condominio. Ao
contririo de CAIO MARIO, os Autores
paulistas admitem a possibilidade de
alienagdio, porque a restricdo dos paré-
grafos dizem respeito unicamente as va-
gas de garagem condominiais e ndo as
que possuem fragdo ideal de terreno e
participagio nas coisas comuns: “Como
se vé, € perfeitamente possivel, na espe-
cificagdo e discriminagao do condominio,
tratar a vaga de garagem como unidade
autdnoma, hipétese em que lhe deve ser
atribuida fragdo ideal no terreno e nas
coisas de uso comum do edificio. Nessa
Gltima hipétese, a vaga desvincula-se de
todas as unidades e pode ser alienada
livremente, quer a condbéminos do edi-
ficio quer a terceiros, ao que se deduz
do § 2.°, combinado com o § 1.2 do art.
2.° da Lei 4.591. Realmente, na parte
final do § 1.° se diz que a vaga se vin-
cula & unidade habitacional a que cor-
responde, quando ndo lhe é atribuida
fragdo ideal no terreno, enquanto que o
§ 2.° autoriza a transferéncia da vaga a
outro conddmino, independentemente da
unidade de que ela é parte acesséria.
Logo, néo se vinculando a vaga a deter-
minada unidade habitacional, por cons-
tituir ela prépria uma unidade aut6no-
ma, com participacdo ideal do terreno,
sua alienagdo € inteiramente livre, po-
dendo ser feita tanto a condbmino do
ediffcio como a estranhos”?3.

22. “As Vagas de Garagem em Condomi-
nio”, in Revista de Direito Imobilidrio, n. 4,
1979,

23. Condominios em Edificios, cit., p. 44.
Muito embora, e até com certo contra-senso,
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Para alguns autores, ainda, tais limita-
¢oes ao direito de propriedade advém
das proprias Convengdes de condominio,
com arrimo no § 1.°, quando faz a “res-
salva das restrigGes que a0 mesmo sejam
impostas por instrumentos contratuais
adequados”. Assim, caso a Convengdo ve-
de a alienacdo a estranhos, existird o
impedimento a essa forma de transfe-
réncia®,

Nosso ponto de vista pessoal é que,
em primeiro lugar, deve-se distinguir a
espécie da edificagdo, separando as re-
sidenciais das comerciais. Embora essa
diferenciagdo néio esteja prevista em lei,
hé de se ter em conta a sociologia da
propriedade, que leva consigo a sua
pria finalidade. E plausivel e aceitével
que em um prédio comercial, por onde
todos os dias transitam milhares de pes-
soas, a vaga de garagem, concebida co-
mo unidade autbnoma, possa ser aliena-
da liviemente. Mas em uma edificagdo
residencial, onde até mesmo existem de-
terminadas garantias constitucionais, de-
verd imperar a limitagdo no sentido de
que a venda sé se realize entre condémi-
nos. Dessa forma, podem-se evitar algu-
mas situagbes, embora imagindrias, tais
como 0s proprietdrios dos apartamentos
terem que dividir com aquele que somen-
te possui uma vaga de garagem, a piscina,
a sauna, os saldes de festa e as dreas de
recreacdo. Ainda, reduz-se o fluxo de
pessoas que transitam pelo edificio, pos-
sibilitando melhor controle, no que diz
respeito & seguranga. Para tanto, é con-
veniente que das Convengdes de condo-
minio conste, expressamente, a impossi-
bilidade de venda das vagas de garagem
a terceiros estranhos ao condominio.

os Autores ndo admitem a locacio das vagas
de garagem a estranhos ao condominio, em
virtude do principio da acessoriedade, p. 47.
24, MARCO AURELIO SEGADAS VIA-
NA, ob. cit,, p. 78. Em contra, ELVINO SIL-
VA FILHO, que inadmite essa restricio ao
direito de propriedade. Ob. cit., p. 31.



62 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 28

5.2. OS DEPOSITOS PARA GUAR-
DA DE OBJETOS

Atualmente, torna-se mais comum a
existéncia de depésitos ou armdrios pa-
ra a guarda de objetos, situados, na maio-
ria das vezes, nos mesmos pavimentos das
garagens.

Tais como as vagas de garagem, esses
depésitos podem pertencer ao condomi-
nio, integrando, portanto, as coisas co-
muns e de fim proveitoso da edificacao,
ou serem integrantes das unidades autd-
nomas, como acessério das mesmas.

Na primeira hipétese, a localizacio e
a forma de utilizar os armédrios devem
estar previstos na Convengao de condo-
minio. Na segunda, como propriedade
exclusiva do adquirente da unidade autd-
noma da qual ¢ acessério, este pode uti-
lizd-lo como melhor lhe aprouver, sem,
contudo, alterar sua destinagdo ou nele
guardar produtos nocivos a satde, tais
como combustiveis e lubrificantes.

J. NASCIMENTO FRANCO e NIS-
SKE GONDO entendem que o depésito
pode constituir uma unidade aut6noma,
com fragdo ideal prépria e participagao
nas coisas comuns da edificagdo. Com
isso, os depésitos também podem ser
alienados a estranhos ao condominio?s,

N@o compartilhamos de tal opinido,
em primeiro lugar, porque, ao contrario
das vagas de garagem e dos edificios-ga-
ragem, a lei expressamente ndo autori-
zou a constituigdo de depdsitos ou arma-
rios como unidade auténoma. Tal hipé-
tese ndo estd no caput do art. 2.° da Lei
4.591, e mesmo porque o art. 1.° da Lei
admite duas formas de edificagdes: resi-
dencial e nao-residencial. Sendo residen-
cial, é inconcebivel a existéncia de um
conddmino que s6 esteja integrado na
comunidade em fungdo de um armdrio,
que evidentemente residencial ndo €, em-
bora com algum esforgo possa ser visto
como “local de negécio”. Mesmo nos ca-

25. Condominio em Edificios, cit., p. 44.

sos de imdveis comerciais, ¢ importante
saber que espécie de negécio pode ser
desenvolvido em um armério e se as leis
municipais permitirdo o estabelecimento
de comércio nesse “imdvel”.

Os depésitos, entretanto, podem fazer
parte integrante das vagas de garagem
concebidas como unidades autdénomas,
sendo acessério dessas, participando na
fracao ideal de terreno e nas coisas de
uso comum das mesmas.

5.3. A IMPOSSIBILIDADE DA GUAR-
DA DE MAIS DE UM VEICULO
EM UMA MESMA VAGA DE GA-
RAGEM

Com a popularizagdo dos automdveis
nos ultimos anos e a necessidade de as
familias mais abastadas posuirem mais
de um veiculo, outra forma de conflito
passou a existir mas comunidades. A
guarda de mais de um automével em
uma tinica vaga de garagem.

Muitas vezes uma pessoa, proprietdria
de um automével de tamanho grande e
outro menor, deseja estacioné-los na mes-
ma vaga, ou, ainda, o proprietdrio de
um carro também possui uma motocicle-
ta. Como a grande maioria das Conven-
¢oes de condominio, sobretudo as mais
antigas, nao possuem disposigies que
contemplem essas hipéteses, normalmen-
te a solugdo para esses impasses vai pa-
rar nos tribunais.

A jurisprudéncia tem-se inclinado a
ndo permitir a utilizagdo de um mesmo
espaco de estacionamento por dois auto-
méveis, mas entende possivel a guarda
de um automével e de outro veiculo me-
nor, tal como uma motocicleta. Julgando
a ap. civel 29.316 — TARGS, o atual
Ministro do Superior Tribunal de Justiga
ATHOS GUSMAO CARNEIRO enten-
deu que: “E perfeitamente razodvel,
equidoso, que, se alguém possui um au-
tomével de médio ou pequeno porte,
possa colocar dentro daquela 4rea, de
sua propriedade exclusiva, também uma
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motocicleta ou outro pequeno veiculo.
Tal conduta ndo causa prejuizo algum,
porque a utilizagdo, por estes veiculos
mindsculos, do espago comum de cir-
culagdo, ndo motiva, evidentemente,
qualquer embarago & movimentagdo dos
demais veiculos”.

Jé o Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo decidiu que, caso a Conven-
¢a0 de condominio n#o faga expressa
previsdo da guarda de mais de um vei-
culo, tal prética € ilegal: “. . . ressalvada
expressa autorizacdo do Regulamento
condominial, a vaga de garagem d4 a seu
titular o direito de nela guardar um tni-
co veiculo, mesmo que as dimensdes per-
mitam que nele seja abrigado mais”26.

Face a tal divergéncia jurisprudencial,
entendemos que as Convencdes de con-
dominio devem fazer expressa mencdo
quanto a possibilidade ou nao da guar-
da de mais de um veiculo em uma mes-
ma vaga de garagem. Se a Convencdo
for omissa, deve-se negar essa faculdade,
mas possibilitando, sempre, a guarda de
uma moticicleta, juntamente com um
automével.

CONCLUSOES

1) A vaga de garagem é o local desti-
nado a guarda de veiculos que, atenden-
do as dimensGes determinadas pelas pos-
turas municipais e possuindo saida direta
para as vias de circulagéio ¢ acesso exter-
nas ou internas, permita a seu usuério,
independentemente do auxilio de mano-
bristas, a livre movimentagio para ir
e vir.

2) A alteragdo ou o remanejamento
das vagas de garagem condominiais s
podem acontecer quando exista aprova-
¢do em Assembléia Geral pela unanimi-
dade dos condéminos.

26, Emb. infr. 27.342/2, relator Des. Di-
nio Garcia, RJT/SP 82/287, citado por JOAQ
BATISTA LOPES, ob. cit., p. 142.
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3) A vaga de garagem acesséria sem-
pre € vinculada, podendo, ainda, ser de-
terminada ou indeterminada. Sera deter-
minada quando existir a demarcagio efe-
tiva do local ou espago para estaciona-
mento. Serd indeterminada quando o
local para o estacionamento nao seja
delimitado. A vaga de garagem vinculada
pode ser alienada a outro condémino.

4) A alienagdo a terceiros estranhos
ao condominio das vagas de garagens
concebidas como unidades autSnomas
pode ser efetuada nos iméveis comer-
ciais. Tal venda deve ser evitada em
imdveis residenciais.

5) Os depGsitos ou armérios para
guarda de objetos ndo constituem unida-
des autdnomas, e, com isso, ndo possuem
fragdo ideal de terreno e nas coisas co-
muns, sendo impedida sua alienagio a
terceiros estranhos ao condominio.

6) Em uma vaga de garagem somente
pode ser guardado um dnico automével,
salvo se o contrdrio dispuser a Conven-
¢do de condominio. Mas admite-se a
guarda de um automével e uma motoci-
cleta.
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0 NOVO BEM DE FAMILIA NO DIREITO BRASILEIRO *
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1. A imprevisibilidade do brasileiro e 0 bem de familia como fator de estabi-
lidade do lar, contra alienacdes e penhoras. 2. A nova entidade familiar ou a
familia no direito brasileiro. 3. Os novos pardmetros sociais e jurfdicos do
bem de familia. 4. A instituicio do bem de familia como programa consti-
fucional do Estado. 5. A familia como entidade formal e personalidade coletiva
(direito comparado). 6. A entidade familiar como nova pessoa formal do
direito brasileiro. 7. A Lei de Regisiros Piblicos e o registrador imobilidrio
diante da ampliagdo do bem de familia. 8. A aplicabilidade direta do art. 70
do Cédigo Civil na Lei 8.009/90. 9. O bem de familia: a penhora. O direito
adquirido e o ato juridico perfeito. 10. O interesse do Estado na protegio da
residéncia da familia, diante do interesse de fterceiros. 11. A residéncia como
direito politico, social e privado. 12. O registro do bem de familia. 13. A pu-
blicidade necessdria para a instituigdo do bem de familia, perante terceiros.

1. A IMPREVISIBILIDADE DO BRA-
SILEIRO E O BEM DE FAMILIA
COMO FATOR DE ESTABILIDA-
DE DO LAR, CONTRA ALIENA-
COES E PENHORAS

A psicologia do nosso povo apresen-
ta-se-nos com o trago marcante da impre-
visibilidade. Embrica-se com outras carac-
teristicas marcantes da maioria e que
sdo: a dissipacdo, a salvagdo mistica, a
ostentagdo e o amor ao desrespeito ou
desprezo a4 ordem legal e o desconheci-
mento de seus préprios direitos.

Alguns firmam que a questdo vem da
miscigenacdo das ragas: vermelha e pre-
ta (tupis-guaranis e negros), outros que
ndo ¢ das racas (india e negra) e sim das
conseqiiéncias da escraviddo a que as
mesmas foram lancadas no Brasil-Im-
pério.

O problema, entretanto, na realidade,
prende-se mais a instabilidade da nossa

* Contribuigdo 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.

vida social, com flutuagbes tremendas,
sem que se possa garantir qual € a causa
e qual é o efeito: a imprevisibilidade da
vida social ou a imprevisao do cidaddo
brasileiro. _

Mudangas bruscas da moeda: os réis,
cruzeiros, cruzados, cruzados novos e
novamente 0Os Cruzeiros.

Mudanca dos indices de reajustes da
moeda inflaciondria; ORTN, OTN,
BTN, IPC, UPC, PNS, SMR, URP etc.

Mudangas nos padroes da economia:
congelamentos e suspensbes da disponi-
bilidade da moeda, anistias, aplicages e
ndo aplicagbes de findices de reajustes,
sem razdes légicas e plausiveis.

Mudangas nos reajustes da moeda de
curso forgado e legal, promovendo dife-
renciagbes e distorges: over night, fun-
dos de curto prazo, fundos de renda fixa,
CDB, RDB, mercados de agbes e cader-
netas de poupangas. Cobranga de impos-
to de operagdes financeiras de uns e néo
cobranga de outros, dependendo de dias,
santos € tantas coisas mais. . .

Tamanha instabilidade, em nosso en-
tender, € que d4 como resultado o bra-
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sileiro ndo ser amante das programagdes,
nem apaixonado pelas medidas necessé-
rias para resguardar a familia dos riscos
dos vaivéns da vida. Dai, preferir as os-
tentacdes, os misticismos e ndo gostar de
respeitar a ordem legal (sabe com quem
estd falando?). ..

Explica-se: qualquer medida de previ-
déncia, desgracadamente, pode ser viti-
ma da também imprevisibilidade do di-
recionamento politico, como no recente
congelamento das cadernetas de poupan-
ca. Assim, a maior parte da imprevisibi-
lidade brasileira é consegiiéncia do Esta-
do imprevisivel.

A sociedade civil € principal ¢ a ser-
vigo dela estd a sua estrutura administra-
tiva, como nos Estados Unidos da Amé-
rica. L4, o Estado surgiu da vontade da
sociedade ou da unido dos diversos
ideais e povos para criagdo (ato livre)
da grande nagdo. Assim, também, na
Europa e na maioria dos paises do pri-
meiro e do segundo mundo.

Aqui, 0 governo veio primeiro e sob

a sua batuta criou-se a estrutura social, -

ficando assim invertida a ordem natural
de comando. O comandante natural é
comandado (sociedade civil) e o coman-
dado l6gico é o comandante (Estado),
dai toda uma instabilidade que detesta-
mos, mas cuja causa nao enxergamos e
de que, no fundo, gostamos. ..

As coisas complicam-sé: quando a “na-
¢do politicamente organizada” deixa de
ser o que deve ser: uma idéia, uma filo-
sofia social, uma estrutura organizacio-
nal an6nima, para ser um conjunto de
pessoas com Os seus interesses e que co-
mandam. Deve ser composta de ideais
sem interesses particulares que se diri-
gem para o bem de todos (mandantes e
manclatarios).

Nossos partidos politicos nao cum-
prem a missdao de reais instrumentos in-

termediadores entre a sociedade civil e

o Estado, como deveriam ser, represen-
tando um idedrio politico préprio e di-
ferenciado dos demais partidos.

Ndo sdo as nobres idéias que condu-
zem e dirigem, e sim as pessoas condu-
zidas pelos seus interesses particulares.

Se as pessoas podem mudar de idéias
e as idéias mudar de pessoas, a impre-
visibilidade torturante dos governantes
fica sendo a origem do nosso atraso so-
cial, raiz de tudo o mais.

A nossa imprevidéncia e o amor ao
acaso estd refletida nos altos indices de
jogos (sena, loto, bilhetes ¢ até do jogo
de bicho), como forma gostosa de des-
respeitar a ordem legal.

Nao gostamos de prever, antever €
acautelar-nos com referéncia ao futuro,
como verificamos e constatamos que €
bem pouco utilizada a lei, como € quase
desconhecido o instituto juridico do bem
de familia, que é real fator de estabili-
dade do lar, contra as alienagbes e pe-
nhoras, que o strugle for life pode trazer
a qualquer pessoa economicamente ati-

va. £ a protecdo da familia, da esposa,

dos descendentes e ascendentes e quem
ndo os quer tanto?

Coloquemos em préatica o grande dis-
curso nacional (defesa da familia), co-
megando pela defesa e estudo do regis-
tro da residéncia da familia contra as
imprevisdes da vida social. A legislagdo
permite-nos tanto. Vamos, assim, do dis-
curso & préatica simples e eficaz, criando

“uma vida mais segura para nds € 0s nos-

sos familiares.
“Beatus ille, qui procul negotiis.”

2. A NOVA ENTIDADE FAMILIAR
" OU A FAMILIA NO DIREITO
BRASILEIRO

A familia, em sentido estrito, € com-
posta do marido e da mulher, e também
dos filhos.

O art. 233, n. 1V, do Cddigo Civil
tem sentido estreito (pais e filhos), mas
temos leis especiais estendendo a idéia

"de- familia ndo s6 aos filhos, mas tam-

bém aos pais dos pais, aos irméos dos
pais, dependentes ou ndo dos dltimos,
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bastando ver a Lei 2.378/54 assim como
a 4.340/64.

Pode-se considerar também familia co-
mo integrada de todas as pessoas ligadas
pela consangiiinidade, ou até mesmo em
sentido figurado como “a familia brasi-
leira”.

A Constituicio Federal de 1988 e a
Lei 8.009, de 29.3.90, alteraram bas-
tante os conceitos clédssicos.

No Cédigo Civil, o conceito de fami-
lia, para a protegdo do instituto do bem
de familia, é o dos conjuges, enquanto
viverem, e dos filhos até a maioridade.

“Essa isengdo durard enquanto vive-
rem os cOnjuges e até que os filhos com-
pletem sua maioridade” (par. Gnico do
art. 70 do CC).

A Lei 8.009 nao falou em termos fi-
nais (vida dos cOnjuges ou maioridade
dos descendentes), trazendo-nos a idéia
constitucional de “entidade familiar” e,
evidentemente, até quando existir a enti-
dade familiar.

O imével residencial préprio do casal
OU da entidade familiar é impenho-
rével. ..

“O imével residencial préprio do ca-
sal, ou da entidade familiar, é impenho-
rdvel e ndo responderd por qualquer tipo
de divida civil, comercial, fiscal, previ-
denciéria ou de outra natureza, contrai-
da pelos conjuges ou pelos pais ou filhos
que sejam seus proprietirios ¢ nele resi-
dam, salvo nas hip6teses previstas nesta
Lei” (art. 1.° da Lei 8.009/90).

Por sua vez, a Constituicdo Federal de
1988 trouxe-nos novidades, pois, en-
quanto as anteriores diziam que “a fami-
lia € constituida pelo casamento” (art.
175 da CF/67), a questdo veio tratada
assim para 0s nossos tempos:

“A familia, base da sociedade, tem -

especial protecdo do Estado.

“§ 3.° — Para efeito da protegao do
Estado, é reconhecida a uniio estével en-
tre 0 homem e a mulher como entidade
familiar, devendo a lei facilitar sua con-
versdo em casamento.

“§ 4 — Entende-se, também, como
entidade familiar a comunidade forma-
da por qualquer dos pais e seus descen-
dentes” (art. 226 da CF/88).

Assim o conceito de familia antes era:
com origem no casamento e a existéncia
de pais e os filhos. Hoje é: @) a unido
estavel entre 0 homem e a mulher; b) a
comunidade formada por qualquer dos
pais e seus descendentes (Constituigdo
Federal), e mais: ¢) a entidade familiar
(Lei 8.009/90), evidentemente somando-
se 0s conceitos bdsicos. !

Assim, estaria revogado também o
par. Unico do art. 70 do CC?

Entendemos que sim, pois a expresséo
“o imével residencial (...) da entidade
familiar é impenhorivel” (art. 1.° da Lei
8.009/90) ndo faz distingdo ou fixa a
vida ou existéncia dos pais e descenden-
tes nem se os dltimos s@o menores ou
maiores. D4 a entender a possibilidade
da existéncia da entidade familiar ainda
apds o falecimento dos pais ou pelo me-
nos de um dos pais. -

Falecidos os pais, entendemos que sub-
siste, realmente, a entidade familiar, pa-
ra fins de protegdo do Estado, na pessoa
dos descendentes, ainda que maiores,
mas desde que ndo tenham se casado e,
assim, constituido nova familia, nos ter-
mos do vetusto art. 229 do CC: “Crian-
do a familia legitima, o casamento legi-
tima os filhos comuns, antes dele nas-
cidos ou concebidos”.

O que ndo podemos conceber como
de justica é que se deixe de existir a
familia e a protegio do bem de familia
com a morte dos pais, quando muitas ve-
zes af é que os descendentes mais preci-
sam da protegdo do Estado, pois estdo
sem a presenca, assisténcia e auxilio
maior dos pais.

O Cédigo Civil firma como termo fi-
nal “até que os filhos completem a
maioridade”, mas a atual Constituigdo
Federal diznos que o termo final é o
final da “comunidade” (§ 4.° do art.
226 da CF/88); ora ndo sé extinguiu o
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termo final “maioridade”, como nem
usa a expressdo “filhos” e sim “descen-
dentes”, o que abre um novo e amplo
universo a ser protegido pelo bem de fa-
milia, com a ampliagdo do conceito de
familia, que é o conteiido do instituto
juridico.

O bem de familia persistird enquanto
existir a comunidade formada na exis-
téncia dos pais (a vida de cada um), ou
até o casamento dos seus membros, nes-
sas condi¢cdes revogado o par. tnico do
art. 70 do CC, pois inconcilidvel aquele
texto com o texto constitucional e a Lei
8.009,/90.

3. OS NOVOS PARAMETROS SO-
CIAIS E JURIDICOS DO BEM DE
FAMILIA

Cédigo Civil Brasileiro:

Art. 70 — E permitido aos chefes de
familia destinar um prédio para domici-
lio desta, com a cldusula de ficar isento
de execugdo por dividas, salvo as que
provierem de impostos relativos ao mes-
mo prédio.

Pardgrafo tnico — Essa isengdo du-
rard enquanto viverem os conjuges e até
que os filhos completem sua maioridade.

Art. 71 — Para o exercicio desse di-
reito é necessdrio que os instityidores no
ato da instituicdo ndo tenham dividas
cujo pagamento possa por ele ser preju-
dicado. —

Pardgrafo dGnico — A isengao se re-
fere a dividas posteriores ao ato, € nao
s anteriores, se se verificar que a solu-
¢io destas se tornou inexeqiiivel em vir-
tude do ato da institui¢do.

Art. 72 — O prédio, nas condigdes
acima ditas, ndo poderéd ter outro desti-
no, ou ser alienado, sem o consentimen-
to dos interessados e dos seus represen-
tantes legais.

Art. 73 — A instituicdo deverd cons-
tar de escritura piblica transcrita no re-

gistro de iméveis e publicada na impren-
sa local e, na falta desta, na capital do
Estado.

Lei de Registros Piblicos:

Art. 260 — A instituigio do bem de

familia far-se-4 por escritura piblica,
declarando o instituidor que determina-
do prédio se destina a domicilio de sua
familia e ficard isento de execugdo por
divida.
" Art. 261 — Para a inscricdo do bem
de familia, o instituidor apresentard ao
oficial do registro a escritura piblica de
institui¢do, para que mande publicé-la na
imprensa local e, a falta, na da Capital
do Estado ou do Territério.

Art. 262 — Se ndo ocorrer razéo para
davida, o oficial fard a publicagdo em
forma de edital, do qual constara:

[ — o resumo da escritura, nome, na-
turalidade e profissdo do instituidor, da-
ta do instrumento e nome do tabelido
que o fez, situagdo e caracteristicas do
prédio; '

Il — o aviso de que se alguém se jul-
gar prejudicado, deverd, dentro em 30
dias, contados da data da publicagdo, re-
clamar contra a institui¢do, por escrito
e perante o oficial.

Art. 263 — Findo o prazo de n. 11 do
artigo anterior sem que tenha havido re-
clamagdio, o oficial transcreverd a escri-
tura integralmente no Livro n. 3 e fard
a inscrigdo na competente matricula, ar-
quivando um exemplar do jornal em que
a publicag@o houver sido feita e restituin-
do o instrumento ao apresentante, com
a nota da inscri¢do.

Art. 264 — Se for apresentada recla-
macdo, dela fornecerd o oficial ao insti-
tuidor copia auténtica e lhe restituird es-
critura, com a declaragdo de haver sido
suspenso o registro, cancelando a pre-
notagao.

§ 1° — O instituidor poderd reque-
rer ao juiz que ordene o registro, sem
embargo da reclamagéo.
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§ 2° — Se o juiz determinar que se
proceda ao registro, ressalvard ao recla-
mante o direito de recorrer & agdo com-
petente para anular a instituigdo ou de
fazer execugdo sobre o prédio instituido,
na hipétese de tratar-se de divida ante-
rior e cuja solugdio se tornou inexeqiii-
vel em virtude do ato da instituicdo.

§ 3.° — O despacho do juiz ser irre-
corrivel e, se deferir o pedido, serd trans-
crito integralmente, juntamente com o
instrumento.

Art. 265 — Quando o bem de familia
for instituido juntamente com a trans-
missdo da propriedade (Decreto-Lei n.
3.200 de 14 de abril de 1941, art. 8.2,
§ 5.°), a inscri¢fo far-se-d4 imediatamente
apds o registro da transmissdao ou, se for
0 caso, com a matricula.

3.1. Da legislagdo supra citada, vé-se
que o ato juridico de constituigdo do
bem de familia tem pelo menos dez ca-
racteristicas ou requisitos, que sdo:

3.1.1. COMO AGENTE QU INSTI-
TUIDOR: os “chefes de familia”, ou se-
ja, os pais (o pai e/ou a mae).

3.1.2. COMO OBJETO: um prédio
ou casa, para residéncia da familia.

3.1.3. COMO FINALIDADE: a
isencdo ou imunidade contra “agdes ju-
diciais”, que possam executar os mes-
mos prédios ou objetos.

3.1.4, COMO TEMPO DE DURA-
CAO: enquanto viverem os cOnjuges e
até os filhos completarem a maioridade
civil, sob aquele teto.

3.1.5. COMO CONDICAO OQU
PRE-REQUISITO: que o instituidor ou
agente seja solvente, isto &, ndo tenha
dividas, cujos pagamentos possam ser
inviabilizados pela institui¢do, criagao do
bem de familia ou que a garantia patri-
monial dos débitos se inviabilize com a
restrigdo imposta.

3.1.6. COMO EXTENSAQ: os dé-
bitos posteriores ao ato da instituigdo,
pois. os anteriores poderdo desconstituir
o instituto (bem de familia), caso se tor-
nem inexeqiifveis.

3.1.7. COMO GARANTIA DOS
BENEFICIARIOS: sé6 a unanimidade
dos integrantes da familia pode mudar o
destino do imével ou decidir pela sua
alienagio.

3.1.8. COMO GARANTIA DE
TERCEIROS: o direito de reclamagéo
ou impugnac¢do no prazo de 30 dias con-
tados da publicagdo do edital pela im-
prensa.

3.1.9. COMO SOLENIDADE OU
FORMALIDADE: a exigéncia da escri-
tura pidblica, a publicagdo da pretensdo
pela imprensa para conhecimento erga
omnes, possibilitando a impugnagio e,
finalmente, o registro ou langamento re-
gistral imobilidfio. .

3.1.10. COMO PROCESSO AD-
MINISTRATIVO: a escritura piblica,
a apresentacdo ao registrador, a andlise
legal do Serventudrio, a publicagio dos
editais pela imprensa, o prazo de im-
pugnacdo por terceiros e, finalmente, o
langamento do registro.

3.2. Obedece, assim, a institui¢do do
bem de familia convencional a pelo me-
nos trés dos principios basilares do di-
reito registral e que sdo, no caso especi-
fico: DA PUBLICIDADE, produzindo a
presuncdo de um conhecimento perma-
nente e piblico; DA FE PUBLICA, legi-
timacdo registral; com a autenticagio do
registrador tem-se uma posi¢do inataca-
vel, firme e segura iuris tantum 3 escri-
tura piblica de instituicdo do bem de
familia;, DA PRIORIDADE, dando uma
preferéncia ao registro em fungio de sua
antigilidade em relagdo a qualquer ou-
tro que possa existir no passado ou no
futuro.

3.3. DA LEGISLACAO NOVA E
CONSTITUCIONAL: Com o advento da
atual Constituicdo (5.10.88) temos: “a
pequena propriedade rural, assim defini-
da em lei, desde que trabalhada pela fa-
milia, ndo serd objeto de penhora para
pagamento de débitos decorrentes de sua
atividade produtiva, dispondo a lei so-
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bre os meios de financiar o seu desen-
volvimento” (art. 5.°, XXVI, da CF).

3.4. Surge aqui uma cria¢do juridica
com aceitdveis caracteristicas e contor-
nos do “bem de familia constitucional”,
apresentando diferengas com o “bem de
familia convencional”, que é o da tradi-
¢do civilistica (arts. 70/73 do CC). Tais
diferencas ficam por conta de: @) desne-
cessidade do ato particular da instituigdo
com a publicagéo, tramitagdo e solenida-
des; b) a destinagdo do prédio é a de
atividade produtiva e de sustento do gru-
po familiar; ¢) fica dispensado o pré-re-
quisito da solvéncia; d) fica livre a mu-
danga de destino e a alienagdo do imé-
vel, ou seja independente da autorizagéo
de todos os membros da familia; e¢) os
terceiros interessados e credores perdem
o direito de impugnagdo da reserva, que
se cria no patrimdnio dos devedores, no
caso os agricultores; f) a isengdo de exe-
cugdo por dividas deixa de ser genérica,
para ser especifica, ou seja exclusivamen-
te das dividas provenientes e decorren-
tes da atividade rural e econdmica.

3.5. DA LEGISLACAO ORDINA-
RIA E NOVA: Na escalada do direito
social, vém-nos mais recentemente a Lei
8.009, de 29.3.90 (V. legislagao — art.
1° e par. unico da LRP).

As diferencas com o “bem de familia
convencional” fixaram-se nas letras a, c,
d, e do “bem de familia constitucional”,
criando-se 0o “bem de familia legal”, pro-
movendo-se excegbes contra a imunidade
legal do instituto (V. legislagio — art.
3.° da Lei 8.009/90).

A novidade juridica e legislativa ex-
trapolou para a questdo mobilidria, bene-
ficiando também os locatdrios (V. legis-
lagdo — arts. 1.° e 2.° da Lei 8.009/90).

4. A INSTITUICAO DO BEM DE FA-
MILIA COMO PROGRAMA CONS-
TITUCIONAL DO ESTADO

A atual Constituicdo Federal (5.10.88)
direciona-se e faz ver um novo progra-
ma estatal de protegdo da familia.

A questdo conjuga-se com o contetido
do art. 5.°, n. XXIII, isto é: “a proprie-
dade atendera a sua fungdo social”, em-
bricado no art. 226, caput: “A familia,
base da sociedade, tem especial protegdo
do Estado”.

O Estado, com total destaque, deve
proteger a familia, e 4 evidéncia ndo se
pode pensar em protegdo da familia dis-
pensando a devida defesa ao local de
residéncia da mesma, ou seja a sua habi-
tagdo, a propriedade destinada a sua se-
de, ou entdo aquela destinada a sua es-
sencial subsisténcia.

Langou-se, assim, um programa coOns-
titucional de protegdo do Estado, onde o
bem de familia figura como um dos seus
vetores adequados de protecdo da con-
sagrada base da sociedade.

Tanto o art. 5°, n. XXVI, da CF
(impenhorabilidade da pequena proprie-
dade rural), como a Lei 8.009/90 (im-
penhorabilidade da residéncia da fami-
lia), com as condicionantes que a acom-
panham, nada mais sd@o do que cumpri-
mento do programa constitucional de
prote¢do prioritdria & familia brasileira.

A fungdo social da propriedade, o des-
tino que se lhe impde, pode produzir a
“impenhorabilidade” ou a sua defesa,
pelas razbes maiores ali existentes. O
conceito do instituto é muito amplo,
abarcando a propriedade destinada a re-
sidéncia do grupo familiar, o abrigo da
familia, propotrcionador do seu bom de-
senvolvimento.

Tem-se visto até aqui a “fung@o social
da propriedade” como um 6nus (obriga-
¢ao de construir, obrigagdo de produzir,
obrigacdo de extrair frutos para as ne-
cessidades sociais de consumo). Abre-se
agora faceta de uma outra fungdo social:
a de protegdo da familia, tornando im-
penhorével aquilo que é destinado a seu
teto ou & sua subsisténcia (4rea limitada
como pequena propriedade rural).

A idéia de “funcdo social” é evoluti-
va, alterando-se conforme as -mutagoes
da estrutura da sociedade, chegando-se &
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atual protegdo da residéncia ou da pe-
quena propriedade rural, tendo-se em
vista, sem divida, as exploragdes, pres-
soes e gandncia do mundo dos credores,
colocando aqueles imdveis como alvos
principais das apreensdes judiciais, pro-
movendo uma conturbagéo familiar para
satisfagdo rdpida e urgente de interesses
as vezes nao muito liquidos e certos.

Se asseguramos o “direito a proprie-
dade” diferente da “coletivizacdo esta-
tal”, na realidade temos que garantir na-
quele direito ndo sé as obrigagdes decor-
rentes do mesmo, mas também a defesa
do destino e finalidade especial que tem.
E o interesse piblico e o interesse da
entidade que € a familia, diante do inte-
resse do ente credor ou do ente devedor
sobrepondo-se aqueles aos tltimos.

O cardter de uso e protegdo da fami-
lia como residéncia ou como base de
produ¢do do minimo essencial (proprie-
dade rural) é, assim, excludente da ex-
propriagio por débitos firmados pelo
proprietdrio ou chefe da familia. E o fa-
tor impeditivo, tendo-se em vista o bem
maior constitucional, que é o de prote-
¢do da base social que ¢ a familia.

“A familia, base da sociedade, tem es-
pecial prote¢io do Estado” (art. 226 da
CF).

5. A FAMILIA COMO ENTIDADE
FORMAL E PERSONALIDADE
COLETIVA (DIREITO COMPA-
RADO)

O art. 226 da CF de 1988, apés reco-
nhecer como devida a especial protegio
do Estado a familia, em seus §§ 3.° e 4.°,
utiliza-se da expressdo: “entidade fami-
liar”, o que é repetido nos arts. 1 e
5. da Lei 8.009/90 (V. legislagio —
art. 226 ¢ §§ 1.°, 2° e 3¢ da CF; art.
1.* da Lei 8.009/90).

A expressao do art. 1.° supra é: *O
imével residencial préprio (do lat. pro-
priu, adj.: que pertence, pertencente. . .)
do casal (comunhdo de bens), OU DA

ENTIDADE FAMILIAR, ¢ impenhora-
vel...” (os grifos sdo nossos).

O imével pertencente a entidade fa-
miliar. . .

Parece-nos que se quis criar a proprie-
dade da entidade familiar, da familia,
ou seja, mutatis mutandi, uma personali-
dade coletiva para aquela entidade, ins-
tituicdo ou organizacao familiar.

Esbarra-se, sem divida, na dificulda-
de anteposta pelo art. 18 do CC (V.
legislagdo — art. 18 do CC).

Muitas sdo, na realidade, as dificulda-
des para se chegar a personalizagdo da
familia ou da entidade familiar, mas tan-
to jé foi acreditado por JOAO MENDES
JUNIOR, que, referindo-se a criagéio do
bem de familia, assim se expressou: “H4é
uma transmiss@o de propriedade, da qual
0 adquirente é a Familia, como persona-
lidade coletiva, ¢ o transmitente é o ins-
tituidor, como chefe da familia”. (ALVA-
RO VILACA AZEVEDO, Bem de Fa-
milia, Bushatsky, 1974, p. 156).

O excelso SERPA LOPES, discordan-
do, encerra, assim, a sua analise da natu-
reza juridica da instituigdo do bem de
familia: “Embora subordinado a regras
especiais, diversificadas das comuns ine-
rentes a0 condominio, hd, na realidade,
ndao uma simples transferéncia de pro-
priedade, mas uma conversio da pro-
priedade em sua forma normal, para uma
COPROPRIEDADE, embora resolivel e
sob um aspecto singular. Verdade é que
somente se pode falar de coproprieda-
de, quanto 2 sua esséncia, atento per-
manecer a coisa sob o dominio de todos
os membros da familia e a que, DIFE-
RENTEMENTE DO CONDOMINIO,
NENHUM DELES POSSUI UMA PAR-
TE INDIVISA” Tratado dos Registros
Piblicos, Freitas Bastos, 3.* ed., pp.
186-187.

A nosso ver e na crescente publiciza-
¢80 do direito de familia, a questdo da
exigéncia do registro (art. 18 do CC)
claudica diante de norma fixada pelo di-
reito piblico constitucional, enquanto
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falar-se em “copropriedade” num tempo,
enquanto no tempo passado foi “proprie-
dade simples”, implica, realmente, uma
“mudanca da propriedade” ligando os
dois tempos, isto é, o da existéncia da
“propriedade” (passado) para o da cons-
tatagao da “copropriedade” (futuro).

De lege ferenda, acreditamos que o di-
reito vivo caminha para uma conceitua-
¢do da criagdo do bem de familia como
“transferéncia da propriedade”, cuja ca-
racteristica de resolubilidade nao a des-
constitui, ou seja, para uma propriedade
resoliivel com a modalidade inserta no
art. 119 do CC.

O direito suico caminha nesse sentido
quando fixa: “O patrimbnio pode estar
vinculado a uma familia de modo que
possa ser constituida uma fundacao fa-
miliar de acordo com as regras do Di-
reito das Pessoas e do Direito das Suces-
sOes, para a satisfacdo dos gastos de edu-
cagdo, estabelecimento ou manutengao
dos membros da familia ou outras fina-
lidades semelhantes” (art. 335 do Cédi-
go Suigo).

A legislagdo atual, acreditando na fa-
milia como uma “entidade”, promove o
stu destaque ou existéncia diferenciada
da vida do somatério dos seus integran-
tes, numa escalada que pode atingir o
seu credenciamento como entidade juri-
dica ou personalidade coletiva, fortale-
cendo-a em vérios aspectos como na con-
solidag@o do instituto do bem de familia.

6. A "ENTIDADE FAMILIAR” CO-
MO NOVA PESSOA FORMAL DO
DIREITO BRASILEIRO

A realidade é que a Constituicao Fe-
deral de 1988 criou e aditou, nessas con-
digbes, mais uma PESSOA FORMAL
no direito brasileiro, ou seja a ENTIDA-
DE FAMILIAR.

Passou a entidade familiar a perfilar-
se ao lado das pessoas formais existentes
e reconhecidas no art. 12 do CPC e que
sdo: “massa falida” (n. III), “heranga

jacente ou vacante” (IV), “espélio” (V),
“sociedade de fato” (VII), devidamente
representadas pelo sindico, curador, in-
ventariante e administrador.

Nao se deslembre também da “massa
dos bens do devedor insolvente”, que é
representada pelo seu também adminis-
trador, nos termos do art. 766, n. 1I, do
CPC, e que, igualmente, ndo se constitui
em pessoa juridica e sim pessoa formal.

Embora com os mesmos efeitos da vi-
da juridica, com uma parecenga que é
quase identidade, ndo se diga que aqui
temos uma PERSONALIDADE JURI-
DICA, que passaria pelo direito material
civil, pois, na realidade, o que aqui te-
mos é o fendmeno da evolugdo juridica
constitucional reconhecendo realidades
fiticas insofismdaveis e necessidades emer-
genciais, para seguranca da vida social.
O direito existe para solucdo das pro-
blemaéticas juridicas do dia-a-dia, na bus-
ca do ideal de Justiga, e assim evolui.

Ainda que as PESSOAS FORMAIS
nao sejam acolhidas pelo direito privado,
aqui o foi pelo direito constitucional, ad-
quirindo a legitimidade e capacidade
processual as “entidades familiares”, ten-
do como representacio “qualquer dos
pais” (§ 4° do art. 226 da CF/88, c/c
arts. 233 e 240 do CC).

Ganha, assim, o direito brasileiro mais
um instituto juridico, ou seja o da “en-
tidade familiar”.

7. A LEl DE REGISTROS PUBLICOS
E O REGISTRADOR IMOBILIA-
-RIO DIANTE DA AMPLIAGCAO
DO BEM DE FAMILIA

7.1. O direito registral possui seus
principios, dentre os quais temos a des-
tacar dois: o da “especialidade ou espe-
cificidade” (aquele que identifica e in-
dividualiza a coisa tanto quanto possivel)
e o da “publicidade” (aquele que produz
a presungdo de um conhecimento perma-
nente e piiblico).
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Sao de alta importéncia, identificando-
se 0 quid (o qué) e o quantum (a exten-
s&o0, limites, confrontagGes e especialida-
des da coisa imével vinculada ao di-
reito).

S@o importantes pelo fato de que sdo
direitos reais erga omnes — contra e
obrigagdo de todos e para que sejam res-
peitados pelos seus devedores, ou para
que seja admissivel exigir-se de todos o
necessério respeito aos mesmos.

N&do hd como se exigir de alguém al-
guma coisa, quando néo se dd a esse
alguém uma minima possibilidade de co-
nhecer, previamente, essa sua obrigacéo.
. A presungio legal de conhecimento ge-
ral inerente ao registro pidblico é indis-
pensével, como o nome indica: possivel
de ser conhecido de todos (piblico).

7.2. Nao se pode exigir aquilo que,
antes, nao se possibilitou conhecer (di-
reito e obrigacdo): lus et obligatis cor-
relata sunt.

“O principio da inscrigdo justifica-se
facilmente pela necessidade de dar a
conhecer & coletividade a existéncia dos
direitos reais sobre imdveis, uma vez que
ela tem de respeitd-los” (AFRANIO DE
CARVALHO, Registro de Imdveis, Fo-
rense, p. 163).

Com referéncia a validade dos atos de
vontade das partes (registrdveis) infer
vivos et causa mortis, é indiscutivel, até
mesmo porque o direito nasce ali e é do
registro e ndo do consenso (V. legislagdo
— art. 1.* e art. 167, inc. II, n. 11, da
LRP).

7.3. Assim, como se vé&, a cléusula,
norma ou condicdo da “impenhorabili-
dade”, que pesa ou estd inerente a coisa,
¢ sem ddvida um “direito real modifica-
tivo”, ao contrario dos “constitutivos”
(compra e venda etc.) ou “declarativos”
(hipoteca etc.). Ndo hd aqui direito real
modificativo, mudanca de titularidade
(direito real constitutivo), nem superpo-
sicdo de direito de terceiro (direito real
declarativo), mas uma mudanga no con-
teddo do direito real de propriedade (di-
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reito real modificativo), que aqui é uma
subtracio do seu contetdo, que confere
ao titular o direito de usar, gozar e dis-
por e onde se perde o direito de dispor.
(V. legislagdo — art. 524 do CC).

H4 aqui a amputagdo, ainda que re-
solivel, do direito de disponibilidade ou
alienabilidade, que d4, quando existente
€ como conseqiiéncia para terceiro, o
direito de constrigdo judicial, para alie-
nagdo piiblica, a fim de se saldar divida
do titular.

No caso do bem de familia por forga
de lei, o efeito é o mesmo. Perdese a
alienabilidade na espécie da penhorabi-
lidade, portanto um “direito real modifi-
cativo” (art. 5.°, XXVI, da CF e Lei
8.009/90), e pergunta-se: pode ficar tal
perda de alienabilidade judicial subtrai-
da ao conhecimento dos devedores do
mesmo direito? :

7.4. O conhecimento generalizado, a
publicidade necessdria para conhecimen-
to de terceiros é principio do direito real
e ndo a espécie da origem desse mesmo
direito real (vinculagio da coisa com
uma pessoa). E indiferente que a origem
do direito real seja de ordem natural, da
vontade humana do titular ou de tercei-
tos, ou seja decorrente de ordem legal
ou da vontade do poder piblico. E indi-
ferente & vontade do titular do direito e
sim que a existéncia desse mesmo direito
seja: constitutivo, declarativo ou modifi-
cativo.

Nessas condigdes, em principio, po-
der-se-4 entender que tanto o dispositivo
constitucional focado como a Lei 8.009
estariam a necessitar de regulamentagéo
€ nao seriam auto-aplicéveis.

Na regulamentacgio, a questdo poderia
cair na necessidade do registro prévio
nos moldes da hipoteca legal (direito

- real declarativo). Caso contrério, ndo te-

remos como colocar o credor vencido
pela evidéncia do direito real modifica-
tivo (bem de familia legal) como sucum-
bente, pois, se tanto, a parte poderia cair
vencida em decorréncia de uma “surpre-
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sa”, impossivel de ser constatada antes,
haja visto que no registro do imével nao
consta a sua destinagdo-‘(residéncia do
casal ou da familia) (art. 1.° da Lei
8.009) e nem que havendo vdrias resi-
déncias é a de menor valor (par. dnico
do art. 5.° da Lei 8.009), ou seja, a im-
penhoravel. . .

7.5. A questao pode ser levada a
uma necessidade teleoldgica e finalistica
de averbagdao, por simples declaragéo,
afastando-se todo o atual procedimento
processual da constituicdo do bem de
familia convencional, até mesmo porque
“cldusula” (art. 167, item II, n. 11 da
LRP) tanto pode ser disposigdo de “con-
trato” como de “preceito”. No caso, se-
ria o preceito publico e entdo especifica-
do pela parte, para o efeito do registro,
publicidade e conhecimento dos devedo-
res da obrigagdo, que tem no outro pélo
o titular do direito (o titular, o casal ou
a familia).

Assim, o “bem de familia legal” em
seus enunciados amplos constituiria um
diploma de normas dispositivas e nao
cogentes, para simples efeito de racioci-
nio, pois nao acreditamos em tanto, con-
forme se verd no Capitulo seguinte.

Tanto, assim, pode ser entendido, que
o par. unico do art. 5° da Lei 8.009
faz a alternativa ou a disposigdo de esco-
lha por parte do titular: o de menor
valor ou o registrado que pode nd@o ser
o de menor valor! (V. legislagdo — par.,
tnico do art. 5° da Lei 8.009).

8. A APLICABILIDADE DIRETA DO
ART. 70 DO CODIGO CIVIL NA
LEI 8.009/90

O § 1.° do art. 2.° da Lei de Introdu-
¢ao (Decreto-Lei 4.657/42) fixa: “A lei
posterior revoga a anterior quando ex-
pressamente o declare, QUANDO SE-
JA COM ELA INCOMPATIVEL ou
quando regule inteiramente a matéria de
que tratava a lei anterior”.

A lei nova (8.009, de 29.3.90) dis-
poe sobre a impenhorabilidade do bem
de familia; trouxe-nos no art. 1.°, caput
e art. 5.°, caput, e par. Gnico, mudangas
radicais do instituto juridico (V. legis-
lagdo — art. 1.°, caput, e art. 5.°, caput,
par. finico, da Lei 8.009/90).

Vé-se que o art. 1.° firmou que “o
imével residencial é impenhordvel” (ins-
tituicdo do bem de familia legal), que é
diferente da possibilidade de ser declara-
do impenhorével (bem de familia conven-
cional).

O art. 5.° caput, excluiu a possibili-
dade de mais de um imdvel residencial
ser protegido pelo instituto, mas o que
mais nos interessa é o par. dnico do dis-
positivo supra.

Na existéncia de mais de um imdvel
residencial, a impenhorabilidade recairi
“sobre o de menor valor”, mas, ressal-
vando: salvo se outro tiver sido registra-
do, para esse fim (finalidade do bem
de familia), no Registro de Imdéveis E
NA FORMA DO ART. 70 DO CODI-
GO CIVIL!

Niao se refere a lei nova aos jargbes
classicos “na forma da lei” ou “na for-
ma da legislagdo civil e/ou registral”, e
o fez sabiamente, senfo em nosso enten-
dimento.

Nao hd como compatibilizar e conci-
liar, integralmente, o texto do art. 1.° da
Lei 8.009 com os arts. 71 do CC, 261
(2.* parte) (publicagdo em jornal), 262
(com excec¢dao de direito de divida) 263
e 264 da LRP (V. legislagdo — art. 71
e par. tnico do CC — arts. 261, 262,
263 e 264 da Lei 6.015).

Como conciliar a atual determinagio
de que é bem de familia “o imével resi-
dencial préprio do casal ou da entidade
familiar” com as exigéncias de: 1) ine-
xisténcia de dividas anteriores “. . .se se
verificar que a solug@o destas se tornou
inexeqgiiivel em virtude do ato da insti-
tuicdo” (art. 71 do CC); 2) exigéncias
de “publicagdo de edital” cuja finalida-
de tnica é a possibilitacdio da “reclama-
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¢d30 contra a instituicdo™ no prazo de
30 dias, constantes da legislagdo supra
apontada?

Entendemos, entdo, que os textos
apontados estdo “derrogados”, ou seja,
revogados parcialmente, para se possibi-
litar a determinagdo da lei nova — “OQ
IMOVEL RESIDENCIAL E IMPENHO-
RAVEL”!

Ainda que haja dividas anteriores do
chefe da familia, ainda que haja prejui-
zos dos credores anteriores & data da
publicagdo da Lei 8.009 (art. 7.%), o
imével residencial da entidade familiar
ficou imunizado contra a penhorabili-
dade e até mesmo excluido da penhora,
se realizada, por forca do art. 6.° da Lei
8.009 (V. legislagago — art. 6. da Lei
8.009/90).

Cairam a exigéncia do pré-requisito de
inexisténcia de dividas, a necessidade de
publicagdo na imprensa e a possibilidade
de o prejudicado “reclamar” ou “impug-
nar”, que é aquilo que constitui a ques-
tdo inaugural da “inexisténcia de divi-
das”. A lei é imperativa e cogente, sur-
gindo um sistema novo ou uma regula-
menta¢do nova para o bem de familia,
na espécic “bem de familia legal”.

Poder-se-é firmar que no caso de “bem
de familia legal” estd excluido o registro
pidblico, e em parte se tem razio, mas
em parte falece I6gica.

No art. 5.°, par. dnico, temos que,
na existéncia de vérios iméveis utilizados
como residéncia, a impenhorabilidade
recaird sobre o de menor valor, mas. ..
SALVO SE OUTRO TIVER SIDO RE-
GISTRADO. PARA ESSE FIM, NO
REGISTRO DE IMOVEIS (bem de fa-
milia), entretanto... o texto continua:
E NA FORMA DO ART. 70 DO CO-
DIGO CIVIL (V. legislagio — art. 70
e par. tnico do CC).

Assim, estaria, via do final do par.
dnico do art. 5.° da Lei 8.009, também
constituido um prédio para o “bem de
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familia legal” que ndo fosse a residén-
cia de menor valor, mas aquela “desti-
nada pelo chefe de familia” e que no
caso tem de ser registrada como direito
inconteste e direto via de escritura pu-
blica, mas independente de publicagio
em jornal e quejandos. . .

A expressdo é clara na lei, “salvo se
outro tiver sido registrado, PARA ES-
SE FIM” (bem de familia legal)... E
NA FORMA DO ART. 70 (simples des-
tinagdo via da escritura), nada mais,
porque, se dermos a obrigatoriedade da
publicagdo em jornal e suas conseqiién-
cias, estaremos promovendo um ritual do
extinto “bem de familia convencional”.
Revogadas as disposigdes em contrério!

Conclui-se, assim, que, resguardados-
os direitos adquiridos, a partir da Lei
8.009 ingressamos na publicizacio do
instituto, que assim se sintetiza: a) no
imével Unico residencial; b) no imével
de menor valor, no caso de varios imé-
veis residenciais; ¢) no imével para tan-
to destinado e dependente do ato regis-
tral, mas independente dos procedimen-
tos da lei derrogada.

O dnico impedimento existente esta
no art. 4.° da Lei 8.009 (V. legislagdo —
art. 4° e § 1.° da Lei 8.009).

Vé-se que a questdo supra serd anali-
sada, ap6s, na “agdo judicial do credor™!

Por outro lado, o registro imobiliério,
sendo ato piblico datado e ordenado,
cumprird o principio da publicidade ou
a necessidade de conhecimento erga
omnes. No caso de incidir no art. 4.°, a
questdo serd de simples analise do regis-
tro, ¢ entdo: “Nao se beneficiard aquele
que, insolvente, adquirir de ma fé imé-
vel mais valioso para residéncia e o re-
gistrar como de familia”. A questdo vai
ser de simples andlise posterior da ante-
rioridade da divida ou do registro.

A publicagdo em jornal para impug-
nagao era e ¢ desnecessaria e despicienda
como razdo finalistica, pois a falta de
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impugnagao (regime anterior) em nada
alteraria o direito, que somente poderia
ser exercitado necessariamente com o
pré-requisito da inexisténcia de dividas
no ato (direito material). Assim era e é
totalmente possivel a anulagao do regis-
tro do bem de familia em fraude contra
credor.

Atualmente, a questdo ficou sem o
que ja era desnecessério, pois ainda que
haja a divida o imével residencial pas-
sou a ser impenhorével, exigindo-se no
entanto o registro, para que nao seja o
de menor valor entre vérios utilizados
para residéncia e até mesmo para que,
publicamente, se fixe qual é o bem de
familia.

Ignorancia iuris neminem excusat e a
Lei 8.009 esta ai em contradigdo com o
até entdo procedimento para se consti-
tuir um bem de familia. E diploma co-
gente e rigido e, como lei nova, lex pos-
terior derogat priori. Ainda que se quei-
ra aplicar ou tentar a conciliagdo em
nome do leges posteriores ad priores per-
tinente, nao teremos como compatibili-
zar o ordenamento anterior (inexisténcia
de divida anterior) com o atual (o imé-
vel residencial impenhoravel) e até “sao
canceladas as execugdes” que tenham
imével residencial penhorado (art. 6.%)!

Terminada a exigéncia legal da solvén-
cia do chefe de familia, extingiiiu-se a
exigéncia de publicagGes em jornais etc.,
para a consolidagdo do instituto, desti-
nando e registrando um imével residen-
cial, na existéncia de outros.

Evita-se, assim, a aplicagdo da norma
dispositiva de, no siléncio, destinar a
residéncia de menor valor, o que é flu-
tuante e indefinido nas altas e baixas do
mercado imobilidrio.

Ainda que ndo haja outras residéncias
a destinagdo, o registro em busca do
“efeito juridico declarativo” é de boa
cepa ¢ também desprezard o procedi-
mento editalicio, restando-se na escritura
ptblica ¢ na apresentacéo ao Oficial.

9. O BEM DE FAMILIA: A PENHO-
RA. O DIREITO ADQUIRIDO E
O ATO JURIDICO PERFEITO

O art. 612 do CPC/73 diz que o cre-
dor adquire pela penhora efetivada “o
direito de preferéncia sobre os bens pe-
nhorados”.

O direito é de preferéncia; assim,
presume-se uma disputa, um concurso ou
uma ordem qualquer, onde credores se
apresentem desejando a mesma coisa ou
o mesmo bem. Se ndo ha tanto, a “pe-
nhora” funciona, simplesmente, como
uma especificacio de bens no patrimé-
nio do devedor, uma indicagéo feita pe-
lo Estado.

A penhora nao é ato realizado pela
parte e sim pela vontade do Estado, vi-
sando & garantia da execugdo, que esta
em seu inicio, ou o processo de expro-
priaco que tem ali o seu comego.

A penhora ndo é a prépria expropria-
¢do de bens do devedor inadimplente,
para satisfacdo do credor, e que somente
se dd com o leiloamento da coisa penho-
rada, apuragio do valor e pagamento.

Se a penhora para o credor fixa os
bens para o processo executério, para o
devedor ndo extingue em nada o “direi-
to dominial”, portanto os seus efeitos
nao sdo de direito material, e, sim e ex-
clusivamente, processuais ditados pelo
Estado, e em nada enriquecem o patri-
mobnio do credor.

Ainda que se veja até uma inibi¢ao de
disponibilidade do credor executado
com referéncia aos bens penhorados, e,
até mesmo possa ver-se uma sujeicido de
terceiros a0 ato inaugural do processo
expropriatério-executivo, ndo se pode
ver em favor do credor exeqiiente um
direito adquirido quanto a coisa penho-
rada do executado, ou até mesmo no ato
da penhora um ato juridico perfeito nos
termos do art. 5.°, XXXVI, da CF/88,
c/c art. 81 do CC, em beneficio do
credor.
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E um simples ato processual, portan-
to, sob o comando do Estado a disponi-
bilidade do mesmo, e, ao exeqiiente, so-
mente ficou a preferéncia, para o caso
de concursos ou fraudes, mas ndo qual-
quer direito sobre o bem penhorado e
em si considerado.

E vinculo piblico a penhora, portanto
o seu titular é o Estado e ndo a parte,
buscando aquele a satisfagdo do credor
insatisfeito com o ato estatal de expro-
priagd@o, que s6 ocorre no final e na cul-
mindncia do processo de execug@o.

Para se ver algum direito do credor
sobre a penhora, teria que ser “direito
real”, isto é, ligando o credor & coisa
penhorada. Ora, no nosso direito tanto
néo é reconhecido, ficando a penhora sé
no nome. O art. 674 do CC, numerus
clausus, ndo beneficiou a penhora!

Nessas condi¢des, o art. 6.° da Lei
8.009/90, “cancelando” as execugdes
onde os bens, evidentemente, ainda ndo
tivessem sido expropriados e que se re-
ferissem aos enquadrédveis como bens de
familia ¢ entdo penhorados, nio feriu
nenhum “direito adquirido” nem “ato
juridico perfeito”.

Nado feriu “direito adquirido”, pois,
para o credor, o que pode ser identifi-
cado na “penhora” somente pode ser
entendido como, no méximo, uma “ex-
pectativa de direito”. Um direito in fieri,
tendo-se em vista que o processo de ex-
propriagdo ou execugdio é composto de
fatos progressivos continuos e prolonga-
dos e ndo de um “fato instantdneo” de
expropriagio de bens. Somente, no fi-
nal, poder-se-4 dizer, com a arrematagio
em hasta publica, um direito adquirido
ao produto da arrematagdo como paga-
mento, ou entdo sobre a prépria coisa
com a adjudicag@o, ndo mais. O direito
real nasceré no final e ndo no inicio da
“execugao”.

Nao se fere “ato juridico perfeito”,
pois a penhora, como ato preliminar do
processo executério ou expropriatério,
somente contém uma indicacio do Esta-
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do ou especificagio estatal em bens do
devedor. Dela néo nasce, conserva, trans-
fere, modifica ou extingue direitos, dai
ndo ser um ato juridico na concepgdo
do direito material e muito menos ainda
perfeito, mas sim um ato formal, por-
tanto de direito piiblico e ndo de direito
privado.

Nio se trata de norma inconstitucional
o art. 6.° da Lei 8.009, pois é de eficéd-
cia imediata, desconstituindo “penho-
ras” jd realizadas, que ndo passam de
“questBes formais”, portanto desconsti-
tuiveis sem se ferir o principio constitu-
cional da itretroatividade.

10. O INTERESSE DO ESTADO NA
PROTECAO DA RESIDENCIA DA
FAMILIA DIANTE DO INTERES-
SE DE TERCEIROS

Quando a Constituigao Federal de
5.10.88 fixou no art. 226 que "a fami-
lia, base da sociedade, tem especial pro-
tecdo do Estado”, mudou muito o cons-
tante da Carta revogada, onde, em seu
art. 175, tinhamos: “A familia é consti-
tuida pelo casamento e terd direito a pro-
tecdo dos poderes piiblicos”.

O verbo ter na forma conjugada “TE-
RA” (futuro), isto &, remetendo para a
legislagdo ordindria (antiga CF), foi tro-
cado pelo “TEM” (atual CF) (presente).

Definiu-se logo o devedor da obriga-
¢do que é o ESTADO, diferente da di-
luida expressio “PODERES PUBLI-
COS” da antiga Constituigdo, que se
preocupou mais com a instituigdo do ca-
samento do que com a familia propria-
mente dita. ..

E evidente que na “especial protecéo
da familia” envolve-se o exercicio do di-
reito da “permanéncia do lar” ou da
“casa de habitagdo” ou da “habitacdo”,
pois uma familia que ndo tenha o lar,
a “casa” ou o “lugar de habitar”, com
evidéncia, ndo tem razodveis condigGes
de estabilidade para ser a base da socie-
dade. Se ¢ alicerce desestruturado, deses-
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truturado estard o que vem com base na-
quele (a sociedade).

“Esta funcdo é essencial, e, por esse
motivo, restrita, de vez que de outra par-
te é preciso considerar o interesse social,
piblico, quanto & regra geral de que os
bens do devedor respondem pelas dividas
deste” (MIGUEL MARIA DE SERPA
LOPES, Tratado, ed. 1955, vol. 11, p.
188).

A clarividéncia do mestre deixa-nos:
a) a regra geral € que os bens do deve-
dor respondem pelas dividas deste; b)
a residéncia ou o lar da familia TEM
protecao especial do Estado e € essen-
cial, para o desenvolvimento desta, e,
assim: regra especial!

Ora, a regra especial em contraposigio
com a regra geral, com evidéncia, preva-
lece sobre a dltima sem revogd-la, mas
no caso de colidéncia dos principios exet-
ce a sua autoridade superior. Lege spe-
ciali per generalem non abrogatur.

11. A RESIDENCIA COMO DIREI-
TO POLITICO, SOCIAL E PRI-
VADO

O § 2° do art. 1.611 do CC d4 o ru-
mo filoséfico do nosso diploma substan-
tivo, quando firma em favor da vidva:
“... o direito real de habitagdo relati-
vamente ao imdvel destinado & residén-
cia da familia desde que seja o unico
bem ...”".

Estd ai a mens legis da modificagéo
legislativa trazida pela Lei 4.121/62, por
extensdo impedindo que um membro da
familia ou a prépria familia seja langada
e atirada ao relento, sem residéncia esté-
vel, evitando-se os sacrificios que sem-
pre custam a aquisi¢do de uma residéncia
prépria, contra interesses menos ponde-
rdveis de dividas e créditos de terceiros.

O imbvel residencial € 0 mesmo do
“direito de habitacao” e o legislador de
1916 j4 o previa nos arts. 674, n. V, e
746 e segs.

Evidentemente que estivamos no as-
pecto institucional (direito individual),
mas o que enfrentamos hoje é o aspecto
legal (direito social), produto da mudan-
¢a das concepgbes e do tempo e com a
publicizagdo sempre crescente do direito.

A residéncia hoje é um direito, o “di-
reito de moradia”, que se acosta no art.
5.°, n. XXIII, da CF; “a propriedade
atenderd a sua fungdo social”, como “di-
reito individual, coletivo, politico e so-
cial”,

Ora, a propriedade residencial quan-
do deixa de ser de uso da familia por
um azar do destino, deixando-a ao de-
sabrigo, para atender dividas estranhas,
com toda evidéncia estd deixando de ter
a sua fungdo social duplamente: seja co-
mo propriedade, seja como abrigo da
familia!

Quando aqui se afirma ser o direito
a casa de residéncia ou a moradia pré-
pria também um direito social e até um
direito politico, quanto ao dltimo é no
sentido de bem da polis, a cidade grega,
ou seja o bem da sociedade e de sua
parte mais importante que € a familia.

12. O REGISTRO DO BEM DE FA-
MILIA

Em nosso entendimento, o que houve
foi a publicizagdo do instituto com o
advento da Lei 8.009/90, isto é, temos
agora 0 “bem de familia legal”, que é a
residéncia ou o imdvel residencial da
familia.

Em principio, poder-se-ia entender que,
deixando o instituto de ser, obrigatoria-
mente, elaborado pela “institui¢do” ou
decorrente de ato juridico, estaria dis-
pensado o registro imobilidrio. Entretan-
to tal ndo ocorre, visto, dentre outros, o
fato de o par. tnico do art. 5.° da
Lei 8.009, com o seu “salvo se outro
tiver sido registrado. .. na forma do art.
70 do Cdédigo Civil”, tornar imprescindi-
vel o langamento registral.
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Entdo os registros imobilidrios dos
bens de familia continuam necessarios
como decorréncia de atos juridicos pra-
ticados pelas partes interessadas. A mu-
danca foi no que concerne & incompati-
bilidade da lei nova (o imével residen-
cial é impenhorével), art. 1.°, com a Lei
Civil (impenhorabilidade, s6 aquela de-
corrente de instituicdo e, mais, com o
pré-requisito da solvéncia do instituidor),
art. 71 do CC.

O que podemos indagar é que se “o
préprio residencial da familia é impe-
nhordvel”, tendo-se vérios imdveis utili-
zados como residéncia, como fixar-se, ou
seja, em qual deles?

H4 duas solugdes: a) o da propriedade
de menor valor; b) ou aquela que esti-
ver registrada, na forma do art. 70 do
CC (destinagdo fixada pelo chefe da fa-
milia) (par. dnico do art. 5.° da Lei
8.009).

A expressdo de “menor valor” é total-
mente flutuante, fluida, inexata, impre-
cisa e escorregadia, visto que as avalia-
¢oes variam conforme o critério subjeti-
vo, que se lhes queira dar o avaliador.
Por outro lado, os valores imobilidrios
alteram-se continuamente com fatores
mil das evolugdes e involugdes do lugar.
Fixando o “salvo se outro tiver sido re-
gistrado”, admitiu que possa ser outro
utilizado como residéncia da familia e
que ndo seja o de menor valor.

Excluido o de “menor valor”, o regis-
tro continuou entéio obrigatério, mas en-
tendemos mais que: somente ficou des-
necessdrio o registro quando se tratar de
UM UNICO IMOVEL RESIDENCIAL
PERTENCENTE A FAMILIA, isto é,
torna-se necessdrio o registro quando
existir MAIS DE UM IMOVEL RESI-
DENCIAL.

O registro de imdveis inscreve os atos:
a) de aquisi¢do da propriedade (compra
e venda, arrematagdo, permuta, dacgdo,
doagdo etc.); b) de constituigdo de Onus
reais( hipoteca, locacdes, serviddes etc.);
¢) de premonigdo de riscos (arrestos, se-

qiiestros, penhoras, citacdes de acdes
reais etc.); d) de individualizacio da
propriedade (separagdo, divisdo, legados
ete.).

O bem de familia €, por outro lado,
inquestionavelmente um “4nus real” (di-
minuig¢do da propriedade), mas néio pode
deixar de seguir o “principio da especia-
lizagdo ou especificagdo”, sob pena de
nao se saber qual o bem vinculado ao
o6nus real... Seria uma teratogenia co-
nhecer o acessério, mas seria quase im-
possivel conhecer-se o principal. ..

Assim, o registro do instituto do bem
de familia, que até entdo tinha a funcdo
de constituir o 6nus real (bem de fami-
lia institucional), que agora ji4 vem fixa-
do pela lei, passa a fungdo de especifica-.
¢ao, ou seja, marca o atributo real. E o
efeitp declarativo e da especificagio,
que embora ndo seja obrigatério é regis-
tro facultativo e de bom alvitre para
a paz social.

O art. 169 da LRP quando firma obri-
gatoriedade do registro nao d4 sempre a
sangao da inexisténcia do direito em ca- .
so de auséncia daquele, mas como firma
AFRANIO DE CARVALHO in Registro
de Imdveis, Forense, p. 106, “... de
sorte que é do interesse dos sujeitos o
cumprimento da formalidade registral”.

O interesse ai é o de evitar a divida,
instabilidade e imprecisdo de qual seria
o imével impenhordvel no caso de mais
de um imével residencial pertencente a
entidade familiar. Tanto é indubitavel-
mente fung@o declarativa do direito!

E no caso o registro seria sem as pu-
blicagdes em jornal, visto que com o
art. 1.°, ¢/c 0 § 1.2 do art. 4° da Lei
8.009 ficou dispensado.

13. A PUBLICIDADE NECESSARIA
PARA A INSTITUICAO DO BEM
DE FAMILIA, PERANTE TER-
CEIROS

As mesmas razdes da necessidade da
“especificacio ou especializagio” do
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bem juridicamente considerado, e, sobre
o qual repousa o Onus real, retornam
aqui com a imprescindibilidade da “pu-
blicidade” do mesmo direito ou Snus so-
bre o imével, para que haja o conheci-
mento e o respeito por parte de terceiros.

A funcgdo do registro é de marcar o
atributo real e, por outro lado, levé-lo
ao conhecimento ptblico. Uma coisa esté
embricada na outra, pois de nada adian-
ta fixar o direito sem se dar a possibi-
lidade de conhecimento desse mesmo di-
reito a todos aqueles a quem fica devido
o respeito e a obrigagdo de observincia
do mesmo.

A Lei 8.009/90 criou direitos reais
onerativos na espécie das “impenhorabi-
lidades” como regra geral, sobre os “imé-
veis residenciais préprios do casal ou da
entidade familiar” (art. 1.°).

Criou-se uma nova fase para o insti-
tuto juridico do bem de familia no direi-
to brasileiro, que assim deixou de ser
obra juridica institucional do proprietd-
rio-chefe de familia, para ser construgdo
juridica legal e cogente do préprio Es-
tado.

A questdo que se sobrepde € muitas
vezes a da impossibilidade de conheci-
mento de terceiros, que tém, no patrimé-
nio do devedor (chefe de familia), a ga-
rantia para os seus créditos negociais,
dos &nus reais, direitos ou restrigdes reais
sobre o referido ‘acervo garantidor!

A Constituicdo Federal (art. 5.°, ns.
XIV, XXXIII e XXXIV letra b) firma
o direito de informagdo e de certidGes
para defesa de direitos e esclarecimento
de situagdes de interesse pessoal. Tanto
ndo se pode negar ou, antes, ndo se pode
impossibilitar, que nos parece o caso pre-
sente.

Os direitos reais sobre iméveis por
atos entre vivos (como o bem de familia)
s6 se adquirem apés o registro (art. 676
do CC), mas, no caso, estamos diante é
de ato constitutivo legal (Lei 8.009/90),
fixando a “impenhorabilidade” a partir
da lei (art. 7.°).

Ficou, em principio, dispensado o re-
gistro, mas, entre vérias moradias da
familia, parece-nos que o registro torna-
se de bom alvitre no caso do desejo de
se fixar o imével, evitando-se diividas.

O de “menor valor” é uma imprecisao
imprépria para o mundo do direito, onde
a certeza ¢ clareza é buscada para a me-
lhor convivéncia social.

Assim, o registro imobilidrio do atual
bem de familia deslocou-se em parte do
que era: “trm efeito juridico onerativo”,
para ser “um efeito juridico declarativo”
como no da “acessdo”, via de uma cons-
trugdo sobre o lote.

O que ndo se pode ¢ deixar sem rea-
lidade a situagdo registral do imével, co-
locando em risco terceiros, que tenham
pretensdes diversas, o que fere o princi-
pio bésico da verdade. O registro vai ga-
rantir o direito (entre vérios, fixando
aquele preferido) e prevenindo terceiros.

A Lei 8.009 fixou um tnico caso de
“agdo do credor”: o do devedor insol-
vente que “adquire” e transfere a resi-
déncia para imével mais valioso, quan-
do o Juiz podera transferir a impenho-
rabilidade para a moradia anterior ou
anular a venda, liberando a mais valiosa
para a execugao.

O legislador somente pensou em uma
tentativa de fraude do devedor contra o
credor. E quando o devedor, entre vérias
casas que possui, transfere a residéncia
da familia da menos valiosa, para a mais
valiosa, impedindo assim uma garantia
que o credor tinha e que pode assim ser
diminuida?

14. CONCLUSOES

1) Bem de Familia. Do desuso no di-
reito privado ao uso generalizado com a
publicizagdo do instituto na Lei 8.009/
90. :

2) H4 uma nova concepgao de familia
no direito brasileiro. Do art. 229 do CC
ao art. 226, § 3.° (unido estdvel) e § 4.°
(pai e descendentes) da CF/88.
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3) O Estado brasileiro chega com 153
anos de atraso & conquista do Home-
stead exemption act, de 26.1.1839, do
Texas-EEUU.

4) A entidade juridica da familia ¢
distinta da personalidade de seus mem-
bros, na nova legislagdo.

5) A entidade familiar ndo é uma pes-
soa juridica, mas é uma pessoa formal
enquadrével no art. 12 n. VII do CPC
e, assim, com representagd@o ativa e pas-
siva em juizo.

6) O registro imobilidrio do bem de
familia. Do “efeito juridico onerativo”
ao “efeito juridico declarativo” na Lei
8.009.

7) A derrogagéo dos arts. 71/73 do
CC com o advento da Lei nova € consta-
tavel.

8) O interesse social da protegio da
casa de residéncia e a necessidade de
protecdo dos interesses individuais dos
credores. Prevalece o primeiro!

9) A penhora e¢/ou apreensdo de bens
em agdo de execucdo ndo é um ato juri-
dico materialmente considerado, mas
um ato formal e integrante do processo
expropriatério de bens, para pagamento.
Dai ndo ser invocdvel a argumentagéo de
“ato juridico perfeito” e/ou “direito ad-
quirido” com a penhora realizada sobre
casa residencial, antes da Lei 8.009/90.

10) A Lei 8.009/90 ¢ legislagao com-
plementar do art. 226 da CF.

11) O registro do “bem de familia le-
gal” € defesa dos principios da especifi-
cacdio da coisa e da inscrigdo ou publici-
dade, para conhecimento de terceiros.

12) O efeito juridico provisério e mo-
dificativo do registro, na nova Lei do
bem de familia € o que se vé.

13) Da desnecessidade da publicagéo
de editais pela imprensa, para instituigéo
do bem de familia.
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ABERTURA DE RUAS: AVERBACAO

Escritura pdblica de compra e venda: registro. Principio da especialidade. Imé-
vel destacado de drea maior. Prov. CG 58/89, Cap. XX, item 46.4.

Mengdo na escritura de compra e venda a que um dos iméveis ven-
didos confronta com vias de comunicagdo desconhecidas do registro ante-
rior impede o seu registro. As ruas devem primeiramente ser averbadas
em atencdo ao principio da especialidade e até para que se possa aferir

- se a abertura dos novos logradouros importou ou nao em desfalque da
drea disponivel pelos proprietdrios, conforme regra do item 46.4 do Cap. XX
das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica.

ESTADO CIVIL: AVERBACAO
Escritura piblica de compra e venda: registro. Principio da continuidade.

Para regisiro de escritura piblica de compra e venda, é preciso que
se faga previamente averbar, com documentagio hdbil, o atual estado civil
da vendedora, quando, constando da transcricio como desquitada, figura
no mencionado titulo como viiiva. A providéncia se impée para o resguardo
do principio da continuidade, evitando-se possibilidade de lesido a direitos
de terceiros. .

CERTIDAO

Atribuicdes do Oficial de Registro de Iméveis. Falta de férmula usual na certidao,
Lei 6.015/73, art. 21.

O fato de ndo constar na certiddo fornecida pelo Cartério de Registro
de Imdveis a férmula usual no sentido de que nenhuma outra alienagido
consta além daquela certificada, ndo se mostra bastante a invalidd-la; caso
houvesse qualquer outra alterag@o ao ato certificado, estaria o Oficial obri-
gado a menciond-la, pena de sua responsabilizagdo civil e criminal, em
vista do disposto no art. 21 da Lei de Registros Piblicos.

Apelagdo civel 11.631-0/5 — Sdo Bernardo do Campo — Apelantes: Rafael
Saviano Sobrinho e s/m. — Apelado: Oficial do 1.° Cartério de Registro de
Imdveis da Comarca (CSMSP).

ACORDAO que sdo apelantes Rafael Saviano Sobri-

nho e s/m. Janne Aparecida Giachini

Vistos, relatados e discutidos estes au- Saviano e apelado o Sr. Oficial do 1.
tos de apelagéo civel 11.631-0/5, da co- Cartério de Registro de Iméveis, acor-
marca de Séo Bernardo do Campo, em dam os Desembargadores do Conselho
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Superior da Magistratura, por votagdo
uniinime, em negar provimento ao re-
curso.

O Oficial do Primeiro Cartério de
Registro de Iméveis da Comarca de Séo
Bernardo do Campo suscitou divida, re-
cusando registro de escritura de compra
e venda.

Segundo consta da inicial, as exigén-
cias feitas pelo Oficial dizem respeito a
averbacdes como a abertura da Rua Se-
bastiio Domingos da Silva, abertura da
estrada Simd@o Portela, além do estado
civil de Nilza Vibonatti que passou a ser
o de vidva.

No Juizo de primeiro grau foi a divi-
da julgada procedente, com o que nao
se conformou o interessado (fls.), apre-
sentando razdes de apelo que no seu en-
tender justificam a reforma da decisdo e
permitem o registro da escritura.

Em dmbas as instdncias o Mlmstérlo
Piblico opinou pelo improvimento do
recurso. .

O Dr. Juiz de Direito Auxiliar da Cor-
regedoria concluiu, no parecer de fls.,
pelo improvimento da apelagdo, mantida
a procedéncia da divida. E o relatério.

Trata-se de apelagdo deduzida contra
a r. sentenga que, julgando procedente
ddvida de registro imobilidrio, indeferiu
o registro de escritura piblica de com-
pra e venda apresentada pelo apelante
Rafael Saviano Sobrinho.

O parecer é no sentido do improvi-
mento do apelo, como também pareceu
aos representantes do Ministério Publico
em ambas as insténcias.

O titulo objetiva a venda de duas gle-
bas de ferras que constituiriam o rema-
nescente de drea maior, adquirida pelos
vendedores por forca da transcrigdo
31.957, do 14.° Registro Imobilidrio da
Capital.

O primeiro impedimento ao registro
consiste na mencdo, feita na escritura,
a que um dos iméveis vendidos confronta
com vias de comunicagdo desconhecidas
do registro anterior. Firme a jurisprudén-
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cia do E. Conselho Superior da Magistra-
tura no sentido de que o ingresso do
titulo, nesse caso, depende da prévia
averbagao, no registro de origem, das
vias piblicas, em atengdo ao principio
da especialidade ¢ até para que se possa
aferir se a abertura dos novos logradou-
ros importou — ou ndo — em desfal-
que da area disponivel pelos proprietd-
rios, ndo se pondendo aceitar, para tal
fim, manifestagdo unilateral dos interes-
sados, tal a descri¢do do imével contida
na escritura. Nessa esteira, alids, a regra
do item 46.4, Cap. XX, das Normas de
Servico da Corregedoria Geral da Justica.

A alegacdo de que bastaria a caracte-
rizar registrariamente os iméveis a refe-
réncia a apenas uma das vias publicas
para as quais facam frente poderia ob-
viamente acarretar, caso acolhida, super-
posicdo tabular de iméveis.

E preciso também que se faga previa-
mente averbar, com base em documen-
tacao hdbil, o atual estado civil da ven-
dedora Nilza Vibonati, que, constando
da transcricdo com o estado civil de des-
quitada, figura na escritura sob exame
como vidva. A providéncia se impde pa-
ra o resguardo do principio da continui-
dade, evitando-se possibilidade de lesao
a direitos de terceiros.

S6 a tltima exigéncia formulada pelo
registradur, concernente & renovagao em
complementagdo de certiddo passada pe-
lo 14.° Cartério de Registro de Iméveis
da Capital, poderia ser superada, a vis-
ta do disposto no art. 21 da Lei 6.015/
73.

Mas prevalecem os demais fundamen-
tos da recusa, desmerecendo provimento
o apelo. 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, 17 de setembro de 1990
— ONEI RAPHAEL, corregedor geral e
relator.



JURISPRUDENCIA 87

1. Rafael Saviano Sobrinho deduz a
presente apelagao (fls.) contra a r. sen-
tenca do MM. Juiz de Direito Correge-
dor Permanente do 1.° Cartério de Re-
gistro de Imdveis da Comarca de Sao
Bernardo do Campo (fls.), que, julgando
procedente divida suscitada pelo Ofi-
cial, indeferiu o registro de escritura pi-
blica de venda e compra apresentada pe-
lo ora apelante.

A r. decis@o acolhendo as razdes de-
clinadas pelo Serventudrio lastreou-se
em fundamentos de recusa assim resu-
miveis: a) o tituio, instrumentando com-
pra e venda de duas glebas de terras
com origem em é&rea maior adquirida
por forca da transcrigio 31.957, do 14.°
Registro Imobilidrio da Capital, mencio-
na confrontar a primeira gleba vendida
com vias piblicas nao averbadas no re-
gistro de origem, impondo-se, destarte, a
prévia feitura dessas averbacdes: b) a
outorgante vendedora Nilza Vibonatti
comparece & escritura qualificada com o
estado civil de vitva, ao passo que no
registro suporte aparece como desquita-
da: dai a necessidade de se averbar o
atual estado civil daquela disponente; ¢)
a certiddo imobilidria que se exibiu, pas-
sada pela Serventia da 14.* Circunscri-
¢do da Capital, hd de ser atualizada e
complementada, pois omite negacdo de
ulteriores alienagdes.

No tempestivo apelo, afirma o interes-
sado, com vistas & integral reforma do
r. julgado, que os iméveis vendidos en-
contram-se perfeitamente caracterizados
no _titulo, mostrando-se irrelevante a re-
feréncia a duas novas vias piblicas des-
conhecidas do registro anterior, uma vez
que o indispensédvel 4 localizagdo do pré-
dio € a via para qual ele faz frente; refe-
ridas vias pidblicas foram abertas em ter-
renos confinantes, de propriedade de
terceiros, cuidando-se de mera atualiza-
¢do de confrontagdes, que dispensaria
qualquer averbagio autébnoma. E, como
a r. sentenca teria sido omissa quanto a
exigéncia de se averbar a alteragio de

estado civil da outorgante vendedora, té-
la-ia afastado.

Opinam os representantes do Ministé-
rio Pablico, em primeira e em segunda
instancias, pelo improvimento do apelo
(fls.). E, em sintese, o relatério.

II. OPINO:

II.1 — Pelo titulo apresentado (fls.),
o Espélio de Oscar Hoenen e Nilza Vi-
bonatti vendem ao ora apelante duas
glebas de terras, uma com 30.302,82m?
e outra com 11.505,28m?, por eles havi-
das em 4rea maior nos termos da trans-
crigio 31.957 do 14.° Cart6ério de Re-
gistro de Iméveis da Capital.

Referida transcrigao (fls.) d4 conta da
aquisi¢do feita por Oscar e Nilza, entdo
casados entre si, de drea de terras com
©1.567m?, constando dois registros de
transmissdes parciais dessa gleba. O pri-
meiro, transcricdo 39.776 do 14.° R.I.
da Capital (fls.), diz respeito a desapro-
priagdo efetivada pela Estrada de Ferro
Santos a Jundiai de uma faixa de terre-
no com 5.407,50m?. O segundo destaque
parcial de édrea operou-se pela transcri-
¢ao 24.004, ja do 1.° Cartério Predial de
Sao Bernardo do Campo (fls.), relativa a
venda de terreno com 44.351,40m?. A
venda e compra que se quer levar a re-
gistro abrangeria, assim, a totalidade do
remanescenie disponivel na transcrigdo
31.957/14.° R.I.

11.2 — Correta, inegavelmente, a re-
cusa a registro, desmerecendo provida,
s.m.j., a presente apelagdo,

Pacificada a jurisprudéncia do E. Con-
selho Superior da Magistratura acerca
da impossibilidade de se deferir registro
a titulo que menciona logradouro piblico
desconhecido do registro antecedente, ao
qual aquele mesmo titulo se filia. Além
dos v. arestos colacionados nas bem ela-
boradas razdes do suscitante (fls.), ano-
tem-se os r. julgados proferidos nas ap.
civeis 5.966-0, de Campinas, 5.579-0, da
Capital, 5.528-0, de Mairipora, 4.747-0,
de Campinas.
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Curial o motivo que ensejou a orien-
tacdo jurisprudencial uma vez que a
abertura de via ptblica é fato cuja reper-
cussdo juridico-registral ndo se equipara
a de u’a mera atualizagdo de confron-
tacdo. Como lembrou o Dr. Procurador
de Justica (fls.), a abertura de via de
comunicagdo implica, sempre, a redugio
da disponibilidade do imével em que foi
ela aberta. Saber se o logradouro foi im-
plantado em terreno confinante, de pro-
priedade de terceiros, ou se, a0 contra-
rio, ocupou parte do imével do registro
a que se filia o titulo, traduz questdo
apartada dos limites de conhecimento
préprios do procedimento de ddvida, até
porque necessariamente prévia ao juizo
de registrabilidade do titulo que 4 nova
via publica faca mengdo. De qualquer
forma, ndo é bastante a solver essa ques-
tao a unilateral afirmativa do interessa-
do, no sentido de que a via foi aberta
em terrenos de terceiros; mister, para a
antecedente averbagdo, se apresente do-
cumento oficial hébil & minima aferi¢@o
da disponibilidade, ou provimento judi-
cial supletivo.

Nem se afigura digna de acolhida,
data venia, a assertiva do apelante, de
que a especializagdo registral dos imé-
veis estaria esgotada com a referéncia a
apenas uma das vias pdblicas com as
quais confronte. Facil compreender, real-
mente, o risco de superposicbes tabula-
res e a virtual balbirdia na verificagéo
de especialidade que adviriam da preva-
Iéncia de semelhante entendimento.

I1.3 — Cumpre salientar, ainda, que
a escritura objetiva a venda de duas
4reas que constituem o remanescente da
primitiva transcricdo 31.957, esgotando-
lhe a disponibilidade quantitativa de
drea.

Essencial que o Serventudrio possa
localizar as duas glebas ora vendidas no
interior da drea maior objeto da referida
transcricdo de origem, que ja sofreu dois
destaques parciais em sua disponibilida-
de. A suscitagdo (fls.) silencia quanto a

eventual Gbice concernente a esse con-
trole qualitativo, implicitando desse mo-
do que o Oficial pdde efetua-lo: ndo €
demasiado, todavia, recordar que a tare-
fa de verificar a adequagéo do titulo ao
principio da especialidade objetiva toca
sempre, em primeiro momento, ao regis-
trador.

I1.4 — Procede também a exigéncia
formulada quanto & noticia tabular da
alteragdo do estado civil da transmitente
Nilza Vibonatti.

Os iméveis descritos na escritura fo-
ram por ela adquiridos quando da cons-
tancia de seu casamento com Oscar Hoe-
nen (fls.). Sobreveio desquite do casal,
averbado ém 1962 i margem da trans-
cricdo 31.957 do 14.° Registro Imobilid-
rio da Capital, com a observagdo de que
ndo houve partilha de bens: a pretérita
comunhd@o convolou-se, assim, em condo-
minio regido pelas disposicdes do Cdédi-
go Civil (fls.). No titulo sob exame, com-
parecem simultaneamente, como outor-
gantes vendedores, o Espélio de Oscar
Hoenen e Nilza Vibonatti, qualificada
esta com o estado civil de vidva.

A primeira vista, a evidéncia do 6bito
do ex-cénjuge dispensaria ulterior com-
provagio documental do estado civil da
co-disponente Nilza, sabido como é que
o estado civil adquirido pela pessoa sepa-
rada judicialmente (ou desquitada), cujo
ex-cOnjuge vem a falecer, é o de viuvez.

No entanto, ignorando-se o estado ci-
vil com que faleceu Oscar Hoenen, ¢ a
data de seu 6bito, nao ¢ desarrazoado
cogitar de que tal premissa, apesar de
obviamente provavel, ndo é seguramente
conclusiva, impondo-se a averbagdo re-
clamada, para garantia do primado da
continuidade e para que se descarte a
possibilidade de lesdo a direitos de ter-
ceiros. Em fese, com efeito parece claro
que a outorgante vendedora pode ter en-
viuvado de um segundo matriménio.

I1.5 — A derradeira exigéncia, relati-
va 3 regularidade da certiddo do 14.°
Cartério de Registro de Iméveis da Ca-
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pital, trazida a fls., pode, no entender do
signatério, ser arredada.

Realmente, a certidio nao contém a
férmula usual no sentido de que nenhu-
ma outra alienacdo consta além daquela
certificada. Isto ndo se mostra bastante
a invalidd-la: acusando a inexisténcia de
6nus, a certiddo indica uma transmissio
destacada do imével transcrito sob o n.
31.957 (transcricdo 39.776), dai presu-
mir-se com razoabilidade que nenhuma
outra transmissdo de direito real figura
registrada no 14.° Cartério da Capital;
houvesse qualquer outra alteragio ao
ato certificado, estava o Oficial obriga-

AQUESTO

do a mencion4-la, pena de responsabili-
zagdo civil e criminal (art. 21, Lei
6.015/73).

I1.6 — Em que pese 4 pussibilidade
de ser suplantada uma das exigéncias
feitas pelo registrador, o titulo é irregis-
travel, persistindo os demais 6bices a
que acima se aludiu.

III. Diante do exposto, o parecer &
no sentido do improvimento da presente
apelagio, mantida a procedéncia da di-
vida. A superior consideragao de V. Exa.

Sdo Paulo, 26 de julho de 1990 —
AROLDO MENDES VIOTTI, juiz au-
xiliar da Corregedoria. :

Escritura de hipoteca: registro. Bem adquirido parte antes e parte depois do

casamento, na vigéncia da Lei 6.515/
messa de compra ¢ venda. Falta de abe

77. Comunhiio parcial de bens. Pro-
rtura de inventirio. Formal de partilha:

necessidade. Principio da continuidade. Diivida: suscitagdio. Stmula 377 do STF.

CC, arts. 269-11, 271-I-VI e 272.

Se o hipotecante adquiriu o imével como casado e outorgou escritura

de hipoteca como vitvo, esta 56
formal de partilha do inventdrio

poderd ser registrada apés o registro do
da de cujus.

Nao procede alegagiio de que o imdvel foi adquirido por contrato de
promessa de compra e venda anterior ¢ Lei do Divdrcio e o casamento se
consumou apds esta, e que, portanto, o bem nio se comunica, tornando-se
desnecessdrio o inventdrio. Mas isso quando a escritura definitiva foi ou-
torgada anos depois do matriménio, ndo tendo o recorrente feito nenhuma

prova de ter pago as prestagdes vencidas apdés o casamento com recursos

que o foram com recursos da comunhao e, por-

proprios, presumindo-se

tanto, essa parte do imével, aquela paga apds o inicio da sociedade con-

jugal, ndo se comunicou,
jurisprudéncia.

entendimento esse pelo qual se inclina nossa

No entanto, sempre que os elementos ndo se mostram com a neces-
sdria clareza, o registro s6 poderd ser feito apds verificagao pelo Juiz
Corregedor Permanente, apds regular suscitagdo de divida, como no caso
em aprego (V. Simula 377 do STF e arts. 269-11, 271-I-VI e 272 do CC).

*

(Na decisao, doutrina e jurisprudéncia a respeito.)

Apelagao civel 11.544-0/8 — Sao Paulo — Apelante: Mariano Bontempi Pildo
— Apelado: Oficial do 7.° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca. Inte-
ressados: Espdlio de Marisa Bicudo da Silva Pilao e o/ (CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 11.544-0/8, da co-
marca da Capital, em que é apelante
Mariano Bontempi Pildo, apelado o Ofi-
cial do 7.° Cartério de Registro de Imé-
veis e interessados o Espdlio de Marisa
Bicudo da Silva Pilao e o/, acordam os
Desembargadores do Conselho Superior
da Magistratura, por votagdo unénime,
em negar provimento a apelagao.

Foi apresentada para registro no 7.°
Cartério de Registro de Iméveis desta
Capital uma escritura lavrada aos
16.10.89, dando em hipoteca imével
situado & Rua Francisco Miras Martinez,
sem numero, atualmente lancado como
n. 34 junto ao n. 14, na Vila Diva, 33.°
Subdistrito — Alto da Mooca. O motivo
da denegacdo do registro pelo Oficial
referido foi ter o outorgante adquirido
o imével como casado e outorgado a es-
critura de hipoteca como vitivo, sem que
o formal de partilha do inventdrio de
sua esposa tivesse sido registrado. A di-
vida em referéncia foi regularmente im-
pugnada. O imével foi adquirido por
compromisso de compra e venda em
1977 e o casamento, com comunhao par-
cial de bens, s6 ocorreu em 1979; trata-
se de bem adquirido antes do casamen-
to, que ndo se comunica (tornando des-
necessirio submeté-lo a inventdrio), se-
gundo o art. 272 do Cédigo Civil. A es-
critura definitiva foi-lhe outorgada so-
mente em 1983, quando ja casado, razdo
de assim ter constado seu estado civil.
O Ministério Piblico da 1.* instincia
opinou pela procedéncia da divida (fls.).
O MM. Juiz Corregedor Permanente lan-
¢ou a sentenga a fls., julgando-a proce-
dente, ensejando, com isso, o recurso de
fls., insistindo nas razdes apresentadas
com a impugnagido e buscando a refor-
ma da sentenca recorrida para que, dan-
do-se correta aplicagdo ao caso concreto,
seja determinada a total incomunicabili-
dade do imédvel ou sua comunicacio par-

cial, respeitado o percentual pago pelo
apelante de 71,15% comunicando-se
tao-somente 28,85% do imével, como
medida de Justica. O Dr. Procurador de
Justica, manifestando-se a fls., opinou
pelo improvimento do recurso, manten-
do-se a sentenga impugnada. O Dr. Juiz
de Direito Auxiliar da Corregedoria ofe-
receu o parecer de fls., concluindo pelo
improvimento do recurso interposto por
Mariano Bontempi Pildo, mantendo-se a
sentenga de primeiro grau que denegou
o registro da escritura de fls. destes au-
tos. E o relatério.

Acolhe-se integralmente o bem elabo-
rado parecer do Dr. Juiz de Direito Au-
xiliar da Corregedoria, Dr. Ricardo Cin-
tra Torres de Carvalho. Como ali se ob-
servou, a nogdo de causa do ato juridico
¢é controvertida e deve ser abandonada,
como ja previam Clévis Beviliqua e Vi-
cente Rao. A jurisprudéncia, tanto do
Supremo Tribunal Federal como do Tri-
bunal de Justica de Sdo Paulo, se incli-
na pela comunicagédo dos aqiiestos, usan-
do como diferenciador o esfor¢o comum
(que se presume na sociedade conjugal)
na aquisicdo do bem; ndo tendo o re-
querente feito qualquer prova de ter pa-
go as prestagbes vencidas apbs o casa-
mento com recursos préprios, presume-
se que o foram com recursos da comu-
nhio e portanto essa parte do imdével,
dquela paga apés o inicio da sociedade
conjugal, se comunicou. Tém razdo o
Oficial, Curadores e Juiz Corregedor
Permanente.

Nega-se, em suma nos termos do alu-
dido parecer, provimento ao recurso,
mantendo-se a sentenga de primeiro
grau. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. ANICETO LO-
PES ALIENDE, pres., e ODYR JOSE
PINTO PORTO, vice-pres.

Sao Paulo, 10 de setembro de 1990 —
ONEI RAPHAEL, corregador geral e
relator,
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1 — Mariano Bontempi apresentou a
registro a escritura de fls. em que, como
vitivo, dava em hipoteca imével situado
8 Rua Francisco Miras Martinez, antiga
Passagem Particular com entrada pelo n.
225 da Rua Hemisfério, sem nidmero,
atualmente langado como n. 34 junto ao
14, na Vila Diva, 33.° Subdistrito —
Alto da Mooca. O Oficial do 7.° Regis-
tro de Iméveis da Capital recusou-se a
registrar o ato por ter o hipotecante ad-
quirido o imével sob o estado civil de
casado, sendo necessério, portanto, dar-se
o bem a inventdrio em decorréncia do
falecimento de sua esposa; isto por ter
o imével se comunicado a ela em decor-
réncia do casamento (fls.).

Impugnando a divida, o interessado
(fls.) afirmou que, como consta do titu-
lo aquisitivo, o imével foi adquirido em
1977, antes de seu casamento em 1979,
mediante compromisso de cempra e ven-
da; trata-se de bem incomunicdvel nos
termos do art. 272 do Cédigo Civil, que
s6 a ele pertence, desnecessirio portanto
o inventario. O fato de ter a escritura
de compra e venda sido outorgada ape-
nas em 1983, quando j4 casado, ndo
desnatura a aquisicio anterior ao casa-
mento.

2 — O Dr. Curador de Registros Pu-
blicos (fls.) admitiu que, em tese, a cau-
sa da aquisicdo é anterior ao casamento
€ ndo se comunicaria © bem; mas trata-
se de imével adquirido a prestagdes, ten-
do apenas 17 das 53 ajustadas vencido
e sido pagas antes do casamento; ao me-
nos parte do imével, correspondente as
prestacGes pagas apds o casamento, ter-
se-ia comunicado & esposa, tornando
obrigatéria a abertura da sucessio em
relac@o a tal parte. Por sentenca de fls.,
0 MM. Juiz Corregedor Permanente aco-
lheu a posi¢do ministerial e julgou pro-
cedente a ddvida, negando assim o regis-
tro, por ter parte do imével (aquela par-
te correspondente as prestagdes pagas
apls o casamento) se comunicado 2 espo-
sa; isto tornaria obrigatéria a abertura

de sua sucessao, sob pena de violagdo ao
principio da continuidade.

3 — O interessado apresentou recurso
a fls. insistindo na possibilidade do re-
gistro; o recurso foi contrariado em pri-
meira instancia a fls. e em segunda Ins-
tincia a fls., quando o Dr. Procurador
de Justica, encampando a alegacio da
Curadoria de Registros Piblicos, consi-
derou imprescindivel a abertura da su-
cessdo da esposa de Mariano. E o rela-
tério. Passo a opinar.

4 — A questio de fato estd bem posta
nos autos, e ndo € discutida nem pelo
interessado, nem pelo Ministério Pibli-
co: Mariano adquiriu, mediante compro-
misso de compra e venda firmado em
5.9.77 (fls.), o imével posteriormente
hipotecado, para pagamento em 53 pres-
tagSes mensais; casou-se em 6.2.79 (fls.)
com Marisa Bicudo da Silva sob o regi-
me de comunh@o parcial de bens; rece-
beu a escritura definitiva do imével em
11.2.83 (fls.) na qual se fez expressa
referéncia ao compromisso anterior; e
esposa faleceu em 6.4.89 (fls.), sem que
seu inventdrio tivesse sido aberto. O
imével foi dado em hipoteca pela escri-
tura que se quer registrar em 16.10.89.
A Unica questdo a dirimir é se, sendo a
“causa” ou titulo da aquisicio (o com-
promisso de compra e venda) anterior
ao casamento, o bem assim adquirido
comunicou-se ou nao A esposa.

5 — O tema € de extrema delicadeza;
segundo o art. 272 do Cédigo Civil,
“sdo incomunicéveis os bens, cuja aqui-
sicdo tiver por titulo uma causa ante-
rior ao casamento”. CLOVIS BEVILA-
QUA, comentando o artigo em seu Cddi-
go Civil Comentado, vol. 11, Francisco
Alves, Rio de Janeiro, 1956, p. 151, nota
a obscuridade do artigo e afirma que per-
manecerdo incomunicéveis, por exem-
plo, as aquisigdes submetidas a condigdo
suspensiva, os bens adquiridos em de-
corréncia de agdo anteriormente propos-
ta, a consolidagio do dominio em maos
do cdnjuge que j4 tinha o dominio util;
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mas adverte: “Cumpre, no entanto, nao
dar a este artigo uma largueza maior do
que permite a razdo juridica. Ainda que
o Cdédigo se refira a uma causa anterior
ao casamento, nido pretende ele que se-
jam incomunicaveis todos os bens ad-
quiridos pelo cOnjuge, em razdo de uma
causa anterior ao seu matrimdnio. Assim
entendido, o artigo nos conduziria a con-
seqiiéncias absurdas. O titulo aquisitivo
é que deve ser anterior”. CANDIDO DE
OLIVEIRA, no Manual do Cddigo Ci-
vil organizado por Paulo de Lacerda,
vol. V, Jacintho Ribeiro dos Santos, Rio
de Janeiro, 1918, p. 355, pouco acres-
centa a isso. Tal doutrina, salvo engano,
ndo é de todo aplicével ao caso dos au-
tos. Dos exemplos dados se nota casos
em que a aquisicdo formalmente estaria
completa, com o bem jé integrado no pa-
trimdnio de um deles, enquanto o com-
promisso de compra e venda (contrato
que se aperfeicoou e ganhou importincia
bem depois) contém uma aquisi¢do ime-
diata da posse e uma aquisicdo “parce-
lada”, se assim se pode dizer, do domi-
nio. Igualmente ndo resolve a questdo a
licdo, mais atual, de doutrinadores co-
mo WASHINGTON DE BARROS
MONTEIRQ (Curso de Direito Civil,
vol. II, 12.*, Saraiva, Sdo Paulo, 1973,
p. 159), CAIO MARIO DA, SILVA PE-
REIRA (Instituicoes de Direito Civil,
vol. V, 1.2, Forense, Rio de Janeiro,
1972, p. 132) e ORLANDO GOMES
(Direito de Familia, 4.* ed., Forense,
1981, Rio de Janeiro, p. 193 e ss.).

VICENTE RAO, em Ato Juridico, 3.*
ed., Saraiva, 1981, Sao Paulo, p. 100 ¢
ss., dd perfeita idéia da controvérsia que
a nogdo da “causa” suscita desde longa
data, concluindo que “bem andou, pois,
nosso legislador quando nd@o incluiu a
causa entre os requisitos, ou os elemen-
tos, quer dos atos juridicos em geral,
quer em particular dos contratos”.
PLACIDO E SILVA, em seu Vocabuld-
rio Juridico, vol. 1, 7.* ed., Forense, Rio
de Janeiro, 1982, p. 409, diz que, “como

DE

expressdo juridica, ndo possui o vocé-
bulo significado diverso do de sua ori-
gem: é o motivo, a razao, o principio, ou
seja, tudo aquilo que motiva ou faz com
que a coisa exista ou o fato acontega
(...). E, desse modo, chega a expressar,
na linguagem juridica, o sentido do pré-
prio objeto da obrigagdo, que ndo pode
faltar, visto ndo se admitir obrigagao em
causa, 0 que equivale a dizer obrigacéo
sem objeto”.

6 — Abandonemos, entdo, para me-
lhor entender o art. 272, a nogdo de
“causa” que tdo pouca coisa define, co-
mo j4 aconselhava CLOVIS na obra ci-
tada: “o titulo aquisitivo é que deve ser
anterior”. E por titulo, na definigdo do

'mesmo PLACIDO E SILVA, se des:g—

nam dois aspectos de uma mesma coisa
(obra citada, vol. IV, p. 377): (a) a cau-
sa, a origem, o fundamento juridico de
um direito; e (b) extensiva, e objetiva-
mente, designa o préprio escrito, ou o
instrumento, em que se redigiu o ato ju-
ridico, de que resulta, ou de que se deri-
va o préprio direito, e para que, por ele,
se possam valer os efeitos legais: titulo
de propriedade, titulo de crédito.

7 — O titulo aquisitivo, em que se
funda a alegagdo do recorrente, € o “ins-
trumento particular de compromisso de
compra ¢ venda” de fls.,, firmado em
5.9.77, para pagamento em prestacoes.
Nao. se pacificou até hoje nem doutrina,
nem jurisprudéncia, sobre os verdadei-
ros caracteristicos desse contrato; dizem
alguns ser simples contrato preliminar,
que ndo envolve transmissdo de dominio
nem direitos reais, mas simples promes-
sa de contrato futuro; dizem outros que
tal contrato, pela relevancia que adqui-
riu em nosso ordenamento juridico £
mais que simples pré-contrato, é o pré-
prio contrato definitivo j4 em embrido.

"JOSE OSORIO DE AZEVEDO JU-
NIOR, in Compromisso de Compra e
Venda, 2.2 ed., Saraiva, Sdao Paulo, 1983,
p- 7, defende essa segunda posigdo; em
suas palavras, analisando a posicdo do



JURISPRUDENCIA 93

promitente vendedor que conservou para
si a propriedade nua, vazia, “ou menos
ainda da propriedade nua”, “O que se
observa, entdo, é que o dominio em si
mesmo foi utilizado apenas como finali-
dade de garantia (como acontece na ven-
da com reserva de dominio e na aliena-
¢ao fiducidria), o que quer dizer que —
no negécio entre as partes — o dominio
perdeu sua posi¢do de relevo, ficando
apenas como garantidor do crédito. E, a
medida que o crédito vai sendo recebido,
aquele pouco que restava do direito de
propriedade junto ao promitente vende-
dor, isto é, aquela péquena parcela do
poder de dispor, como que vai desapare-
cendo até se apagar de todo.

“Uma vez quitado o compromisso, os
poderes elementares do dominio estio
— em substdncia — inteiramente conso-
lidados no direito do compromissério
comprador, nada mais restando ao com-
promitente vendedor do que a obrigagdo
(inexordvel) de assinar uma escritura.

“Nada, rigorosamente nada, resta ao
compromitente vendedor.

Pois bem: o bem, no compromisso de
compra e venda, com os direitos quase
todos inerentes ao dominio, foram trans-
mitidos ao promitente comprador por
ocasido do contrato; e foi ele adquirindo,
a medida que ia pagando as prestagdes,
as parcelas daquele dominio até ter em
si mesmo todos eles. Restou ao promi-
tente vendedor apenas a obrigagio de
assinar uma escritura, transmitindo uma
nua-propriedade j4 vazia a quem dela
possuia a substéncia.

8 — Nao encontrei, na pesquisa a que
procedi, muita jurisprudéncia enfocando
especificamente o caso destes autos: se,
adquirido um bem por “causa” anterior
ao casamento (compromisso de compra
e venda), o fato de parcela substancial
de suas prestagOes terem sido pagas apds
o consércio acarreta, € em que propor-
¢d0, a comunhdo nesse préprio bem; ou,
por outro modo dizendo, seria o bem
assim adquirido um aqiiesto? A grande

discuss@o sobre os aqiiestos, que se ini-
ciou j4 em 1918 e continua até hoje (em-
bora j& mais pacificada), refere-se a co-
municarem-se, ou nao, os bens adquiri-
dos na constincia de casamento feito no
regime da separagdo legal; acabou pre-
valecendo a orientagdo fixada na Stimula
377 do Supremo Tribunal Federal: “No
regime da separagdo legal de bens comu-
nicam-se os adquiridos na constincia do
casamento”. O entendimento dessa Stimu-
la € controvertido; mas parece prevale-
cer a idéia de que, segundo a jurispru-
déncia do Supremo Tribunal Federal,
somente concerne aos bens adquiridos,
na constdncia do casamento, mediante o
esforco comum dos cdnjuges, e ndo a
todos e quaisquer bens advindos a um
deles (do voto do Min. Décio Miranda
in RT] 100/365). Em relagdo a posigéo
do Tribunal de Justica de Sdo Paulo te-
mos os seguintes acdérddos, todos admi-
tindo a comunicagdo dos aqiiestos; os
mais recentes sdo expressos em dizer que
tal comunicagdo ndo decorre do fato do
casamento, ou da aplicagdo do art. 259
do Cédigo Civil, mas sim da comunhao
de fato que se estabelece e da contribui-
¢do de ambos os cOnjuges em sua aqui-
sicdo: RT 167/655 (1947), 181/762
(1949), 196/284 (1951), 400/150 (1968
— o primeiro que expressamente defen-
de a comunhdo com base no direito das
obrigacdes e nao no direito de Familia),
405/205 (1968 — Camaras Civis Reu-
nidas), 449/90 (1972).

Enfocando especificamente o proble-
ma do compromisso de compra e venda
temos os seguintes acOrddos: RT 164/
234 (1946), 1.* Cam. TJSP, em que se
deferiu & concubina metade de um imé-
vel adquirido a prestagbes por ter ela
colaborado na construcéo do patrimé-
nio; 203/270 (1952), 2* Cam. TJSP,
onde se afirmou que imével adquirido a
prestagles, inteiramente pago antes do
casamento, ndo podia ser incluido entre
os agiiestos; 334/202 (1962), 1.* Cém.
TJSP, em caso assemelhado ao dos au-
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tos, dizendo o Tribunal que tendo pou-
cas prestagdes sido pagas antes do 6bito
da primeira mulher (14 ou 15 das qua-
renta avengadas) este bem ndo poderia
ser considerado como “adquirido” em
vida dela, ndo sendo portanto submetido
ao inventdrio; e ap. 93.869-1 (citada pe-
los recorrentes) (1987), 2.* Cam. TJSP,
em que, em caso totalmente andlogo ao
dos autos, assegurou-se & separanda ndo
a meagdo, mas a metade da parte do imé-
vel que havia sido paga durante o casa-
mento. Vale a pena, pela sua clareza,
transcrever as palavras do Des. Cézar
Peluso: “(...) a hipétese se traduz na
qualificagdo dominial do bem adquirido
na vigéncia da sociedade subjacente ao
matriménio e, perante a qual, o que se
tem de indagar é se o foi com valores
exclusivos do vardo, em sub-rogagdao de
algum bem particular (art. 269, II do
Cédigo Civil), ou com presumida con-
corréncia de recursos comuns (art.
271, D).

“(...) Ora, ndo alegou nem provou
o marido que o pagamento das presta-
¢coes vencidas na constincia da socieda-
de conjugal, em cujo decurso se deu a
aquisicdo da propriedade imobilidria, se
fez com valores de sua exclusiva perten-
¢a, enquanto produto da alienagiio de
algum bem particular. Tudo indica, an-
tes, que, ndo possuindo nenhum bem
particular, tal pagamento foi realizado,
quando menos, com os frutos civis, de
seu trabalho, os quais integravam a co-
munhéo (art. 271, VI), ou com recursos
provenientes do esfor¢o comum, pois a
“obrigacdo de convivéncia dos cOnjuges,
observa COELHO DA ROCHA, indica,
quase como conseqiiéncia, ‘bolsa comum
dos lucros e das despesas ordindrias’
(CANDIDO DE OLIVEIRA, Do Direi-
to de Familia, in Manual do Cddigo Civil
Brasileiro, de PAULO DE LACERDA,
RJ, Jacintho Ribeiro dos Santos, 1929,
vol. V, p. 352, § 172).

“De modo que € inexoravel a presun-
¢do de comunicagio de propriedade que,

sobrevinda, a titulo oneroso, na vigéncia
do casamento, até j& consta em nome
dos codnjuges no Registro Imobilidrio”
(negritos do original).

9 — De todo o exposto se nota que,
apesar de certa vacilaggo na definigao
do que sejam “aqliestos” e nos casos
em que se comunicam, bem como apesar
de certa imprecisdo no conceito juridico
do compromisso de compra e venda, ndo
s6 os antecedentes histéricos, como toda
a jurisprudéncia vem decidindo (salvo
vozes discordantes, minoritdrias) que,
tanto no regime da separagéo legal de
bens, como no regime da comunhdo par-
cial, comunicam-se os bens adquiridos
com esfor¢o comum de ambos os cOnju-
ges; e este esforgo comum decorrente da
prépria sociedade conjugal, se presume
salvo prova em contririo que cabe ao
interessado. Néo é este o procedimento,
nem o lugar préprio, para tal prova; de
qualquer modo, tanto sua profisséo co-
mo o local de situagdo do imével, sua
descri¢do etc. ndo trazem sequer os indi-
cios minimos de uma fortuna pessoal, ou
ganhos pessoais, de tal modo relevantes
que pudessem excluir o bem da comu-
nhao.

Como dito no acérddo transcrito, o
bem tecnicamente foi “adquirido” na vi-
géncia do casamento (pois quando casa-
do recebeu ele o dominio); somente po-
deria o recorrente exclui-lo da comunhao
caso demonstrasse que sua aquisicdo
vem exclusivamente de recursos préprios,
nio decorrentes de sua atividade profis-
sional. Ressalvada a parte do imével pa-
pga antes do casamento, a parte paga
apés o consércio se comunicou a fale-
cida Marisa e deve ser inventariada; so-
mente apés regular atribuigdo da mesma
ao recorrente é que se poderd, observado
assim o principio da continuidade, re-
gistrar a escritura sub judice. Neste sen-
tido, corretamente, foram os pareceres
do Ministério Pdblico em ambas as ins-
tincias, e a sentenga recorrida.
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10 — O assunto é delicado e cumpre
néo deixar margem a dividas. O titulo
aquisitivo do direito real, propriamente
dito, € a escritura definitiva (que trans-
mitiu 0 dominio) e ndo o compromisso
de compra e venda, n@o incide na espé-
cie exatamente o art. 272 do Cédigo Ci-
vil, mas sim, conforme ficou bem expres-
so no acérddo por dltimo transcrito, os
arts. 269, 11, 271, I e VI. O raciocinio
€ o seguinte: como a escritura definitiva
foi recebida no estado civil de casado,
presume-se a comunica¢do do bem nos
termos do art. 271, inc. I, do Cédigo
Civil; poderd o cbnjuge no entanto ex-
clui-lo da comunhdo se provar que j4 o
possuia ao casar ou que foi adquirido
com valores a si exclusivamente perten-
centes (art. 269, incs. I e II), ai ndo se
incluindo nem os frutos dos bens comuns
ou particulares, nem os frutos civis de
seu trabalho ou industria que nos termos
do art. 271 incs. V e VI pertencem a
ambos.

Este raciocinio foi aplicado neste ca-
so. O bem foi adquirido, a titulo one-
roso, na vigéncia do casamento; somente
poderia o cOnjuge sobrevivente exclui-lo
demonstrando qualquer das hipéteses
dos incs. I e Il do art. 269. Nio o fez;
ao contrério, o pagamento de parte subs-

ARRESTO

tancial das prestagdes foi feito durante
a vigéncia do casamento, presumivel-
mente com recursos que, nos termos do
art. 271 da Lei Civil, eram comuns.
Trata-se de bem, portanto, adquirido a
titulo oneroso com o esforgo comum de
ambos, com valores a ambos perten-
centes.

11 — A dltima questdo pertine a sa-
ber-se se pode o Oficial Registrario en-
trar em anélise desse tipo. Ndo vejo co-
mo definir completamenie a questdo.
Sempre que, dos elementos apresentados,
se puder aferir com a possivel certeza
que o bem foi integralmente pago com
recursos particulares, ou antes do casa-
mento, poderd o Oficial aplicar a Lei
Civil conforme citado; mas, quando tais
elementos néo se mostrarem com a ne-
cessdria clareza, transparentes, o regis-
tro s6 poderéd ser feito apés verificagdo
pelo Juiz Corregedor Permanente, apés
regular suscitagao de didvida.

12 — O parecer, portanto, é pelo im-
provimento do recurso interposto por
Mariano Bontempi Pildo, mantendo-se a
sentenca de primeiro grau que denegou
o registro da escritura de fls.

Sao Paulo, 14 de agosto de 1990 —
RICARDO CINTRA TORRES DE CAR-
VALHO, juiz auxiliar da Corregedoria.

Mandado judicial: registro. Principio da continuidade. Imével que ji ndo figura
em nome do devedor. Lei 6.015/73, art. 195.

Se o imdvel jd ndo figura em nome do devedor, como se verifica da
certiddo de matricula, impossivel registro da medida judicial de arresto
(V. art. 195 da Lei de Registros Piiblicos).

Apelagao civel 11.400-0/1 — Aracatuba — Apelante: Daniel Carlos Morrete —
Apelada: Oficiala do Cartério de Registro de Imdveis da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 11.400-0/1, da Co-

marca de Aracatuba, em que é apelante
Daniel Carlos Morette e apelada a Ofi-
ciala do Cartério de Registro de Im6-
veis, acordam os Desembargadores do
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Conselho Superior da Magistratura, por
votagéo undnime, em negar provimento
a apelagéo.

Trata-se de divida suscitada pelo Ofi-
cial do Cartério de Registro de Imdveis
da Comarca de Aragatuba, que recusou
registro de mandado judicial de arresto
oriundo da 2.* Vara Civel da mesma Co-
marca “em virtude de seu objeto haver
sido alienado pelo requerido, consoante
se verifica da certiddio da matricula
40.567” (fls.).

O Dr. Juiz de Direito Corregedor Per-
manente do Cartério, acolhendo parecer
favordvel do Dr. Curador, julgou proce-
dente a ddvida, negando a inscrigdo do
arresto.

Dessa decisdo recorreu o interessado
pela peticdo de fls., pleiteando sua re-
forma.

O Dr. Procurador de Justiga opina pe-
la manuten¢do do decisério. Nesse sen-
tido também é o parecer do Dr. Juiz de
Direito Auxiliar da Corregedoria. E o
relatdrio.

A sentenca recorrida merece permane-
cer em sua inteireza, como opinam os
Representantes da Justi¢a Piblica de am-
bas as instancias e o Dr. Juiz de Direito
Auxiliar da Corregedoria.

Como esté salientado na sentenga de
_fls., citando vv. arestos que se afinam
com a matéria em exame, torna-se impos-
sivel o registro de arresto quando o imé6-
vel ndo mais figura em nome do devedor.

Acentua o Dr. Juiz de Direito Auxiliar
da Corregedoria que “a temética resol-
ve-se pela perfeita subsungdo entre ©
conceito do evento e o da norma expres-
sa no art. 195, da Lei 6.015, de
31.12.73", (fls.), demonstrando que, se
“o imével ndo estiver matriculado ou re-
gistrado em nome do outorgante, 0 Ofi-
cial exigird a prévia matricula e o regis-
tro do titulo anterior, qualquer que seja
a sua natureza, para manter a continui-
dade do registro” (fls.). '

E isso porque tal principio se ajusta
ao “principio da continuidade, principio
este de crucial relevincia no campo dos
registros publicos, porquanto ele impor-
ta na revelagio do encadeamento entre
os assentos concernentes de um determi-
nado imével e os individuos interessa-
dos (WALTER CENEVIVA, in Lei dos
Registros Publicos, p. 421)” (fls.).

Lembre-se que “o suscitado move me-
dida cautelar de arresto em face de Cel-
so da Silva Costa, tendo sido ela, medi-
da, distribuida e despachada no dia
16.8.89 e, no mesmo dia, foi expedido
mandado, em razdo do deferimento de
liminar.

«“Contudo, o mandado judicial ndo foi
cumprido, pois jd4 havia se sucedido o
registro da alienagéio, na matr. 40.567,
onde constou-se, também no dia 16 de
agosto daquele ano, a transferéncia de
titularidade, anotada, sublinhe-se, no ato
da recepgdo do mandado, o que afasta a
hipétese de aplicagio do disposto no art.
191 da Lei dos Registros Piblicos, con-
siderando-se ser antecedente a ocorrén-
cia do registro da alienagdo, com rela-
¢do a apresentagdo do mandado.

“Ora, com a alteragdo do registro do
imével, em razio da transferéncia de
titularidade, seria impossivel o registro,
ante a evidente vulneracdo da continui-
dade, jé esposada no intréito dessa fun-
damentacgio” (fls.).

Finalmente, “sempre que se cuidar de
anulabilidade por defeito de ato juridico,
o qual subsiste enquanto néo desconsti-
tuido por sentenga judicial, consoante a
regra do art. 859 do Cédigo Civil, nada
pode ser declarado em processo. de du-
vida ou ex officio pela Administragao.

“Quanto ao nio cumprimento do man-
dado judicial, ndo se vislumbra nenhuma
irregularidade” (fls.).

Por todo o exposto, nega-se provimen-
to ao recurso, mantendo-se a sentenca
por seus fundamentos, nos termos do
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parecer do Dr. Juiz de Direito Auxiliar
da Corregedoria. Custas na forma da
lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. ANICETO LO-
PES ALIENDE, pres., e ODYR JOSE
PINTO PORTO, vice-pres.

Sao Paulo, 3 de setembro de 1990 —
ONEIl RAPHAEL, corregedor geral e
relator.

Trata-se de recurso interposto contra
sentenga do MM. Juiz de Direito da 1.
Vara Civel da Comarca de Aracatuba,
Corregedor Permanente do Cartério de
Registro de Iméveis, que julgou proce-
dente a divida suscitada pelo Oficial do
Cartério de Iméveis e Anexos, o qual
negou registro de mandado judicial, ar-
giiindo afronta ao art. 195 da Lei 6.015/
73, pois os proprietdrios constantes do
registro ndo sdo aqueles apontados no
mandado de arresto (fls.).

Em razGes alega o suscitado a existén-
cia de fraude a execugdo, azo pelo qual
nao haveria dbice ao registro, ainda que
tenha ocorrido a alienagao (fls.).

O Ministério Piblico em ambas as
instdncias opina pelo improvimento do
apelo (fls.).

Eis a sintese necessaria.
opinar.

Ex ante, cumpre consignar o fato de
se ter sucedido a interposicdo do recla-
mo recursal no prazo assinado, de tal
sorte que a matéria comporta julgamento
do meritum causae.

S. m, j., a questdao foi bem delineada
e decidida, ndo merecendo nenhum re-
paro a r. sentenca.

A temidtica resolve-se pela perfeita
subsungao entre o conceito do evento e
o da norma expressa no art. 195 da Lei
6.015/73: “Se o imével ndo estiver ma-
triculado ou registrado em nome do ou-
torgante, o oficial exigird a prévia ma-

Passo a

tricula e o registro do titulo anterior,
qualquer que seja a sua natureza, para
manter a continuidade do registro”.

O presente em tela atine ao principio
da continuidade, principio este de cru-
cial relevancia no campo dos registros
publicos, porquanto ele importa na reve-
lagio do encadeamento entre os assentos
concernentes de um determinado imével
¢ o0s individuos interessados (WALTER
CENEVIVA, in Lei dos Registros Piibli-
cos, p. 421).

Com efeito, lembrando as palavras do
eminente SERPA LOPES, acerca da im-
portancia da continuidade, basta afir-
mar a necessidade de se dar fei¢do equi-
valente a uma espécie de estado civil do
imével, assinalando todas as suas muta-
¢Oes e recebendo o contato de todas as
circunstancias modificativas, quer ine-
rente a coisa, quer aos direitos de seus
titulares (in Tratado dos Registros Pi-
blicos, p. 49).

Neste sentido, professa o festejado
AFRANIO DE CARVALHO: “... em
relagio a cada imével, adequadamente
individuado, deve existir uma cadeia de
titularidades a vista da qual s6 se faréd
a inscri¢do de um direito se o outorgante
dele aparecer no registro como seu titu-
lar. Assim, as sucessivas transmissoes,
que derivam umas das outras, asseguram
sempre a preexisténcia do imével no pa-
triménio do transferente” (in Registro de
Iméveis, p. 304 — estudo no tocante ao
principio da continuidade).

Dessa forma, a dissonincia nao autori-
za a realizacdo do ato piblico. Inadmis-
sivel hoje, a inscrigio, antes da matri-
cula e do registro do titalo anterior, qual-
quer que seja a sua natureza.

O suscitado move medida cautelar de
arresto em face de Celso da Silva Costa,
tendo sido ela, medida, distribuida e des-
pachada no dia 16.8.89 e, no mesmo
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dia, foi expedido mandado, em razdo do
deferimento de liminar.

Contudo, o mandado judicial nao foi
cumprido, pois j4 havia se sucedido o
registro da alienagdo, na matricula
40.567, onde constou-se, também no dia
16 de agosto daquele ano, a transferén-
cia de titularidade, anotada, sublinhe-se,
no ato da recep¢do do mandado, o que
afasta a hipétese de aplicagdo do dispos-
to no art. 191 da Lei dos Registros Pi-
blicos, considerando-se ser antecedente a
ocorréncia do registro da alienagdo, com
relagio a apresentagao do mandado.

Ora, com a alteragao do registro do
imdvel, em razdo da transferéncia de titu-
laridade, seria impossivel o registro, ante
a evidente vulneracao da continuidade,
j4 esposada no intréito dessa fundamen-
tacao.

No que tange & incidéncia do preceito
do art. 214 da Lei 6.015/73, aventada
no recurso, calcada em alegacdo concer-
nente & pratica de fraude a execugdo.

Os registros, enquanto ndo cancelados,
produzem efeitos, em que pese a even-
tual anulabilidade dos atos juridicos que
serviram de sustenticulo. E o principio
consagrado no art. 252: “O registro, en-
quanto nao cancelado, produz todos os
seus efeitos legais ainda que, por outra
maneira, se prove que o titulo estd des-
feito, anulado, extinto ou rescindido”.

A nulidade sé pode ser declarada na
via ordindria, sob o manto das garantias
processuais, 0 que nao se verifica na
esfera do processo de diivida, no qual,
em face de seus estreitos limites, ndo
possibilita a defesa de estranhos com in-
teresse no deslinde da questio.

As nulidades de pleno direito, que in-
validam o titulo, independentemente de
acdo direta (art. 214), sdo aquelas de
cardter formal, que ndo implicam a ana-
lise da substancia do titulo.

In casu, a argiiigdo de fraude importa
no direcionamento da temdtica ao subs-
trato do ato juridico, com necessério en-
volvimento do comprador, para quem o
decisum da ddvida é res inter alios, ante
a auséncia de integracao na lide do re-
gistro, de tal sorte que é manifestamente
impossivel asseverar-se o dito aleive.

Em suma: sempre que se cuidar de
anulabilidade por defeito de ato juridi-
co, o qual subsiste enquanto nao des-
constituido por sentenca judicial, con-
soante a regra do art. 859 do Cédigo Ci-
vil, nada pode ser declarado em proces-
so de divida ou ex officio pela Admi-
nistragao.

Quanto ao nao cumprimento do man-
dado judicial, ndo se vislumbra nenhu-
ma irregularidade.

O Serventuirio, indubitavelmente, nao
¢ investido de poderes a questionar a so-
berana decisdo judicial. Porém lhe com-
pete o exame do titulo a luz dos princi-
pios norteadores dos registros de iméveis,
um dos quais o da continuidade (conf.
AC 87-0, Sao Bernardo do Campo,
29.12.80, Des. Adriano Marrey).

E cedigo que, em tempos de outrora,
o E. Conselho Superior da Magistratura
admitia a inscri¢do preventiva, como sa-
lientado pelo suscitado. Amentre, a orien-
tagdo modificou-se, passando o C. Or-
gao a entender de forma diversa, por-
quanto o registro em tela seria no todo
ineficaz, pois irrelevante a ciéncia a ter-
ceiros quando ja operada a translacdo de
dominio (ap. civel 1.949-0).

Posto isto, permito-me submeter a d.
apreciagdo de V. Exa. o parecer no sen-
tido de se conhecer do recurso, pois tem-
pestivo, negando-lhe provimento. Sub
censurd.

Sdo Paulo, 25 de junho de 1990 —
RICARDO MAIR ANAFE, juiz auxiliar
da Corregedoria.
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BENFEITORIAS: AVERBACAO

Formal de partilha: registro. Acessério. Individuagdo do imével. Principio da
especialidade. Imével rural. Lei 6.015/73, art. 167-1I4, e art. 176, § 1.°, II-3.

Ndo coincidindo as benfeitorias com as constantes da matricula an-
terior, o formal de partilha ndo pode ser registrado sem a prévia averbagio.
O principio da especialidade obriga a identificagdo perfeita do imével, nos
termos do n.° 3 do inc. Il do § 1.° do art. 176 da Lei de Registros Piiblicos,
mas o que for incorporado ao solo, por edificagdo, ou o que dele for re-
tirado, por demoli¢ao, deve ser averbado na matricula, conforme o n.° 4,
inc. 11, do art. 167 do mesmo Diploma legal.

As acessdes rurais ndo escapam aos principios que norteiam os re-
gistros piiblicos.

Nao se pode cindir a transmissao de direitos que englobam terreno e
construgdo. As edificages constituem mutages objetivas por que passa

o imdvel e que ndo podem prescindir de acompanhar, como acessdrio, o
registro.

REGIME DE CASAMENTO

Formal de partilha: registro. Casamento realizado poucos dias antes da Lei
6.515/77. Comunhdo universal de bens: averbag@o. Pacto antenupcial: auséncia.
Prov. CG 58/89, Cap. XX, item 52.

Se constou da habilitacdo que o regime de bens do casamento, a ser
realizado dias antes da Lei do Divércio, seria o da comunhdo universal,
mas ndo foi feito o pacto antenupcial, o rigor formal deve ser atenuado
para atender a essa situagdo peculiar.

O Tribunal de Justica de Sio Paulo, por reiteradas vezes, tem admi-
tido a averbacio no registro de casamento da confirmagio judicial do
regime de bens adotado. '

Poder&o, ainda, os interessados requerer diretamente ao Juiz Corre-
gedor Permanente do Cartdrio de Registro de Iméveis o deferimento do
ato averbatdrio, para espancar dividas e prevenir dificuldades.

Sem essas providéncias, ndo hd como exigir-se registro de formal de
partilha. (V. item 52, Cap. XX, das Normas. de Servico da Corregedoria
Geral da Justiga.) _

(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

 Apelagao civel 10.557-0/0 — Ity — Apelante: Lourdes de Souza Coelho Rocha
— Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca — Inte-
ressados: Espdlio de Tilio Ribeiro Rocha e ofs. (CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 10.557-0/0, da Co-
marca de ltu, em que ¢ apelante Lourdes
de Souza Coelho Rocha, apelado o Ofi-
cial do Cartério de Registro de Imdveis
da Comarca e interessados Espélio de
Tilio Ribeiro Rocha e o/s., acordam os
Desembargadores do Conselho Superior
da Magistratura, por votagdo unénime,
em negar provimento ao recurso.

E assim decidem com apoio nos pare-
ceres dos representantes do Ministério
Piblico (fls.) e do MM. Juiz Auxiliar
(fls.). '

Nio coincidindo as benfeitorias com
as constantes da matricula anterior, o for-
mal de partilha nao pode ser registrado,
sem a prévia averbagao.

Idéntica providéncia se impde em re-
lagdo ao regime de bens do herdeiro Ma-
noel Ricardo Coelho Rocha. 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,

Sédo Paulo, 11 de dezembro de 1989
— MILTON EVARISTO DOS SAN-
TOS, corregedor geral ¢ relator.

Irresigna-se Lourdes de Souza Coelho
Rocha contra r. sentenga de fls., prola-
tada pelo MM. Juiz Corregedor Perma-
nente do Cartério de Registro de Iméveis
da Comarca de [tu e que julgou proce-
dente divida suscitada pela zelosa Ofi-
ciala, denegando, em conseqiiéncia, re-
gistro de titulo judicial.

Em resumo, sustenta que as constru-
¢oes em imdvel rural ndo o especificam,
nem o caracterizam, em face do art, 176,
paragrafo tnico, I, n. 3, da Lei 6.015/
73, sendo, pois, irrelevante que no titulo
se contenham acessOes estranhas ao re-
gistro. O principio da especialidade sig-
nifica apenas que a inscricdo deve recair
sobre objeto precisamente individuado
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com dados geogréficos. De outro modo,
inexigivel pacto antenupcial do herdeiro
Manoel Ricardo, eis que se casou ele
dias apés o inicio da vigéncia da Lei
6.515/77, adotando o regime de comu-
nhio universal de bens, tendo promo-
vido a habilitagdo quando esse era o re-
gime comum, nao podendo, portanto, fa-
lar-se em retificagdo. Assim, postula a re-
forma do decisério para admissao do for-
mal de partilha ao sistema registrario. E
o resumo do essencial. Passo a opinar.

1 — Refere-se o formal de partilha
apresentado para registro a “imével rural
denominado ‘Cruzeirinho’, situado no
bairro Campo Grande, no Municipio de
Cabretiva, comarca de Ttu-SP, com drea
de 169,40,00 hectares, cadastrado no
INCRA sob n. 632.023.001-686-7, objeto
da matr. 8.507, transcricao 18.683, do
R1 de Itu-SP, constituido pelos seguintes
bens: 5 alqueires de cana; 10 alqueires
de eucalipto comum; 100 cabecas de ga-
do mestico; 3.000 pés de café ‘Novo
Mundo’; casa sede da fazenda; 2 casas
de colono; 3 casas do tipo proletario; 1
curral: 1 estdbulo; 3 barracoes, sendo 2
abertos ¢ 1 fechado e coberto de telhas™
(fls.).

A descrigao das edificagdes, porém,
contrasta com aquela da matr. 8,507 e
que se refere a “uma casa (sede), 9 ca-
sas para colonos, engenho para fabrica-
¢ao de aguardente, dueiros, ranchos e
outras pequenas benfeitorias” (fls.).

Agora, sob argumento de que, em se
cuidando de imdvel rural, a lei obriga
apenas a perfeita caracterizacao do terre-
no, para situd-lo geograficamente em fa-
ce da regido e para distingui-lo dos de-
mais, desimportando discrepéncias quan-
to as edificagdes, pretende a apelante o
registro do titulo judicial.

1.1. Permissa venia, entendo que a
razio se encontra com a zelosa Oficiala
do Registro de Iméveis, na esteira, ain-
da, das corretas manifestacoes do Minis-
tério Publico e do decidido pelo culto
Juiz Corregedor Permanente.
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O principio da especialidade obriga a
identificacdo do imével, objeto do negé-
cio, mediante referéncia a Circunscri¢do
Imobilidria onde se encontre, i sua de-
nominagdo, se for rural, ou a rua e nd-
mero, se for urbano, além de expressa
consignagdo de seus caracteristicos e
confrontagdes (art. 176, § 1.°, II, n. 3,
da Lei de Registros Piblicos). Mas, des-
de que haja alteragdo objetiva inscrita,
interfere ela necessariamente na matri-
cula e no registro.

Bem por isso o “que for incorporado
ao solo por edificagdo ou que dele seja
retirado, por demoli¢3o, € objeto de aver-
bagdo na matricula do terreno” (conf.
WALTER CENEVIVA, in Manual do
Registro de Imdveis, p. 84). Alids, o
préprio art. 167, inc. II, n. 4, da Lei
6.015/73, dispde que serd feita averba-
¢do “da mudanca de denominagdo e de
numeragdo dos prédios, da edificagdo, da
reconstrugéo, da demoli¢do, do desmem-
bramento e do loteamento de iméveis”.

E verdade que, em relacao aos imo-
veis rurais, prevalece a regra da liberdade
de construir. “As restrigdes e limitagdes
ao direito de construir formam as exce-
¢Oes, e, assim sendo, s6 sdo admitidas
quando expressamente consignadas em
lei ou regulamento” (conf. HELY LO-
PES MEIRELLES, in Direito de Cons-
truir, p. 12). Inexistindo no Municipio
normas préprias para as construgdes da
zona rural, ndo se submetem estas, i evi-
déncia, 4s normas regulamentadoras das
edificagbes urbanas.

No entanto, nem por isso as acessdes
rurais escapam aos principios que nor-
teiam os registros piblicos. Ndo se visa
aqui garantir a estrutura e a forma de
edificagao, harmonizando-a com o agre-
gado urbano, mas a inscri¢do de direitos
que atestem a sua existéncia juridica. A
propdsito da matéria, j4 destacou o E.
Conselho Superior da Magistratura, na
ap. civel 267.370, relator o Des. Andra-
de Junqueira, “constando do titulo apre-
sentado a transferéncia de direitos abran-
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gentes de duas construgdes, € pressuposto
necessdrio do registro perseguido que a
existéncia juridica destas decorra da pré-
via averbagdo de sua edificagdo. E juri-
dicamente impossivel consumar, por ato
de registo imobilidrio, a transmissdo de
direitos cujo nascimento depende de re-
gisto prévio” (conf. NARCISO ORLAN-
DI NETO, in Registro de Iméveis, emen-
ta 207, pp. 202/203).

Nd@o se pode cindir a transmissio de
direitos, que englobam terreno e cons-
trugoes. As edificagdes constituem muta-
¢80 objetiva por que passa o imébvel e
que néo pode prescindir de acompanhar,
como acessério, o registro.

A auséncia de controle do Poder Pu-
blico sobre as construgdes, bastard mero
requerimento da interessada para acer-
tamento das discrepéncias anotadas, me-
diante atos averbatérios.

2 — Ilgual sorte aguarda a apelante
quanto ao segundo Gbice,

O herdeiro Manoel Ricardo habilitou-
s¢ para o casamento em 21.11.77, con-
signando no memorial que o regime de
bens seria o da comunh@o universal. Por
ocasido do casamento, contudo, realiza-
do em 7.1.88, encontrava-se em vigor
a Lei 6.515/77, a qual estabelece que
o regime de bens entre nubentes, a falta
de pacto antenupcial, é o da comunhio
parcial de bens.

A auséncia de pacto escrito, conside-
rando-se a ado¢ido de regime diverso do
comum, ndo passou despercebida da Sra.
Oficiala, exigindo ela sua apresentagao,
em atengdo, alids, ao que dispdem os
itens 52, 76 e 76.1, Cap. XX, das Nor-
mas de Servi¢o da Corregedoria Geral da
Justica.

O rigor formal deve ser atenuado para
atender situagdes peculiares, como esta
dos autos. Bem por isso o E. Tribunal de
Justica de Sdo Paulo, por reiteradas ve-
zes, tem admitido, para obviar dificulda-
des, averbagdo no registro de casamento
da confirmagdo judicial do regime de
bens adotado (conf. Revista de Jurispru-
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déncia do Tribunal de Justica do Estado
de Sdo Paulo, vols. 60/45, 67/126,
80/42, 81/47 e 86/45), nao se vedando
a aceitacdo, pelo Cartério de Registro de
Iméveis, de escritura de ratificagdo do
pacto antenupcial, acompanhada de cer-
tiddo de casamento, para os fins especi-
ficos previstos em lei (conf. decisdo do
Dr. José de Mello Junqueira no proc.
112/82, da 1.* Vara de Registros Publi-
cos). Poderdo os interessados, ainda, em
face de posi¢do jurisprudencial pacifica,
requerer diretamente ao MM. Juiz Corre-
gedor Permanente do Cartério de Regis-
tro de Iméveis deferimento de ato aver-
batério para espancar dividas e preve-
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nir dificuldades, eis que, na habilitagao,
os cOnjuges optaram validamente por de-
terminado regime de bens.

Sem qualquer dessas providéncias pre-
conizadas, ndo hd como exigir-se registro
do titulo judicial.

3 — Assim, o parecer que ora subme-
to é no sentido de se negar provimento a
apelagdo, mantendo-se a r. sentenga re-
corrida pelos seus préprios e juridicos
fundamentos, denegando-se o registro do
titulo até a necessdria regularizagdo. Ao
elevado discernimento de V. Exa.

Sao Paulo, 14 de novembro de 1989
— KIOITSI CHICUTA, juiz auxiliar da
Corregedoria.

COMPETENCIA PARA APRECIACAO DE RECURSO

Carta de adjudicacio: registro. Ato de averbagao. Ddvida: suscitacdo. Principio
da especialidade. Certiddo Negativa de Débito. Remessa dos autos & Corregedoria

Geral da Justica.

Caso {le negativa de averbagao de construgdo edificada em imdvel
rural por falta de apresentagdo da CND do IAPAS (o que impediria re-
gisiro de carta de adjudicagdo, por ferir regra de especialidade) é matéria
que refoge @ competéncia do Conselho Superior da Magistratura. Cumpre,
portanto, remeter os autos a Corregedoria Geral da Justica, pois de divida
nio se cuida, nio'se conhecendo do recurso interposto. Divida é matéria

acerca de registro strictu sensu.

(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagdo civel 11.157-0/1 — Santa Isabel — Apelante: Luiz Gonzaga Lopes
Ribeiro — Apelado: Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca —
Interessados: Espdlio de Antdnio Thales Simdes Ferh e ofs. (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagao civel 11.157-0/1, da Co-
marca de Santa Isabel, em que é ape-
lante Luiz Gonzaga Lopes Ribeiro, ape-
lado o Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis e interessados o Espélio de An-
tonio Thales Simdes Ferh e o/s., acor-
.dam os Desembargadores do Conselho

Superior da Magistratura, por votagéo
uninime, ndo conhecer da divida, deter-
minando a remessa dos autos a4 E. Cor-
regedoria Geral da Justica.

O Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis da Comarca de Santa Isabel re-
cusou registro, suscitando a presente di-
vida, de carta de adjudicagdo extraida dos
autos do inventirio dos bens deixados
por Antonio Thales Simdes Ferh (proc.
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900/84), tendo em conta que o imével
rural adjudicado ndo veio acompanhado
de Certiddo Negativa de Débito do
IAPAS, cujas benfeitorias sdo tidas pelo
interessado como construidas antes do
Dec. 66, que dispensou tal apresentagio.

Processo regular. A divida foi julgada
procedente em primeiro grau (fls.).

O interessado apelou buscando a re-
forma da decisdo (fls.).

O Ministério Piblico de ambas as ins-
tincias manifesta-se pelo improvimento
do recurso.

O Dr. Juiz Auxiliar da Corregedoria
no parecer de fls. entendeu que a ma-
téria versada nestes autos pertine a aver-
bacdo e por isso de divida ndo se cuida.
O parecer, pois, € no sentido de ndo se
conhecer do recurso interposto, remeten-
do-se os autos & Corregedoria Geral da
Justica. E o relatério.

A hipétese € de negativa de averbagdo
de construcéo edificada em imdvel rural
por falta de apresentagdo da CND. Se-
gundo o interessado, as benfeitorias te-
riam sido concluidas antes da vigéncia
do Decr. 66, pelo que dispensada tal
apresentacao.

O registro da carta de adjudicagio
sem a averbagdo é impossivel, por ferir
regra de especialidade. Todavia, a diver-
géncia acerca da averbacdo é matéria
que refoge &2 competéncia do E. Conse-
Tho.

O parecer orienta-se pelo nao conhe-
cimento, com remessa dos autos 3 Corre-
gedoria. E assim fica decidido, reme-
tendo-se os autos & E. Corregedoria Ge-
ral da Justiga. 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, 27 de agosto de 1990 —
ONEI RAPHAEL, corregedor geral e
relator.
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Inconformado com a r. decisdo de fls.
do MM. Juiz Corregedor Permanente do
Cartério de Registro de Iméveis e Ane-
xos da Comarca de Santa Isabel, que
manteve a negativa de registro de Carta
de Adjudicagiio em seu favor passada e
referente ao imével objeto da transcri-
¢do 17.389 daquela Serventia, recorre
Luiz Gonzaga Lopes Ribeiro buscando a
reforma do r. decisdrio.

Alega, em sintese, que as construgdes
efetivadas no imével foram concluidas
anteriormente a 21.11.66, motivo pelo
qual se dispensa a apresentacdo da Cer-
tiddo Negativa de Débito, na forma da
letra e do item 10 da Instrucdo JAPAS/
SAF 60, de 4.12.84, data de inicio da
vigéncia do Decr.-Lei 66/66. Acrescenta
haver, outrossim, prova de que as cons-
trugoes foram concluidas anteriormente
através de depoimentos prestados em
agdo judicial que envolveu o imével, bem
como pela respectiva pericia.

O apelo veio acompanhado dos do-
cumentos de fls. O Ministério Pdblico,
em ambas as instincias, é pelo improvi-
mento do recurso (fls.).

Retornaram os autos & origem para
que fosse juntada certiddo da transcrigdo
do imével (fls.). E a sintese do essencial.

OPINO:

Pretende-se a negativa de registro da
carta de adjudicagdo passada em favor
do recorrente a circunstincia de ndo
constarem da transcrigdo as benfeitorias
relacionadas na descrigdo do imével por
ocasido das declaragdes oferecidas nos
autos do inventdrio de n. 900/84, de An-
ténio Thales Simdes Ferh, e que tam-
bém se processou por aquela Comarca.

Como se vé de fls. (transcrig?io
17.839), nos assentos registrarios ha in-
dicagdo exclusivamente da gleba rural
em nada alterando acerca das benfeito-
rias a Av. 1 dela constante. No invents-
rio, porém, foi o imével descrito como
“consistente de casa de residéncia, con-
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tendo cinco galpdes (galinheiros) e res-
pectivo terreno. . .”. E ndo havendo pro-
va de quitagdo, com oferecimento da res-
pectiva CND, negou-se o Oficial ao aver-
bamento, dai surgindo a divida.

Por primeiro hd de se salientar ser
impossivel o registro da carta de adju-
dicagdo passada em favor do recorrente
sem a prévia averbagao das benfeitorias.

E que o ingresso da carta, como titulo
que € — e portanto sujeito aos princi-
pios registrarios — feriria aquele de es-
pecialidade, j4 que em desacordo com a
transcrigao.

Como escreve AFRANIO DE CAR-
VALHO (Registro de Imdveis, Forense,
3. ed., Rio de Janeiro, 1982), “o prin-
cipio da especialidade significa que toda
a inscricdo deve recair sobre um objeto
precisamente individuado” (grifo nosso).

Alias, e recentemente, teve o E. Con-
selho de apreciar matéria semelhante
(ap. civel 10.557-0/0, da Comarca de
Itu, relator o Des. Milton Evaristo dos
Santos, em 11.12.89), onde se consig-
nou expressamente — onde também se
cuidava de imével rural — que “nao
coincidindo as benfeitorias com as cons-
tantes da matricula anterior, o formal
de partilha ndo pode ser registrado, sem
a prévia averbagao”.

Correta, portanto, nesse particular a
negativa. Alids, a tanto ndo se insurgiu
0 recorrente.

A divergéncia se limita, destarte, a
averbaciio das benfeitorias, ou seja, se
exigivel ou dispensdvel a apresentagdo
da respectiva CND.

Inquestiondvel, em face do texto legal
(art. 167, 11, 4, da Lei 6.015/73), que
as edificacdes devem ser averbadas e
ndo registradas.

Ocorre que, limitando-se a divergéncia
a matéria pertinente a averbacdo, de di-
vida ndo se cuida.

E que o E. Conselho tem interpretado
restritivamente a questdo, limitando sua
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competéncia aquelas hipéteses de dissen-
so exclusivamente entre Oficial e interes-
sado acerca de matéria atinente a re-
gistro.

Lembre-se, a propdsito, alguns prece-
dentes, como a AC 273.809, de 5.10.78,
relator 0 Des. Andrade Junqueira (apud
NARCISO ORLANDI NETO, Registro
de Imdveis, Saraiva, 1982). In verbis:
“Se o dissenso entre a parte e o Oficial
néo recai sobre exigéncias formuludas a
propésito de titulo apresentado para re-
gistro, de divida ndo se trata”.

Qu ainda a AC 281.159, de 16.9.79,
relator também o Des. Andrade Junqueira
(idem): “O processo de divida resulta
de uma exigéncia, feita pelo Oficial, a
qual ndo se sujeita o interessado no re-
gistro. . . ",

Fécil é de ver (entendida a divida em
seus estreitos limites — dissenso entre
particular e Oficial a propdsito de regis-
tro strictu sensu) — que a hipotese dos
autos ¢ diversa, pois a divergéncia se
consubstancia acerca da prdtica de ato
de averbagao, repita-se.

Alids, recentemente teve V. Exa. opor-
tunidade de relatar as AC 147.106.2/4,
da Comarca de Mairipora, 11.113.01/1,
da Comarca de Barueri, e 11.177.0/2, da
Comarca de Santa Fé do Sul onde espo-
sado tal entendimento. A matéria tem
merecido orientagao pacifica, dispensan-
do-se outras consideragoes.

A hipétese € de procedimento admi-
nistrativo, com possibilidade de recurso
para a E. Corregedoria Geral da Justica.

Nestes termos, o parecer que me per-
mito submeter a elevada apreciacao de
V. Exa. é no sentido de ndo se conhecer
do recurso interposto por Luiz Gonzaga
Lopes Ribeiro, encaminhando-se os au-
tos a E. Corregedoria Geral. Sub censura.

Siao Paulo, 25 de junho de 1990 —
VITO JOSE GUGLIELMI, juiz auxiliar
da Corregedoria.
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COMPETENCIA PARA APRECIACAO DE RECURSO

Diivida: suscitagdo. Caracterizag@o de divida. Remessa dos autos 2 Corregedoria

Geral da Justica.

A divida s6 se caracteriza quando estabelecido dissenso entfre o Oficial
¢ o particular a propdsito de registro em sentido estrito. Simples consulta

formulada pelo Oficial impede o

conhecimento do recurso, cumprindo

remeter os autos a Corregedoria Geral da Justica.

Apelacio civel 11.856-0/1 — Piedade — Apelante: Group Six Finance Ltda.
— Apelado: Ouri Admoni/Uri Admoni — Interessados: Oficial do Cartdrio de
Registro de Imdveis e Anexos da Comarca e of. (CSMSP). )

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
ws de apelagdo civel 11.856-0/1, da
Comarca de Piedade, em que é apelante
Group Six Finance Ltda., apelado Quri
Admoni/Uri Admoni e interessados o
Oficial do Cartério de Registro de Imé-
veis € Anexos e Comercial Agro Fruti-
cola Ltda., acordam os Desembargadores
do Conselho Superior da Magistratura,
por votagio undnime, em nao conhecer
do recurso, com a remessa dos autos a
E. Corregedoria Geral da Justiga.

Cuida-se de consulta formulada pelo
Oficial do Cartério de Registro de Imé-
veis da Comarca de Piedade acerca do
cumprimentc de um mandado apresenta-
do pelo Diretor do Oficio de Justica da
Comarca, extraido dos autos de Carta
Precatéria 463/88 originaria, da 27.°
Vara Civel desta Capital. O Dr. Juiz de
Direito Corregedor Permanente, apre-
ciando a consulta, denegou acesso do
mandado ao Cartério Imobilidrio, deter-
minando a sua devolugao a 27.* Vara Ci-
vel, com o que ensejou o recurso de fls.
Nesta instdncia o Dr. Juiz Auxiliar da
Corregedoria ofereceu parecer no sentido
de ndo se conhecer do recurso interpos-
to, por ndo se tratar de matéria de com-
peténcia deste E. Conselho Superior da
Magistratura, remetendo-se os autos a4 E.

Corregedoria Geral da Justica. E o rela-
tério.

A hipétese € de negativa de registro
de mandado de cancelamento de regis-
tro de alienagdo e, concomitantemente,
registro de penhora, expedido de Carta
Precatdria e apresentado ao Oficial Pre-
dial pelo Diretor de Servico do Oficio
judicial, via consulta formulada por
aquele. A evidéncia, trata-se de expedien-
te administrativo e nio de divida pro-
priamente dita, pelo que nao se conhece
do recurso pelo E. Conselho Superior da
Magistratura, com a remessa dos autos a
E. Corregedoria Geral da Justica. 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, 24 de setembro de 1990 —
ONEI RAPHAEL, corregedor geral e re-
lator.

Cuida-se de recurso interposto por
Group Six Finance Ltda. contra a r. de-
cisio do MM. Juiz Corregedor Perma-
nente do Cartério de Registro de Iméveis
e Anexos da Comarca de Piedade, que,
em consulta formulada pelo Oficial Pre-
dial local, denegou acesso de mandado
de averbagdo de declaragdo de ineficécia
de alienacdo anterior e, concomitante-
mente, o fegistro da penhora sobre uma
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quarta parte ideal do imével matriculado
sob n. 7.337, daquela Serventia.

Sustenta, em sintese, que a ineficicia
da alienagdo ja fora reconhecida pelo
MM. Juiz da 27.* Vara Civel da Capi-
-tal através de sentenca, pelo que dispen-
sdvel a acdo direta. Acrescenta que quan-
do do registro do loteamento ji existiam
indmeras a¢Oes propostas contra Ouri
Admoni, pelo que em fraude a execugéo.
Ataca a exigéncia relativa & descrigdo do
imével no auto de penhora e que hd de-
positirio nomeado, contrariamente ao
que afirma o Oficial. Pede a reforma do
julgado, permitindo-se acesso ao titulo.

Ofereceu-se oportunidade para que
Ouri Admoni oferecesse contra-razdes,
manifestando-se este pelo ndo conheci-
mento do apelo, por nao constar designa-
¢io do Tribunal ao qual foi dirigido,
além da auséncia de nomes e qualifica-
¢oes das partes. Também em preliminar
pediu a nulidade do processo, posto es-
sencial, no caso, o litisconsdrcio neces-
sério, e ndo foi ele citado. No mérito,
pugna pela manutengéo do julgado.

Determinou-se a remessa dos autos ao
E. Conselho (fls.), tendo o ilustre Pro-
curador de Justiga opinado pela devolu-
¢do dos autos — que entendeu tratar-se
de divida, ainda que “travestida” (fls.),
a2 Comarca de origem, a fim de que o
6rgao do Ministério Piblico em primei-
ro grau tivesse oportunidade de mani-
festagdo. E a sintese do essencial.

OPINO:

De inicio, pego licenga ao E. Conselho
para manifestar meu pessoal inconfor-
mismo com a situagdo que se afigura.

E que estes autos representam tudo o
que ndo se deve fazer, seja na atividade
registraria, seja na conduc¢do do proce-
dimento. E mais se agrava a situagio se
se pensar que foram gastos quase dois
anos para que nada se solucione. Tais
fatos s6 acabam por denegrir a imagem
— j& ressentida — da atuagdo do Po-
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der Judicidrio perante a sociedade. Alids,
utilizou-se, s6 para decidir a consulta,
cerca de um ano e sete meses.

Feito este paréntese — quicé até mes-
mo desabafo — passo ao exame dos
autos.

Inusitada, por primeiro, a expedico
de Carta Precatdria pelo Juizo da 27.°
Vara Civel da Capital ao Juizo de Pie-
dade, Bastaria expedir-se mandado. De
qualquer modo, mandado expediu-se pe-
lo juizo deprecado. Até ai mera forma-
lidade que demandou a prédtica de atos
desnecessdrios, sem, contudo, maiores
conseqiiéncias. Depois, expedido o man-
dado pelo Juizo deprecado, ao invés de
entregd-lo & parte — interessada no re-
gistro, inclusive para efeito de pagamen-
to dos emolumentos devidos — foi apre-
sentado ao Oficial Predial pelo Diretor
de Servigo Judicial. Aquele, por sua vez,
ao invés de qualificar o titulo, formulou
consulta ao Corregedor Permanente. S.
Exa., por seu turno, depois da decisao,
recebeu o apelo e ofereceu oportunidade
para contra-razdes por quem nao havia
sequer sido prejudicado pela, decisao, es-
tabelecendo contenciosidade em mera
consulta. Por fim, determinou-se a re-
messa dos autos ao E. Conselho.

De divida, todavia, ndo se cuida, na-
da obstante a manifestagio do ilustre
Procurador.

A hip6tese é de mero expediente ad-
ministrativo de competéncia da E. Cor-
regedoria Geral,

Assim porque a divida, na esteira do
entendimento do E. Conselho, s6 se ca-
racteriza quando estabelecido dissenso
entre o Oficial e particular a propdsito
de registro em sentido estrito.

No caso, ndo se estabeleceu tal dissen-
so, j4 que a interessada na pratica dos
atos ndo apresentou o titulo. Ademais,
importava a prética do ato, preliminar-
mente, em averbagdo (da declaracao de
ineficdcia de alienag@o), pois, em rela-
gdo a ele, ha previsdo legal especifica
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(art. 167, 11, item 12, da Lei 6.015/73).
Nido se desconhece, de qualquer modo,
que a penhora deve ser objeto de regis-
tro, 0 que poderia permitir o exame.

Cabe, a propésito, lembrar alguns pre-
cedentes, como a AC 273.809, de
5.10.78, relator o Des. Andrade Jun-
queira (gpud NARCISO ORLANDI
NETO, Registro de Imdveis, Saraiva,
1982). In verbis: “Se o dissenso entre a
parte e o Oficial ndo recai sobre exigén-
cias formuladas a propésito de titulo
apresentado para registro, de didvida ndo
se trata”.

Qu ainda a AC 281.159, de 16.9.79,
relator também o Des. Andrade Junquei-
ra (idem): “O processo de divida resul-
ta de uma exigéncia, feita pelo Oficial,
4 qual ndo se sujeita o interessado no
registro. .. ",

Facil é de ver (entendida a divida
em seus estreitos limites — dissenso en-
tre particular e Oficial a propésito de
registro strictu sensu) que a hip6tese dos
autos é diversa — pois se cuida de con-
sulta — impedindo o conhecimento do
recurso.

Aliés, recentemente teve V. Exa. opor-
tunidade de relatar as AC 147.106.2/4
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e 11.177.0/2, onde esposado tal enten-
dimento.

H4 mais, ainda. A ddvida, para sua
caracterizagdo, necessita de requerimen-
to da parte. E esta, no caso, nada re-
quereu.

“A suscitagdo de divida depende de
requerimento do apresentante do titulo
(art. 198 da Lei 6.015/73). Se o Oficial
do Registro submete o assunto sponte
propria ao Juiz Corregedor Permanente,
néo se trata de divida e a competéncia
recursal ndo é do Conselho Superior da
Magistratura” (AC 778-0, da Comarca de
Lins, em 11.11.81, relator o Des. Affon-
so de André, apud op. cit., verbete 44).

A matéria, alids, tem merecido orien-
tagdo pacifica, dispensando-se maiores
consideragOes.

Nestes termos, o parecer que me per-
mito submeter & elevada apreciagdo de
V. Exa. é no sentido de ndo se conhecer
do recurso interposto por Group Six Fi-
nance Ltda., com remessa dos autos a E.
Corregedoria Geral da Justica. Sub cen-
sura.

Sédo Paulo, 6 de setembro de 1990 —
VITO JOSE GUGLIELMI, juiz auxiliar
da Corregedoria.

Escritura pdblica de compra e venda: registro. Inser¢cao dos nomes dos confron-
tantes no titulo sem a devida comprovacio. Individuacio do imével. Caracteris-
ticos e confrontacbes. Principio da continuidade. Principio da disponibilidade.
Prov. CG 58/89, Cap. XX, item 49 e subitem 49.1.

Se a individuagdo correta da por¢do de solo ocupada pelo imdvel
vendido pode ser realizada, quer se o considere isoladamente, quer em
confronto com os registros de origem, independentemente da inovagao in-
troduzida quanto aos nomes dos confrontantes, nio hd por que se recusar
o registro de uma escritura piblica de compra e venda (conforme item
49 e seu subitem 49.1 do Cap. XX das Normas de Servico da Corregedo-

ria Geral da Justica).

Em gradagdo de essencialidade, a nomeagido dos proprietdrios confinan-
tes situa-se em nivel inferior ao da identificagdo de outras caracteristicas
do imovel, tais a dimensdo das linhas perimétricas, a superficie planimétrica
e os dados de situagdo relativamente ao logradouro.
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Divida: suscitagao. Atribui¢des do mandatirio. Lei 6.015/73, art. 202.

Conforme o art. 202 da Lei de Registros Publicos, da sentenga, poderio
interpor apelag¢do o interessado, o Ministério Piblico e o terceiro preju-
dicado. O mandatdrio da outorgante vendedora no instrumento piblico
pode, porém, em seu nome prdprio decidir impugnagdo e interpor recurso,
entendimento esse que ndao é uniforme no Conselho Superior da Magis-

tratura.

(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

Apelacdo civel 10.381-0/6 — Suzano — Apelante: Cicero Duarte Ferreira —
Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Imdveis ¢ Anexos da Comarca
— Interessada: Edith Novaes Arruda (CSMSP).

- ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 10.381-0/6, da Co-
marca de Suzano, em que ¢ apelante Ci-
cero Duarte Ferreira, apelado o Oficial
do Cartério de Registro de Iméveis e
Anexos e interessada Edith Novaes
Arruda, acordam os Desembargadores
do Conselho Superior de Magistratura,
por votagdo uninime, em dar provimen-
to ao recurso para determinar o regis-
tro do titulo.

E assim decidem de conformidade
com os pareceres dos representantes do
Ministério Pidblico (fls.) e do MM. Juiz
Auxiliar (fls.). ¢ a

Como se salientou, “a identificacdo
correta da porgao de solo ocupada pelo
imével vendido pode ser realizada, quer
s¢ o considere isoladamente, quer em
confronto com os registros de origem,
independentemente da inovagéo introdu-
zida quanto aos nomes de confrontan-
tes” (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.

[. Trata-se de apelacao (fls.) inter-
posta por Cicero Duarte Ferreira contra
a r. sentenga do MM. Juiz de Direito
Corregedor Permanente do Cartério de
Registro de Imdveis de Suzano (fls.),
que, acolhendo ddvida suscitada pelo
Serventudrio, indeferiu o registro de es-
critura de venda e compra apresentada
pelo ora apelante.

O motivo da recusa prende-se ao fato
de que, no titulo ora exibido, a descrigio
do imdével vendido inclui a indicagdo de
confrontantes que nao figuram no regis-
tro de origem, ndo tendo sido feita, ou-
trossim, nenhuma prova, mediante do-
cumentagdo complementar, no sentido de
que.. aludidas pessoas sdo efetivamente
proprietdrias confinantes.

As razdes do recurso atém-se ao argu-
mento de que o imével em questdo estd
perfeitamente individualizado no titulo,
e que sua descri¢@o, em confronto com a
que consta do registro anterior, nao da
margem a nenhuma divida de que se
encontre na esfera de disponibilidade da
transmitente vendedora. Invoca ainda o
recorrente a interpretacdo no item 49,
Cap. XX, das Normas de Servigo da
Corregedoria Geral da Justiga.

Os pareceres do Ministério Publico,
em primeira e em segunda insténcias, sao
no sentido do provimento do apelo, de-
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lerindo-se registro & escritura apresenta-
da (fls.). E, em sintese, o relatério.

IT. OPINOQ:

Il.a. O titulo em exame é escritura
publica lavrada em 17.3.88 no 14.
Cartorio de Notas da Capital, reti-ratifi-
cada por outra lavrada em 21.9.88 nas
mesmas notas (fls.), pela qual Edith No-
vaes Arruda, em ambos os instrumentos
representada por seu procurador Dr. Ci-
cero Duarte Ferreira, vende a Ricci Gui-
do, Orsi Guglielmo e Rossini Francesco,
e respectivas esposas, imével rural com
36.300m?, havido pela vendedora, em
maior por¢do, por forga da transcricdo
10.891 do CRI de Suzano.

Il.b. A teor do art. 202 da Lei
6.015/73, legitimados para interpor ape-
lagdo das sentengas proferidas em proce-
dimento de divida sdo o interessado, o
Ministério Pdblico e o terceiro prejudi-
cado.

Na espécie dos autos, o apelante é uni-
camente o mandatirio da outorgante
vendedora no instrumento piblico apre-
sentado (fls.); nada obstante, deduziu
impugnagdo e interpde o presente recur-
SO em seu nome préprio.

A questdo, relativa a exegese dos arts.
198, inc. 111, 199, 200 e 202 da LRP,
nao tem comportado, ao longo dos anos,
entendimento uniforme no E. Conselho,
Julgados hé que reconhecem ao mero
apresentante interesse para a impugna-
¢do e o recurso, calcados em que o art.
217 do mesmo Diploma legitima-o a tan-
to, e em que ndo haveria sentido em de-
terminar o art. 198, III, a intimacao do
apresentante para impugnar a divida, se
nao lhe reconhecesse a lei interesse para
tanto (ACs. 1.630-0, 1.675-0, 2.178-0,
3.427-0). Outra corrente jurisprudencial
privilegia o entendimento de que “a lei,
que ndo emprega palavras indteis, pelo
que se vé distinguiu nitidamente as si-
tuagOes: apresenta o titulo qualquer do
povo, por cuja solicitagdo a divida po-
deréd vir a ser suscitada. Apds a suscita-
¢@o, todavia, s6 poderd ser impugnada
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pelo interessado no registro” (parecer do
Magistrado Dr. Luiz Antdnio Ambra, na
AC 5.227-0, de Santos). E interessado —
no sentido legal e juridico — é tdo-sé
aquele que seja titular de direito suscep-
tivel de ser atingido caso ocorra ou dei-
xe de ocorrer o registro.

Quer parecer que, in casu, é possivel
reconhecer-se ao apelante interesse para
recorrer, a consideracdo de que foi ele
constituido mandatério da titular do re-
gistro filiatério para a venda do imével,
de tal sorte que os atos por ele pratica-
dos nestes autos, conquanto ndo a ordem
e por conta da mandante, a esta apro-
veitam diretamente.

Il.c. Quanto ao mérito, merece pro-
vimento o recurso, muito embora ndo se
faca coro as acerbas criticas dirigidas
pelo apelante ao Oficial, cuja oposigéo
ao registro nao foi, em verdade, prima
facie irrazodvel.

O imével vendido constitui a 4rea re-
manescente integrante da transcrigio
10.891, do CRI de Suzano (fls.), ap6s
destaque parcial de 4rea que resultou na
abertura da matr. 24.360 da mesma Ser-
ventia (fls.).

A indicagdo dos confrontantes consti-
tui requisito de especializagdo objetiva
dos iméveis matriculados, e por essa ra-
zao também traduz, no sistema proto-ca-
dastral do legislador de 1973, requisito
da matricula (art. 176, § 1.2, inc. 11, n.
3, LRP). Em gradagao de essencialidade,
a nomeacgado dos proprietirios confinan-
tes situa-se, porém, em nivel inferior ao
da identificagdo de outras caracteristicas
do imdvel, tais a dimensdo das linhas
perimétricas, a superficie planimétrica e
os dados de situagdo relativamente ao
logradouro. A razdo, evidente, reside em
que a titulagdo dos prédios confrontan-
tes €, por natureza, dado objetivo cam-
bidvel. Ou, como assinala AFRANIO DE
CARVALHO, “as linhas de limites, com
0 seu comprimento no terreno, sao [ixas,
mas os nomes dos confrontantes em ca-
da uma delas sdo varidveis em conse-
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qiiéncia de sucessivas mudancas dos pro-
prietdrios vizinhos” (Registro de Imé-
veis, Forense, 3.* ed., 1982, p. 244). O
desejado aprimoramento do sistema ma-
tricial deverd, alids, tender a que, no
futuro, as mengdes de especializagdo fei-
tas aos nomes de proprietdrios confinan-
tes sejam substituidas pela referéncia aos
prédios confrontantes, ou as respectivas
matriculas.

Bem por isso é que a disposi¢do do
item 49, Cap. XX, das Normas de Ser-
vico da Corregedoria Geral da Justica
prevé que, “para os fins do disposto no
artigo 225, § 2.°, da Lei n. 6.015, de 31
de dezembro de 1973, entende-se por
‘caracterizagao do imével’ apenas a in-
dicagdo, as medidas e a 4rea, ndo deven-
do ser considerados irregulares titulos
que corrijam omissdes ou que atuali-
zem nomes de confrontantes, respeitado
o principio da continuidade”.

A aplicagdo dessa norma regulamen-
tar hd de ser compreendida em conso-
néncia com a obediéncia ao principio da
especialidade. Envolve este um conceito
de relagdo: a descrigao do imdvel, que
no titulo se faga, hd de ter correspondén-
cia com a descrigdo constante do regis-
tro a que se filia aquele mesmo titulo,
de molde a que ndo se admita constitui-
¢do de direito real cujo objeto n3o se
insira na orbita de disponibilidade juri-
dico-dominial do outorgante.

Licito reconhecer, nessa medida, que
a identificagdo dos proprietdrios lindei-
ros possa, em determinados casos, confi-
gurar dado necessdrio a individuagdo do
espago geogréfico ocupado pelo imével,
dai decorrendo que, em tais hipéteses,
irregulares e inidéneos a registro seriam
os titulos em que alteradas ou supridas
unilateralmente confronta¢cdes. Em ou-
tras palavras: se a indicagdo dos con-
frontantes é dado indispensdvel a espe-
cializagdo do imével no registro de ori-
gem, ndo se permite as partes, no titulo
que a este registro se filie, inovar imo-
tivada ou unilateralmente em relagdo a
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ela, por forga da virtualidade de que a
nova designagdo de proprietdrios vizi-
nhos possa causar alteragdo da prépria
identificagéo tabular da situagdo do imé-
vel, tornando invidvel, assim, aferir se
o objeto do direito real transmitido inte-
gra a esfera de disponibilidade do trans-
mitente.

Nio é isso o que ocorre no caso dos
autos.

O imével da transcrigdo 10.891 (fls.),
com 4 alqueires, tinha descri¢do parcial-
mente defeituosa e dsatenta & especiali-
dade: omitia-se a medida da linha de pe-
rimetro entre os marcos “M.C.cinco” e
“M.C.1"7. Essa descrigdo, inidonea a se
aferir com seguranga qual a porgdo de
solo ocupada pelo imével, devia ter obs-
tado o ingresso de qualquer alienagdo
parcelar com base na aludida transcri-
¢do. Nada obstante, o Cartério admitiu
registro a venda de parte certa daquele
imé6vel maior, para ela abrindo, em 1983,
a matr. 24.360 (fls.); a descricdio que
nesta dltima matricula se faz do respec-
tivo imével inova irregularmente em re-
lagdo & origem, introduzindo, sem a in-
dispensdvel retificagdo judicial, as me-
didas da linha perimetral que faltava na
descrigdo da drea maior, constante do re-
gistro anterior.

Essa irregularidade pretérita, no en-
tanto, ndo tem o conddo de impedir,
agora, 0 registro do titulo apresentado
pelo apelante. Nada recomenda e nada
autoriza se negue eficdcia & matr. 24.360
(art. 252 da LRP). E o certo é que, ao
se examinar atentamente a aludida ma-
tricula e a transcricdio 10.891, a drea
remanescente ‘vendida, tal como descrita
no titulo, atende de modo satisfatério as
exigéncias do controle qualitativo da dis-
ponibilidade, resultando induvidoso que
o imével ora vendido corresponde ao re-
manescente da transcricBo origindria,
apés a alienagcdo parcial que gerou a
matricula 24.360. Hé&, sobretudo, ele-
mentos suficientes a se concluir que a
descrigdo da édrea vendida é de molde a
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lhe conferir eficaz “amarragdo” geodé-
sica, em confronto com as caracteristi-
cas dos iméveis dos registros de origem.
Em se tratando de alienac@o de drea re-
manescente, a qualificacdo relativa a es-
pecialidade e o controle da disponibili-
dade qualitativa ndo se fazem unicamen-
te a partir do exame do registro relativo
a area maior, mas — como parece 6b-
vio — a partir do exame conjunto deste
com o dos demais registros que daquela
drea maior se originaram.

A identificagdo correta da porgdo de
solo ocupada pelo imével vendido pode
ser realizada, quer se o considere isola-
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damente, quer em confronto com os re-
gistros de origem, independentemente
da inovagéio introduzida quanto aos no-
mes de confrontantes. E o quanto basta
a se arredar, na hipétese, o ébice oposto
pelo suscitante,

II1. Pelo exposto, o parecer que sub-
meto 2 elevada apreciagdo de V. Exa. ¢
no sentido de se dar provimento a pre-
sente apelagdo, para, julgada improce-
dente a divida, deferir-se registro ao ti-
tulo em questdo. Sub censura.

S&o Paulo, 11 de setembro de 1989 —
AROLDO MENDES VIOTTI, juiz auxi-

. liar da Corregedoria.

ESTADO CIVIL: FALTA DE COMPROVACAO

Carta de arrematacéio: registro. Principio da continuidade. Estado civil: aver-
bagdo. Lei 6.015/73, art. 246, par. tnico.

Impossivel o registro de carta de arrematagio se da transcrigdo ndo
consta o nome do conjuge nem estd juntada a certidio de casamento do
executado, que no assento imobilidrio figura como casado (V. art. 246,
par. dnico, da Lei de Registros Piblicos).

Deve o interessado esgotar pelas vias proprias, ainda que na esfera
administrativa, as providéncias cabiveis para a regularizacio da averbagdo

faltante.

-

NULIDADE DO PROCESSO: IMPROCEDENCIA

Auséncia de prejuizo efetivo. Lei 6.015/73, art. 198-I11.

=]

Argiiida a nulidade da sentenca por haver sido proferida quando em
curso o prazo para impugnagciao (inc. 111 do art. 198 da Lei de Registros
Piblicos), rejeita-se a preliminar por auséncia de prejuizo efetivo com a
impugnacdo posteriormente apresentada, e se, ainda que oferecida tempes-
tivamente, outra ndo pudesse ser a solugio.

(No caso concreto, a impugnagdo ndo supriu a falta de comprovagdo

do estado civil do executado.)

Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca
— Apelado: Oficial do 2.° Cartério de Registro de Iméveis e Anexos (CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 11.324-0/4, da Co-
marca de Bauru, em que € apelante An-
ténio Reginaldo Tonon e apelado o Ofi-
cial do 2.° Cart6ério de Registro de Imé-
veis e Anexos, acordam os Desembarga-
dores do Conselho Superior da Magistra-
tura, por votagdo unidnime, em rejeitar
a preliminar e negar provimento a ape-
lagdo. -

Trata-se de divida suscitada pelo Ofi-
cial do 2.° Cartério de Registro de Imé-
veis de Bauru que recusou regisrar car-
ta de arrematagdo expedida nos autos
da execugdo fiscal 2.417/86 movida pela
Prefeitura Municipal daquele municipio
contra Caetano Giglioti e tendo por ob-
jeto o imével transcrito sob n. 12.387
do referido Cartdrio.

Depois de apresentado o titulo, vérias
exigéncias foram feitas e cumpridas, mas
deixou o interessado de apresentar a cer-
tidio de casamento, CIC, RG ou filia-
¢io do executado Caetano Giglioti, titu-
lar do dominio do imével arrematado.

Com parecer favordvel do Dr. Cura-
dor dos Registros Piiblicos (fls.), o Dr.
Juiz Corregedor Permanente julgou pro-
cedente a divida (fls.).

Irresignado, o interessado recorreu
(fls.), suscitando preliminar e buscando
a reforma da decis@io ou a conversdo do
julgamento em diligéncia.

Opinou o Dr. Procurador de Justiga
pelo improvimento do recurso (fls.).

O Dr. Juiz de Direito Auxiliar da
Corregedoria ofereceu parecer (fls.),
concluindo pela rejeicao da preliminar e
no mérito pelo improvimento do recur-
so interposto por Antonio Reginaldo To-
non. E o relatério.

A hipétese é de negativa de registro
de carta de arrematagdo por nao constar
da transcrigio o nome do conjuge da-
quele em que ali figura como titular do
direito inscrito. Argiiiu-se a nulidade da
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sentenca por haver sido proferida quan-
do em curso o prazo para impugnagao.
Ainda que esta fosse oferecida tempesti-
vamente, outra ndo poderia ser a solu-
¢do. Rejeita-se a preliminar por ausén-
cia de prejuizo efetivo. No mérito, hd
precedente do E. Conselho no sentido de
que o interessado deve esgotar a via ad-
ministrativa para regularizar a averba-
¢do faltante.

Em suma e nos termos do parecer so-
bredito, rejeita-se a preliminar e nega-se
provimento ao recurso. 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, 3 de setembro de 1990 —
ONEI RAPHAEL, corregedor geral e re-
lator.

Inconformado com a r. decisao do
MM. Juiz Corregedor Permanente do
2° Cartério de Registro de Imdveis e
Anexos da Comarca de Bauru que dene-
gou registro a carta de arrematagdo ex-
pedida dos autos da execucdo fiscal
2.417/86, que tramitou pelo Anexo Fis-
cal local, recorre Antdnio Reginaldo To-
non alegando, em preliminar, nulidade
da sentenca por haver sido proferida
quando ainda flufa o prazo para impug-
nagdo, sem, portanto, apreciar a matéria
ali ventilada. No mérito, salientou (re-
portando-se aos termos de sua impugna-
¢do posteriormente juntada) que se tor-
nou impossivel a obtengdo dos dados re-
lativos ao estado civil do executado, e
omissos na transcrigdo. Acrescentou nao
lhe caber suprir & omissdo, pois a tanto
ndo se obrigou por ocasido da arremata-
¢éio. Pediu, caso nao acolhidas suas pon-
deragdes, a conversdo do julgamento pa-
ra as diligéncias ali requeridas.

O Ministério Piblico, em ambas as
insténcias, é pela rejeicao da preliminar
e improvimento do recurso (fls.). E a
sintese do essencial.
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OPINO:

A preliminar suscitada no recurso nao
tem o alcance pretendido.

N&@o se nega — e isso estd claro —
que a manifestacdo do Dr. Curador de
Registros e a prépria decisdo de primeiro
grau foram langadas quando ainda em
curso o prazo de que trata o artigo 198,
111, da Lei 6.015/73. Veja-se que o inte-
ressado foi notificado para impugnar a
divida no dia 1.°.11.89 (fls.). A mani-
festagio do Dr. Curador ocorreu em
8.11.89 e a r. decisdo em 20 do mesmo
més, mas o feito j4 havia sido remetido
a conclusdo no dia 13 (fls.), isto &, den-
tro dos 15 dias.

Tal impediu o oferecimento da impug-
nacdo antes da decisao, j4 que s6é pos-
teriormente juntada (fls.).

Mas de nulidade por tal fundamento °

ndo h4 se cogitar. E que sé se reconhece
a nulidade quando patente o prejuizo. E
este, como se vé, inexistiu. !

Resume-se a negativa na auséncia de
comprovagdo do estado civil do executa-
do Caetano Gigliotti, que nos assentos
registrarios figura como casado (conf.
transcricdo 12.387 do Oficio Imobilidrio
— fls.). E com a impugnacdo (fls.) nédo
se logrou suprir a deficiéncia. Claro es-
td, pois, que, mesmo com a oportuna
juntada da impugnagado, outra naqQ seria
a solugio.

E diverso nao seria se se admitisse o
pedido de converségo do julgamento para
as diligéncias requeridas. E que o pro-
cedimento de ddvida ndo é a via adequa-
da para tal. Consoante precedente desse
E. Conselho (ap. civel 10.518-0/2, Co-
marca de Cagapava, relator o Des. Alva-
ro Martiniano de Azevedo), que acolheu
parecer do ilustre Juiz Auxiliar Aroldo
Mendes Viotti, salientou-se que “a dila-
¢do probatéria € incabivel no dmbito da
divida, onde se discute a admissibilida-
de ou ndo de inscrigio de titulo pré-
constituido”.

Em suma: ainda que se pudesse ante-
ver nulidade por haver a decisio sido
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proferida quando ainda em curso o pra-
zo para impugnagdo, nenhum prejuizo
dai adveio ao recorrente. E, sem prejui-
zo concreto, nao ha se falar em nulida-
de. Nenhuma utilidade haveria no reco-
nhecimento.

A rejei¢dio da preliminar, é, pois, me-
dida que se impde.

E, no mérito, inquestiondvel é o acer-
to da decisdo guerreada. Ndo bastassem
os argumentos invocados pelo D. Oficial
(inclusive colacionando precedente do
E. Conselho), forga convir que o obsti-
culo relativo 3 continuidade é insupe-
rdvel.

Nos assentos registrdrios — como ja
se salientou — o executado Caetano Gi-
gliotti encontra-se qualificado como ca-
sado (fls.). Transcrigdo antiga, ndo cons-
ta o nome do conjuge. E este sé podera
ser averbado com base em documento
hébil, ou seja, a competente certiddo ex-
pedida pelo Oficial do Registro Civil.
Aliss, tal determinagdo consta da lei
(art. 246, pardgrafo dnico, Lei de Regis-
tros Publicos).

E, caso desconhecido o paradeiro do
executado, cuja regularizagdo da situa-
¢80 registrdria se busca, deveria o recor-
rente pleitear — pelas vias préprias, ain-
da que na esfera administrativa — pro-
vidéncias cabiveis. Somente depois de
realizadas estas e esgotados todos os
meios possiveis para superagao da omis-
sdo é que poder-se-d concluir pela im-
possibilidade. Alids, o préprio recorren-
te, ao requerer diligéncias, estd a de-
monstrar o inverso do que sustentou.

E observancia a principio basilar de
continuidade é medida imperativa, que
nao se pode dispensar.

O improvimento do recurso &, pois, a
unica solugéo possivel, prescindindo-se
de maiores consideragbes.

Desde j4, todavia, € ainda que a ma-
téria nao haja sido ventilada no proce-
dimento (e nem aqui caiba apreciagao da
matéria, sendo pela conseqiiéncia dai
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decorrente), penso que, Mesmo que aver-
bado o nome do cbnjuge, nem assim po-
der-se-ia levar a carta a registro.

Tal porque dos elementos existentes
na carta de arrematagao percebe-se que,
embora a certiddo do registro imobilidrio
constasse dos autos da execucdo (fls.),
ndo se observou, naquele procedimento
o que dispde o § 2.° da Lei 8.830, de
22.9.80, ou seja, ndo foi a esposa do
executado intimada da penhora.

Remanescera, destarte, o 6bice da con-
tinuidade.
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Insista-se, porém: néo cabe aqui de-
cidir sobre tal questdo, valendo apenas
a referéncia para que indteis diligéncias
nao sejam encetadas pelo interessado.

Nestes termos, 0 parecer que me per-
mito submeter & elevada apreciagdo de
V. Exa. € no sentido de se rejeitar a pre-
liminar de nulidade e, no mérito, impro-
ver o recurso interposto por Antdnio Re-
ginaldo Tonon. Sub censura.

Sao Paulo, 21 de junho de 1990 —
VITO JOSE GUGLIELMI, juiz auxiliar
da Corregedoria.

FORMAL DE PARTILHA: NECESSIDADE

Carta de adjudicagio: registro. Comunh@o universal de bens. Falta de abertura
de inventario. Principio da continuidade. Titulo judicial. Atribui¢des do Oficial

de Registro de Imdveis.

Para registro de carta de adjudicagao extraida de autos de arrolamento
de uma pessoa que figura como viiiva, tendo sido casada no regime da

-

comunhao universal d. bens, é necessdria a apresentagio do formal de
partilha dos bens deixados pelo marido, restando assim assegurado o prin-

cipio da continuidade.

Ndo procede alegagio de que o Oficial de Registro de Imdveis ultra-
passou os limites da qualificacdo formal que lhe eram permitidos, pois os
titulos judiciais ndo escapam, por for¢a de sua origem, a necessidade de
se sujeitarem a observancia dos principios e normas de cunho formal que

regem g atividade registral.

Apelacao civel 11.686-0/5 — Itanhaém — Apelantes: Newton Ribeiro de Souza
e s/m. — Apelado: Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca —
Interessado: Espdlio de Nestor da Silva Pereira Santos (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 11.686-0/5, da Co-
marca de Itanhaém, em que s3o apelan-
tes Newton Ribeiro de Souza e s/m.
Jacy Theophilo Ribeiro de Souza, ape-
lado o Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis e interessado o Espdlio de Nes-
tor da Silva Pereira Santos, acordam os
Desembargadores do Conselho Superior
da Magistratura, por votagdo undnime,
em negar provimento a apelagdo.

Cuida-se de ddvida inversamente sus-
citada por Newton Ribeiro de Souza,
que, ndo se conformando com a exigén-
cia feita pelo Sr. Oficial do Cartério de
Registro de Iméveis da Comarca de Ita-
nhaém, postula seja afastada tal exigén-
cia de modo a permitir o registro da
carta de adjudicagdo apresentada e ex-
traida dos autos de arrolamento dos bens
deixados por Hilda Ribeiro de Souza e
Nacyra Ribeiro de Souza. Segundo en-
tende o Sr. Oficial, falecendo Hilda Ri-
beiro de Souza no estado de viliva, hé
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necessidade da apresentagio do formal
de partilha dos bens deixados por seu
marido Nestor da Silva Pereira Santos,
restando assim assegurado o principio da
continuidade.

Julgada procedente a divida inversa e
negado o registro da carta de adjudicacio
em referéncia, apelou o interessado insis-
tindo em suas razdes iniciais e na reforma
da decisdo.

O Ministério Pdblico em ambos os
graus opinou pelo improvimento do re-
curso. '

O Dr. Juiz de Direito Auxiliar da Cor-
regedoria manifestou-se a fls., oferecen-
do parecer no sentido do improvimento
da presente apelagdo, mantida a denega-
¢80 ao ato de registro pretendido, em
decorréncia da procedéncia da divida
inversamente suscitada. £ o relatério.

Sem divida alguma, mostra-se impos-
sivel reformar a sentenga recorrida, como
bem demonstra o Dr. Juiz Auxiliar da
Corregedoria, em seu licido parecer de
fls.

Tal como pode se constatar nos autos
em apreco “Por forca da transcrigio
41.144, de 9.11.56, do 3.° Cartério de
Registro de Iméveis de Santos, imével
situado em Itanhaém foi na totalidade
atribuido por divisdo a trés pessoas, a
saber: a) Hilda Ribeiro Pereira, casada
com Nestor da Silva Pereira sob o regime
da comunhéo universal de bens; b) Nair
Ribeiro de Souza; ¢) Jacyra Ribeiro de
Souza (fls.).

Falecida Hilda Ribeiro de Souza no
estado civil de viiiva, processou-se o arro-
lamento de seus bens conjuntamente com
o da também conddmina Jacyra Ribeiro
de Souza, compondo o monte-mor exclu-
sivamente das duas tercas partes ideais
a elas pertencentes (fls.). A final, r. sen-
tenga homologou auto de adjudicagio ten-
do por objeto o ‘bem inventariado’ cons-
tante das primeiras declaragdes, figuran-
do como adjudicatério tnico o ora ape-
lante, cessiondrio dos direitos heredité-
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rios da outra herdeira, Nair Ribeiro de
Souza” (fls.).

Dai o acerto da decisdo, porque “lon-
geva orientagdo do C. Conselho consagra
o entendimento segundo o qual os titulos
judiciais ndo escapam, s6 por forca de
sua origem, 2 qualificagdo prépria do re-
gistrador imobilidrio, vale dizer, ndo se
forram a necessidade de se sujeitarem 2
observancia dos principios e normas de
cunho formal que regem a atividade re-
gistral” (fls.).

A ligéo doutrindria trazida & lume bem
demonstra o acerto acima referido, e por
isso “ndo cabe ao registrador, assim co-
mo a0 Juizo administrativo da davida,
questionar ponto decidido pelo Juizo com-
petente ao homologar partilha ou adjudi-
cagdo mortis causa. Essa relativa limita-
¢do do exame formal incidente sobre os
titulos de origem judicial ndo vai ao
ponto de arredar a apreciacdo do titulo
‘a luz dos principios normativos do Re-
gistro de Iméveis, um dos quais o da
continuidade — mencionado no art. 195
da Lei de Registros Publicos’ ” (fls.).

E, assim sendo, “no registro aquisiti-
vo (transcricdo 41.144 — fls.), a autora
da heranga, Hilda Ribeiro Pereira, figura
como casada com Nestor da Silva Perei-
ra. Logo, ndo pode, com o estado civil
de vitiva, transmitir por inteiro a terca
parte ideal que por forga daquela trans-
cricdo foi adquirida pelo casal sem que,
previamente, se faga inscrever titulo que
a habilite a assim dispor. Esse titulo ha-
verd de ser, como observou o suscitante,
eventual adjudicacdo extraida do proces-
so sucessério de Nestor da Silva Pereira.
Fécil compreender que o ingresso da car-
ta de adjudicagdo sob exame, diante da
realidade registral existente, afronta o
principio da continuidade: por primeiro,
o diagnéstico dessa regra basica do re-
gistro predial € de natureza exclusivamen-
te formal; ndo pode dispor de direito
real perante o registro quem, nele, nio
figure como disponente potencial. E, na
transcrigéo filiatéria, a autora da heran-
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¢a ndo tem a disponibilidade de toda a
fragao ideal adquirida pelo casal. De-
mais disso, tendo falecido um dos titu-
lares inscritos, a disposi¢do do direito
real por parte de seus sucessores fica
subordinada ao prévio ingresso de titulo
atributivo-declaratério, consistente na
partilha ou na adjudicagdo causa mor-
tis (fls.).

O mais constante de fls. bem alicerca
a decisdo recorrida, cabendo lembrar
que o parecer em causa bem examina a
questdo, nada sendo necessério acrescen-
tar, tornando-se, por isso, impossivel o
provimento do recurso interposto. Custas
na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. ANICETO LOPES
ALIENDE, pres., e ODYR JOSE PIN-
TO PORTO, vice-pres.

Sao Paulo, 17 de setembro de 1990 —
. ONEI RAPHAEL, corregedor geral e re-
lator.

1 — Newton Ribeiro de Souza inter-
poe a presente apelagao (fls.) contra a r.
sentenca do MM. Juiz de Direito Corre-
gedor Permanente do Cartdrio de Regis-
tro de Iméveis da Comarca de Itanhaém
(fls.), que, apreciando procedimento de
divida inversamente suscitada, indeferiu
o registro de carta de adjudicagdo apre-
sentada pelo ora apelante, extraida dos
autos do arrolamento dos bens. deixados
por 6bito de Hilda Ribeiro de Souza e
Jacyra Ribeiro de Souza.

Fundou-se a recusa ao ato registrdrio
na circunstancia de que, tendo falecido
a transmitente Hilda no estado civil de
vitiva, mistér se dé registro, previamen-
te, 4 partilha ou 2 adjudicacdo dos bens
deixados pelo falecimento de seu mari-
do, Nestor da Silva Pereira, com quem
jé era casada ao tempo da aquisi¢ao do
imével ora transmitido.

Buscando a integral reforma do r. jul-
gado, alega, em sintese, o apelante: a) o
Oficial ultrapassou os limites de quali-
ficagdo formal que lhe eram permitidos,
adentrando matéria de privativo conhe-
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cimento do Juiz do inventério, que so-
bre ela j4 decidiu ao homologar a adju-
dicagdo; b) a inventariada Hilda Ribeiro
de Souza e seu marido Nestor da Silva
Pereira alienaram em vida, ao ora ape-
lante, por instrumento particular, sua
terca parte ideal no imével, comprome-
tendo-se & oportuna outorga de escritura
definitiva: nenhuma, portanto, a utilida-
de, e nenhum o interesse na abertura de
processo sucessério de Nestor; ¢) houve
excessivo rigor ao se considerarem ina-
beis a transmissdo do dominio esses con-
tratos particulares de transmissdo do do-
minio; d) precedente do C. Conselho
consagra a possibilidade de temperamen-
to ao principio da continuidade. '

O Ministério Piblico, em ambas as
instdncias, opina no sentido do impro-
vimento do apelo (fls.). E, em sintese, o
relatério.

II — OPINO:

[I.1 — Por forca da transcricao
41.144, de 9.11.56, do 3.° Cartério de
Registro de Iméveis de Santos, imével
situado em Itanhaém foi na totalidade
atribuido por divisdo a trés pessoas, a
saber: @) Hilda Ribeiro Pereira, casada
com Nestor da Silva Pereira sob o regi-
me da comunhdo universal de bens; b)
Nair Ribeiro de Souza; c) Jacyra Ribei-
ro de Souza (fls.). -

Falecida Hilda Ribeiro de Souza no
estado civil de viliva, processou-se o ar-
rolamento de seus bens conjuntamente
com o da também conddémina Jacyra Ri-
beiro de Souza, compondo o monte-mor
exclusivamente das duas tergas parles
ideais a elas pertencentes (fls.). A final,
r. sentenca homologou auto de adjudi-
cagdo tendo por objeto “o bem inventa-
riado” constante das primeiras declara-
¢oes, figurando como adjudicatdrio Gni-
co o ora apelante, cessiondrio dos direi-
tos hereditarios da outra herdeira, Nair
Ribeiro de Souza.

1.2 — Inegédvel o acerto da R. deci-
sdo recorrida, mostrando-se de todo irre-
gistrvel o titulo exibido.
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Longeva orientagio do C. Conselho
consagra o entendimento segundo o qual
os titulos judiciais ndo escapam, sé por
forca de sua origem, a qualificacdo pré-
pria do registrador imobilidrio, vale di-
zer, ndo se forram & necessidade de se
sujeitarem & observéncia dos principios e
normas de cunho formal que regem a
atividade registral. Na cristalina licao de
SERPA LOPES, reproduzida em prece-
dente da E. Corregedoria Geral da Jus-
tica, “...se o Oficial ndo pode ingres-
sar na andlise dos fundamentos das deci-
sOes judicidrias, por outro lado estas nao
podem compelir a que se torne efetiva a
inscri¢do de titulos ndo subordinados a
inscricdo ou que contenham defeitos em
antinomia com a inscrig@o.

“Ele pode, entdo, apreciar as formali-
dades extrinsecas do mandado judicial,
para constatar-lhe a autenticidade, bem
como apurar se existe algum direito cons-
tante do registro que impeca a exe-
cugdo da sentenca judicial, a menos que
esse conflito tenha constituido um dos
fundamentos da sentenga executada.

“Assim, por exemplo, se a inscrigdao
judicialmente ordenada estiver em oposi-
¢do com o direito do titular do imével,
devidamente transcrito, ou por outra,
nao figurando em nome do devedor a
transcrigao do imdével, a inscricio ndo
poderd ser levada a efeito, nem o man-
dado judicial poderd ter cumprimento
(Tratado dos Registros Publicos, 1962,
5. ed., Freitas Bastos, vol. II, n. 344, p.
355)” (Proc. CG 105.078/83, in Deci-
soes Administrativas da Corregedoria
Geral da Justica — 1983/1984", RT, p.
84).

Nido cabe ao registrador, assim como
a0 Juizo administrativo da ddvida, ques-
tionar ponto decidido pelo Juizo compe-
tente ao homologar partilha ou adjudica-
¢30 mortis causa. Essa relativa limitagio
do exame formal incidente sobre os titu-
los de origem judicial nao vai ao ponto
de arredar a apreciagao do titulo "2 luz
dos principios normativos do Registro de
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Iméveis, um dos quais o da continuidade
— mencionado no art. 195 da Lei de
Registros Publicos” (AC 87-0, CSM/SP,
29.12.80, in NARCISO ORLANDI NE-
TO, Registro de Imdveis, Saraiva, 1982,
p- 39). A excecdo aqui inocorrente
— diz respeito & hipdtese em que o titu-
lo judicial instrumente sentenga que,
com forga de coisa julgada, haja aprecia-
do o préprio requisito da legislacao for-
mal dos registros puablicos.

I1.3 — No registro aquisitivo (trans-
crigio 41.144 — fls.), a autora da he-
ranga, Hilda Ribeiro Pereira, figura co-
mo casada com Nestor da Silva Pereira.
Logo, nao pode, com o estado civil de
villva, transmitir por inteiro a terga par-
te ideal que por forca daquela transcri-
cdo foi adquirida pelo casal sem que, pre-
viamente, se faga inscrever titulo que a
habilite a assim dispor. Esse titulo ha-
vetd de ser, como observou o suscitante,
eventual adjudicacdo extraida do proces-
so sucessorio de Nestor da Silva Pereira.
Facil compreender que o ingresso da
carta de adjudicacdo sob exame, diante
da realidade registral existente, afronta
o principio da continuidade: por primei-
to, o diagndstico dessa regra bdsica do
registro predial é de natureza exclusiva-
mente formal; ndo pode dispor dé direi-
to real perante o registro quem, nele, nao
figure como disponente potencial. E, na
transcrigao filiatéria, a autora da heran-
¢a nao tem a disponibilidade de toda a
fragdo ideal adquirida pelo casal. Demais
disso, tendo falecido um dos titulares
inscritos, a disposi¢do do direito real por
parte de seus sucessores fica subordina-
da ao prévio ingresso de titulo atributi-
vo-declaratério, consistente na partilha
ou na adjudicagido causa mortis.

Il.4 — Nem colhe argumentar — co-
mo o faz o apelante — com os instru-
mentos particulares de “cessdo de direi-
tos” pelos quais Hilda e seu marido, e
Jacyra Ribeiro de Souza, teriam aliena-
do definitivamente, em vida, suas fra-
cGes ideais ao suscitado.
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De inicio, os efeitos que desses titu-
los possam resultar sdo légica e juridica-
mente incompativeis com a adjudicagéo
homologada nos autos do arrolamento:
ou bem foram os direitos reais transmi-
tidos em vida, ¢ entdo ndo iniegravam a
heranc¢a, descabendo partilha ou adjudi-
cagdo que sobre eles incida, ou bem néo
o foram, remanescendo — eventualmen-
te — aos sucessores ou ao Espdlio, obri-
gacdo de concretizar a transferéncia da
propriedade imobilidria mediante forma
prescrita em lei.

Tampouco era de se exigir maior ou
menor rigor na andlise dos aludidos ins-
trumentos particulares (fls.), pela simples
razdo de que sua registrabilidade ndo estéd
em causa: o titulo apresentado ao regis-
trador é a carta de adjudicacdo preno-
tada.

I1.5 — Por derradeiro, hd cvidente
equivoco do apelante ao sustentar que
o titulo em questdo — ainda, ad argu-
mentandum, a se abstrairem os Obices
mencionados — lhe atribuiria a totalida-
de do dominio do imével objeto da trans-
crigdo 41.144.

Avulta, em primeiro lugar, a circuns-
tancia de que o auto de adjudicagdo ho-
mologado aludiu ao “bem inventariado,
deixado por falecimento de Hilda Ribei-
ro de Souza e Jacyra Ribeiro de Souza,
constante da declaragdo de fls. dos au-

FORMAL DE PARTILHA: REGISTRO
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tos” (fls.). E as primeiras declaragoes
(fls. dos autos do arrolamento) indica-
ram como patrimdnio partilhdvel tdo-sé
as duas tercas partes ideais pertencentes
as inventariadas Hilda e Jacyra.

Por outro lado, a cessao de direitos
hereditirios outorgada pela conddmina
Nair Ribeiro de Souza (cépia do instru-
mento a fls.) s6 teve por objeto — co-
mo ndo poderia deixar de ser — os di-
reitos hereditdrios que a ela, cedente,
tocavam por forca da abertura da suces-
sdo de suas irmas Hilda e Jacyra. Esses
direitos s6 poderiam concernir a uma
sexta parte ideal da totalidade do imd-
vel. Ndo ha noticia de que a terca parte
adquirida por Nair nos termos da trans-
cricao 41.144 (fls.) tenha sido transmi-
tida ao apelante: nao se exibiu titulo ins-
trumentador dessa pretendida alienacao,
a tanto ndo se equiparando o conteiido
de petigbes dirigidas ao Juizo do arrola-
mento pela conddmina.

IIT — Por todo o exposto, o parecer
que oferego a consideragio de V. Exa.
é no sentido do improvimento da pre-
sente apelacdo, mantida a denegagcdo ao
ato de registro pretendido, em decorrén-
cia da procedéncia da divida inversa-
mente suscitada. Sub censura.

. Sdo Paulo, 18 de julho de 1990 —
AROLDO MENDES VIOTTI, juiz de
direito da Corregedoria.

Falta de elementos hébeis no titulo apresentado a registro. Atribui¢es do Oficial

de Registro de Iméveis. Titulo judicial.

Nao pode ter ingresso no Registro Imobilidrio um formal de partilha
amigdvel que terminou homologada, mas cujos termos ndo permitem con-
cluir, com a certeza indispensdvel, se determinado imdvel teve ou nio sua

partilha abrangida pela sentenca.

A origem judicial dos titulos ndo os forra do exame de legalidade
formal cabente ao registrador imobilidrio; o que ndo é dado a este é ques-

tionar ponto decidido pelo Juiz.

Apelagio civel 11.412-0/6 — Sdo Vicente — Apelante: Saiud Helena Assef de
Delgado — Apelado: Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca
— Interessado: Espdlio de Castor Delgado Perez (CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelaga@o civel 11.412-0/6, da Co-
marca de Sao Vicente, em que é apelante
Saiud Helena Assef de Delgado, apela-
do o Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis e interessado o Espélio de Cas-
tor Delgado Perez, acordam os Desem-
bargadores do Conselho Superior da Ma-
gistratura, por vota¢do unanime, em ne-
gar provimento ao recurso.

O Oficial do Cartério de Rigstro de
Iméveis ¢ Anexos da Comarca de Sio
Vicente suscitou divida perante o MM.
Juiz Corregedor Permanente da mesma
Comarca, com relagdo ao formal de par-
tilha extraido dos autos do inventario
dos bens deixados pelo falecimento de
Castor Delgado Perez, passado que foi
em favor de Saiud Helena Assef de Del-
gado e demais herdeiros, expedido pela
22 Vara da Familia e das SucessGes da
Comarca de Sdo Paulo.

A divida do Oficial do Registro de
Iméveis da Comarca de Sdo Vicente diz
respeito ao titulo apresentado, ¢ dado
que foi o ingresso do mesmo no cadas-
tro imobilidrio, “porque de acordo com
o titulo ora apresentado, o que existe €
uma obrigagdo do Espélio de Castor Del-
gado Perez, a outorgar escritura a Del-
gado Administragao e Participagdes Lida.,
em cumprimento a promessa de incorpo-
ragéo de bens para Integralizacao de Ca-
pital, o imével situado nesta cidade, na
ITha Porchat, & Al. Rotary Club 73, ten-
do por obejto o ap. A-2 do Edificio San-
vi Porchat, conforme se verifica a fls.
da partilha” (fls.).

Entende o suscitante que se tornava
necessario o requerimento formulado nos
autos de inventdrio judicial, em nome do
Espélio de Castor Delgado Perez, repre-
sentado pelos demais herdeiros, para ou-
torga da escritura a Delgado Administra-
¢ao e Participacdes Ltda., dando cum-
primento & obrigagio ora declarada no
Inventério.
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Apés o andamento do feito, o Magis-
trado, pela sentenga de fls., julgou pro-
cedente a ddvida, entendendo correto o
procedimento do Sr. Oficial do Registro
de Imdveis ao negar ingresso no Regis-
tro de Iméveis local do titulo apresen-
tado.

Inconformada, apelou Saiud Helena
Assef de Delgado, visando a reforma do
decisério, com a consegiiente decretagdo
da improcedéncia da didvida, determi-
nando-se ao Sr. Oficial do Cartério de
Registro de Iméveis ¢ Anexos da Comar-
ca de S@o Vicente para que proceda ao
registro do titulo apresentado.

Processado o recurso, manifesta-se o
douto Procurador de Justiga pelo despro-
vimento do apelo, no mesmo sentido se
manifestando o Dr. Juiz de Direito Au-
xiliar da Corregedoria. E o relatério.

A sentenca apelada deixou afirmado
que “do formal de partilha apresentado,
se vé nas primeiras declaragdes, no
item 7, a informagio que o autor da he-
ranca havia, em vida, transacionando o
imével, prometendo-o a Delgado Admi-
nistragdo e Participagbes Ltda.

“Ora, tendo sido transacionado em vi-
da, ndo poderiam ser aquinhoados os
herdeiros com os direitos, sendo com o
onus de honrarem o negécio celebrado,

.outorgando o instrumento necessario a

transferéncia de dominio.

“Por 6bvio, e como o préprio formal
informa, nfio houve transferéncia, eis que
se deixou para partilha oportuna” (fls.).

Bem lembra o Juiz senienciante que,
“ndo tendo sido objeto de partilha, e
ndo mais integrando o patriménio do au-
tor da heranga, o apartamento em ques-
tdo ndo poderia ser objeto de partilha, e
conseqiientemente, ndo é admitido o re-
gistro” (fls.).

E, examinando a questao, o Dr. Juiz
de Direito Auxiliar da Corregedoria se
manifesta de modo textual na forma se-
guinte: “Como € sabido e j4 firmado em
indmeras oportunidades pelo C. Conse-
tho Superior da Magistratura, a origem
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judicial dos titulos nao os forra do exa-
me de legalidade formal cabente ao re-
gistrador imobilidrio, isto €, nao se véem
tais titulos subtraidos, por causa de sua
origem judicial, & necessidade de se su-
jeitarem aos principios e normas de
cunho formal que regem a atividade do
registro predial. Mas ha, no tocante aos
titulos judiciais, particularidade que in-
forma sua qualificagdo registral: é que
nao ¢ dado ao Oficial, em seu exame,
‘questionar ponto decidido pelo juiz'”
(fls.).

Em suma, nao cabe na sede adminis-
trativa questionar se, “eventualmente,
veio a ser partilhada como bem patrimo-
nial do espdlio mera obrigacdo deste, as-
sumida em vida pelo de cujus. O que im-
pede saber, ao exame do titulo judicial
em tela, é, unicamente se o aludido imé-
vel foi — ou nao — incluido na partilha
homologada por r. sentenga.

Na hipétese, os termos em que langada
a partilha amigével que terminou homo-
logada nao permitem, realmente, concluir
com a certeza indispensidvel se isso ocor-
reu, isto €, se o imével em questao teve
sua partilha abrangida pela r. sentenca
de homologagao.

Conquanto tenham os interessados dei-
xado suficientemente claro que alguns
dos bens deveriam ser partilhados em
separado, € invidvel aferir com absoluta
seguranca se o mesmo plano ali apresen-
tado compreendeu a atribuigdo dos qui-
nhoes a eles relativos™ (fls.).

Dai se entender de forma acertada, que
“se tenha condicionado o acesso do for-
mal ao esclarecimento da questdo acima
referida, para cujo deslinde ndo hd no
titulo apresentado — como visto — ele-
mentos hébeis” (fls.).

E assim deve ser entendido porque,
“no que interessa a finalidade atributivo-
declaratdria do registro da partilha cau-
sa mortis, aqueles bens, caso partilhados,
passam, com o ingresso do formal, a ple-
na disponibilidade dos sucessores do an-
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tigo titular inscrito. Quer dizer, a restri-
¢ao por eles mesmos imposta de manei-
ra a justificar a partilha em separado da-
queles iméveis ndo é idonea a produzir
efeito real, e ndo poderia ser sequer men-
cionada no registro da partilha. Bem por
isso, é preciso que se viabilize juizo se-
guro quanto a haverem tais bens inte-
grado a partilha homologada” (fls.).

Por todo o exposto, nega-se provimen-
to ao recurso. 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, 3 de setembro de 1990 —
ONEI RAPHAEL, corregedor geral e re-
lator.

1. Saiud Helena Assef de Delgado in-
terpde a presente apelagdo (fls.) contra a
r. sentenca do MM. Juiz de Direito Cor-
regedor Permanente do Cartério de Re-
gistro de Iméveis de Sao Vicente, que,
julgando procedente divida suscitada pe-
lo Serventuario, indeferiu o registro de
formal de partilha apresentado pela ora
apelante, tirado dos autos do inventirio
dos bens deixados por falecimento de
Castor Delgado Perez (fls.).

Foi o registro recusado porque —
consoante firmado na r. decisafo — o
imével localizado na Comarca de Sao Vi-
cente nao foi objeto da partilha, ¢ nao
mais integra o patriménio do autor da
heranga.

Inconformada, e postulando reforma
integral do r. julgado, sustenta a ape-
lante que: @) ao revés, o imével em ques-
tio foi efetivamente partithado, ndo ha-
vendo confundir ressalva para partilha
oportuna, com partilha apartada, "em
separado”, tendo sido esta dltima a for-
ma aqui empregada; b) o aludido bem
fora alvo de promessa — feita em vida
pelo autor da heranca — de conferéncia
para integralizagao do capital de socic-
dade limitada, ou seja, incluia-se entre as
obrigagGes passivas do Espdlio, e, bem
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assim, ndo tendo sido transmitido para
tal fim pelo mesmo Espdlio, fora parti-
lhado exclusivamente para que os suces-
sores do finado honrassem aquele com-
promisso pretérito do autor da heranga.

Pelo improvimento do recurso € o po-
sicionamento dos D. representantes do
Ministério Pdblico, em primeiro e em
segundo graus (fls.). E, em sintese, o re-
latério.

II. OPINO:

Verifica-se ao exame do formal de
partilha que o imdvel localizado na Co-
marca de Sdo Vicente (ap. A-2, no Edi-
ficio Sanvi Porchat, a Al. Rotary Club,
73, Ilha Porchat — transcrigio 44.544
do RI local — fls. dos autos) foi inicial-
mente arrolado nas primeiras declarages
constantes do inventdrio como integrante
do patrimdnio a partilhar (fls.). Poste-
riormente, as primeiras declaragdes fo-
ram aditadas para constar, dentre as
obrigagdes do Espdlio, aquela concer-
nente a outorga de “escritura a F. Delga-
do Administragdo ¢ Participacbes Ltda.,
em virtude de promessa de incorporag@o
de bens para integralizacdo de capital”,
tendo por objeto o mesmo imével (fls.).

Por fim, no plano amigavel de parti-
lha homologado pela r. decisdo copiada
a fls., mencionou-se que o imdvel devia
“ser partilhado separadamente”, por-
quanto fora ele objeto da promessa de
incorporagdo de bens para integraliza-
¢ao de capital de sociedade, devendo ser
partilhado em separado apenas “para que
se possa, no momento oportuno, dar
cumprimento & obrigagdo de outorga da
competente escritura de sua conferéncia
4 sociedade F. Delgado” (fls.). Linhas
apés, no mesmo plano de partilha, de-
pois de estremado o monte partivel,
com exclusio do referido ap. A-2 do
Edificio Sanvi Porchat, e de identifica-
dos os pagamentos a cada um dos aqui-
nhoados na partilha, estatuiu-se que,
“nos bens a serem partilhados separada-
mente, para o fim exclusivo de, titulan-
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do os interessados na propriedade dos
mesmos, permitir-lhes dar cumprimento
as obrigacOes de outorga de suas escri-
turas de venda e compra e conferéncia a
sociedade, deverdo ser obedecidos os
mesmos percentuais” antes estipulados
para os pagamentos da vilva meeira e
dos herdeiros (fls.).

Como sabido, e ja firmado em indme-
ras oportunidades pelo C. Conselho Su-
perior da Magistratura, a origem judi-
cial dos titulos ndo os forra do exame
de legalidade formal cabente ao regis-
trador imobilidrio, isto é, ndo se véem
tais titulos subtraidos, por causa de sua
origem judicial, & necessidade de se su-
jeitarem aos principios e normas de
cunho formal que regem a atividade do
registro predial. Mas ha, no tocante aos
titulos judiciais, particularidade que in-
forma sua qualificagdo registral: é que
nao é dado ao Oficial, em seu exame,
“questionar ponto decidido pelo Juiz”
(AC 87-0, Sao Bernardo do Campo, j.
19.12.80, relator o Des. Adriano Mar-
rey, in NARCISO ORLANDI NETO,
Registro de Imdveis, Saraiva, 1982,
ementa 33, p. 37).

Desse modo, ndo cabe nesta sede ad-
ministrativa questionar se, eventualmen-
te, veio a ser partilhado como bem pa-
trimonial do Espélio mera obrigagao des-
te, assumida em vida pelo de cujus. O
que impende saber, ao exame do titulo
judicial em tela, é, unicamente, se o alu-
dido imével foi — ou ndo — incluido
na partilha. homologada por r. sentenga.

Na hipétese, os termos em que langada
a partilha amigdvel que terminou homo-
logada ndo permitem, realmente, con-
cluir com a certeza indispensivel se isso
ocorreu, isto é, se 0 imdvel em questao
teve sua partilha abrangida pela r. sen-
tenga de homologagao.

Conquanto tenham os interessados dei-
xado suficientemente claro que alguns
dos bens deveriam ser partilhados em
separado, € invidvel aferir com absoluta
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seguranca se o mesmo plano ali apresen-
tado compreendeu a atribuicdo dos qui-
nhoes a eles relativos.

Em primeiro lugar, porque, na identi-
ficagdo do assim denominado “monte
partivel”, o aludido apartamento locali-
zado na Ilha Porchat nao foi incluido:
qualquer que seja o destino que desejem
os interessados conferir aos bens recebi-
dos em pagamento de seu quinhZo, pare-
ce fora de divida que eles devem inte-
grar o monte-mor, vale dizer, 0 “monte
partivel”. O préprio caréter algo inusi-
tado da simultinea feitura de duas par-
tilhas entre si apartadas, na mesma pro-
positura consensual, gera incerteza quan-
to a ser, a deliberagao sobre bens parti-
lhados em separado, destinada a produ-
zir efeito atual ou, ao contririo, voltada
a concretizar-se em momento posterior,
por isso mesmo que separados determi-
nados bens da partilha geral.

Demais disso, nenhuma a relevéncia,
para efeitos juridico-reais, de se haver
consignado finalidade especifica para a
partilha de alguns dos bens do espélio.
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No que interessa a finalidade atributivo-
declaratéria do registro da partilha cau-
sa mortis, aqueles bens, caso partilhados,
passam, com o ingresso do formal, & ple-
na disponibilidade dos sucessores do
antigo titular inscrito. Quer dizer, a res-
tricio por eles mesmos imposta de ma-
neira a justificar a partilha em separado
daqueles iméveis ndo é idonea a produ-
zir efeito real, e ndo poderia ser sequer
mencionada no registro da partilha. Bem
por isso, € preciso que se viabilize juizo
seguro quanto a haverem tais bens inte-
grado a partilha homologada.

Razoével, assim, se tenha condiciona-
do o acesso do formal ao esclarecimento
da questao acima referida, para cujo des-
linde ndo hé no titulo apresentado —
como visto — elementos hébeis.

III. Diante do exposto, o parecer é no
sentido do improvimento da presente
apelagdo, mantida a procedéncia da di-
vida. A superior consideragdo de V. Exa.

Sao Paulo, 6 de junho de 1990 —
AROLDO MENDES VIOTTI, juiz au-
xiliar da Corregedoria.

HIPOTECA SEM VALOR DETERMINADO: REGISTRO
Omissdo do valor da divida. Senten¢a condenatéria genérica. CPC, art. 466,

par. dnico, inc. I.

Vale e é eficaz a inscricdo de hipoteca judicidria que ndo aluda ao
quanto liquido devido. A condenagdo pode ser genérica (par. inico, inc. I,
do art. 466 do CPC). Assim, a omissao do valor da divida ndo impede o

registro da hipoteca.

(Na decisdo, doutrina a respeito.)

Apelagdo civel 10.825-0/3 — Sdo Paulo — Apelante: Leni Cordeiro Liparotti
— Apelado: Oficial do 11.° Cartério de Registro de Imdveis da Comarca —

Interessado: Helci Povoa (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 10.825-0/3, da Co-
marca da Capital, em que é apelante Le-
ni Cordeiro Liparotti, apelado o Oficial
do 11.° Cartério de Registro de Imdbveis

e interessado Helci Povoa, acordam os
Desembargadores do Conselho Superior
da Magistratura, por votagdo unénime,
em dar provimento ao recurso.

E assim decidem com apoio no parecer
do MM. Juiz Auxiliar (fls.).
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Cuida-se de hipoteca judicidria decor-
rente de sentenga condenatéria genérica
(art. 466, pardgrafo tnico, n. 1, do CPC).

Ensina PONTES DE MIRANDA:
“Todavia, vale e é eficaz a inscricdo de
hipoteca judicidria que nd@o aluda ao
quanto liquido devido™. Esse ponto é de
grande importéncia prética.

A condenagdo pode ser genérica (art.
466, pardgrafo unico, 1) (Comentdrios ao
Cddigo de Processo Civil, vol. 5, p. 119,
For. 1974).

Assim, a omissdo do valor da divida
ndo impede o registro. Custas na forma
da lei,

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Desembargadores NE-
REU CESAR DE MORAES, pres., e
ANICETO LOPES ALIENDE, vice-pres.

Sao Paulo, 11 de dezembro de 1989
— MILTON EVARISTO DOS SAN-
TOS, corregedor geral e relator.

1. Tratam os autos de apelacéo (fls.)
interposta por Leni Cordeiro Liparotti
contra a r. sentenga do MM. Juiz de
Direito Auxiliar da 1.* Vara de Regis-
tros Publicos da Capital, que, em pro-
cedimento de divida, indeferiu o regis-
tro, no 11.° Cartdrio de Registro de Imé-
veis, de r. mandado oriundo da 1.* Vara
Civel Central da Comarca, instrumenta-
dor de hipoteca judicidria que recaiu
sobre o imével da matr. 137.777 daquela
Serventia. O fundamento da recusa foi o
de que o titulo judicial é omisso quanto
ao valor da divida, dai vulnerar o regi-
me cogente da legislagdo registraria,
mais especificamente o art. 176, § 1.°,
inc. I1I, n; 5, da Lei 6.015/73 (fls.).

A apelante, reportando-se as razdes de
sua impugnagdo, sustenta que o entendi-
mento albergado na r. decisdo nega vi-
géncia ao disposto no art. 466, parigra-
fo tnico, inc. I, do Cédigo de Processo
Civil, anota a inviabilidade de se pro-
ceder a liquidagdo proviséria para ava-
liagdo do quantum da condenacdo, e al-
vitra a possibilidade de se adotar, para
fins de especializagdo da hipoteca, o va-
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lor venal do imével, fixado no dltimo
lancamento tributdrio da Prefeitura do
Municipio, ou, alternativamente, o valor
atribuido & causa na agdo em que pro-
ferida a sentenga condenatoéria.

O Ministério Piblico, em primeira e
em segunda instancias, opina pelo impro-
vimento do recurso, mantido o impedi-
mento atual ao registro (fls.). E, em sin-
tese, o relatério. '

II. OPINO:

O titulo em exame é r. mandado ex-
pedido nos autos de agdo indenizatéria,
instrumentando determinacdo de regis-
tro de hipoteca judicidria sobre o imé-
vel da mat. 137.777, do 11.° RI (fls.).

A hipoteca judicidria, ou judicial, é a
que se produz “pela sentenga condena-
téria, autorizando o credor a perseguir
o bem imével do condenado onde se
encontre” (conf. MOACYR AMARAL
SANTOS, Comentdrios ao Cddigo de
Processo Civil, Forense, 3.2 ed., vol. IV,
p- 426). Sua disciplina juspositiva emer-
ge dos arts. 466 do Cédigo de Processo
Civil e 824 do Cédigo Civil.

O r. mandado omite o valor da divida
garantida pela hipoteca. Em principio,
toda hipoteca hé de atender ao requisito
da especializagdo, ¢ qual compreende a
individuagdo do bem dado em garantia
e, igualmente, a indicagdo do valor da
divida garantida. “A determinagdo pré-
via da divida” — lembra AFRANIO DE
CARVALHO (Registro de Imdveis, Fo-
rense, 1982, p. 266) — “néo s6 permite
ao devedor conhecer 0 montante exato
pelo qual responde, como habilita qual-
quer financiador a avaliar de antemao
que parte do valor do imével se acha ji
absorvida por gravames anteriores, a
fim de decidir se pode ou ndo abrir cré-
dito ao proprietrio”.

A Lei Registraria impde, como requi-
sito de especialidade, ou de especializa-
cdo do fato inscritivel, que os atos lan-
cados no Livro 2 supdem, dentre outras
formalidades, “o valor do contrato, da
coisa ou-da divida, prazo desta, condi-



124

¢Oes e mais especificagbes, inclusive os
juros, se houver” (art. 176, § 1.5, inc.
ill, n. 5, Lei 6.015/73).

Mas o regime legal da hipoteca judi-
ciaria apresenta peculiaridades. Soa o
art. 466 do CPC:

“Art. 466. A sentenga que condenar o
réu no pagamento de uma prestagdo,
consistente em dinheiro ou em coisa, va-
lerda como titulo constitutivo de hipoteca
judicidria, cuja inscrigdo serd ordenada
pelo juiz na forma prescrita na Lei de
Registros Publicos.

“Pardgrafo (nico. A sentenga conde-
natéria produz a hipoteca judicidria:

“l. embora a condenagdo seja gené-
rica;

“1I. pendente arresto de bens do de-
vedor;

“IIl. ainda quando o credor possa
promover a execugdo provisoria da sen-
tenga”.

Ora, claro estd que, a teor da lei, ca-
be hipoteca judicial fundada em senten-
¢a condenatéria “genérica”, quer dizer,
em sentenga iliquida. O dispositivo se
contrapée — € certo — aquele da Lei
Registrdria que consagra a necessidade
de especializacao do fato inscritivel, im-
pondo a especificagdo da divida quando
o fato juridico a registrar o justifique.
Mas, ao cotejo entre duas normas de
mesma gradagao hierdrquica, a de cunho
geral se vé& derrogada pela de natureza
especial, consoante conhecido principio
de exegese. Ao prever a eventualidade de
hipoteca judicial com base em decisdo
condenatéria ainda ndo liquidada, o le-
gislador, claramente, introduziu regra
exceptiva da disciplina geral da hipote-
ca. E regra de natureza registraria, por-
quanto a inexisténcia de condenagao li-
quida obsta a aferi¢do do valor da divida
garantida pelo gravame hipotecario.

A propdsito do tema, assim disserta
TUPINAMBA M. C. DO NASCIMEN-
TO: “Na teoria geral da hipoteca, outros-
sim, a sentenca condenatéria deve ser

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 28

liquida; em caso contrdrio, previamente
liquidada. Entenda-se: no direito real
hipotecério, exigem-se duas especializa-
¢Oes: a dos bens, de que se tratard mais
adiante, e a da divida garantida. Assim
ocorre na hipoteca tradicional (art. 761,
I, do Cédigo Civil — os contratos de
hipoteca devem declarar ‘o total da di-
vida, ou sua estimacdo’), na hipoteca
cedular (na cédula rural hipotecéria deve
constar ‘o valor do crédito deferido, lan-
cado em algarismos por extenso’ — art.
20, 1V, do Decr.-Lei n. 167/67, e norma
correspondente do Decr.-Lei n. 413/69)
e na hipoteca legal (art. 1.205 do Codigo
de Processo Civil — ‘O pedido para
especializagdo da hipoteca legal decla-
raré a estimativa da responsabilidade. . .".
O garantido na hipoteca judicidria exigi-
ria, pelo principio de especializag@o, sen-
tenca liquida. A doutrina, a respeito, se
qualificava de univoca. WASHINGTON
DE BARROS MONTEIRO afirmava
que ‘se iliquida a sentenca, sé depois de
regularmente liquidada, na forma esta-
belecida na lei adjetiva, possibilitard a
hipoteca judicial’. LAFAYETTE ja afir-
mava que ‘a sentenga nao podera ser
inscrita sendo depois de liquidada’. Do
mesmo sentir, J. M. DE CARVALHO
SANTOS: ‘Esta condenagao pode ser de
pagar uma quantia, ou dinheiro, ndo
podendo produzir hipoteca judicial, en-
quanto nao for liquidada a sentenga, se
a condenag@o ndo foi certa e determina-
da’. Identicamente, CAIO MARIO DA
SILVA PEREIRA ao sustentar ‘que nio
pode haver garantia real atribuida ao
crédito dela resultante, enquanto a Jus-
tica ndo se pronuncia sobre o quid, qua-
le, quantum debeatur, isto é, sobre a
coisa devida, precisa na qualidade e na
quantidade’. Todavia, o Cédigo de Pro-
cesso Civil de 1973, em norma expressa
¢ induvidosa, inexige a liquidez da sen-
tenca. Assim, diz o pardgrafo tdnico do
artigo 466 que ‘a sentenca condenatéria
produz a hipoteca judiciaria: | — em-
bora a condenagdo seja genérica’. MOA-
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CYR AMARAL SANTOS, comentando
este dispositivo, ensina que ‘mesmo que
iliquida seja, a sentenga produz hipoteca
judicidria’. A liquidagdo s6 se exigird
para a acdo de execugdo, na forma do
artigo 586, § 1.°, do Cédigo de Processo
Civil” (Hipoteca, Aide, 1985, p.- 229/
230).

PONTES DE MIRANDA, depois de
aventar a hipdtese de liquidagdo provi-
séria, ou de “avaliacao da condenagio”,
destinada precipuamente & especializa-
¢do de que se cuida, pondera: “Todavia,
vale e € eficaz a inscrigdo de hipoteca
judicidria que ndo aluda ao quanto liqui-
do devido. Esse ponto é de grande im-
portancia pratica. A condenagdo pode
ser genérica (art. 466, pardgrafo tnico,
I)” (Comentdrios ao Cddigo de Processo
Civil, Forense, 1974, tomo V, p. 119).

O que se tem por induvidoso é que, a
prevalecer o entendimento sufragado pe-
la r. decisdo recorrida, e prestigiado pe-
los r. pronunciamentos do Ministério
Piblico, estar-se-ia em verdade frustran-
do a aplicagdo do citado art. 466, parad-
grafo tnico, inc. I, do CPC, de molde
a tornar esse dispositivo em auténtica
letra morta. A Lei Processual assegura a
existéncia de hipoteca judicidria funda-
da em condenagdo ainda genérica, ou
ainda ndo liquidada.

Dizer-se — como o faz a lei — que
a sentenga condenatdria produz a hipote-
ca judicidria, embora a condenagdo seja
genérica, significa precisamente dizer-se
que o registro da hipoteca judicidria esta
dispensado do requisito da especializa-
¢do do valor da divida garantida. Com
efeito, escreve PONTES DE MIRAN-
DA: “O direito a inscricdo da hipoteca
judicidria é direito formativo gerador.
Andou perto de o ver LACERDA DE
ALMEIDA (Direito das Coisas, 11, 277),
quando, referindo-se a hipoteca judicia-
ria, disse que ‘nasce de um fato — a
condenagdo — e esse fato abre margem
ao credor para exercer o seu direito de
garantia real, designando o imével, ou
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os iméveis do condenado, que devem
ser levados a registro e promovendo a
respectiva inscrigdio mediante as formali-
dades que a lei tem estabelecido para a
inscricdio das hipotecas legais’. A nota
7 acrescentou: ‘A condenacdo judicial,
como fato de que decorre o direito nas
hipotecas legais, cria na hipoteca judi-
cial a faculdade para o credor de pro-
mover a efetividade da hipoteca. Os bens
nao estdo hipotecados antes de especia-
lizados e inscritos: a hipoteca €, para o
credor, neste caso, um jus delatum, de-
pende s6 da vontade dele o fazé-la valer
como direito real, pela inscricdo; antes
disso ndo havia entrado em seu patri-
moénio, ndo era para ele mais do que
um jus futurum’” (Comentdrios ...,
Forense, 1974, tomo V, pp. 117/118).
A hipoteca judicidria, assim, a exemplo
da convencional, s nasce, enquanto jus
in re aliena, com a inscri¢ao.

A alternativa de se estimar o valor da
garantia a partir do valor atribuido a
causa, apontada no excelente parecer do
Dr. Procurador de Justiga (fls.), nao pa-
rece, data venia, atender satisfatoriamen-
te a disciplina geral da hipoteca, bem
como se traduziria em inovagdo da qual,
em verdade, ndo cogitou o legislador.
Nada indica, de logo, que o valor atri-
buido & agéo na qual se proferiu a sen-
tenga condenatéria tenha correspondén-
cia com o montante da condenagao, ou
com o montante da divida garantida pela
hipoteca; a solugdo nao diferiria, a ri-
gor, daquela aventada pela apelante, que
pretende se adote, para especializagdo
do guantum da divida garantida, o valor
venal do imével, constante dos langamen-
tos tributérios.

Os possiveis prejuizos a correta publi-
cizacdo do gravame hipotecdrio, decor-
rentes da regra do art. 466, parigrafo
Gnico, inc. I, do CPC, situam-se em es-
fera de cogitagdo defesa ao aplicador da
lei.

Por tais razdes, entendo assistir razao
a apelante, naquilo em que sustenta a
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admissibilidade do registro da hipoteca
judicial, mesmo sem o requisito da espe-
cializacdo da divida garantida, nos ca-
sos em que o gravame seja efeito de
sentenca condenatdria ainda iliquida.

E preciso ponderar, entretanto, que,
tendo recebido mandado de inscrigdo
que simplesmente omitia 0 montante da
divida garantida, sem esclarecer que re-
sultava a hipoteca de sentenga ainda
pendente de liquidagdo, agiu com acerto
o Cartério ao reclamar em primeiro mo-
mento a especializacdo integral. Isto por-
que, como parece evidente, sé estdo dis-
pensadas de tal requisito as hipotecas
que se subsumam a hipétese do art. 466,
paragrafo dnico, inc. I, do CPC. O in-
gresso do r. mandado, tal como apresen-
tado, dependia efetivamente de titulo
complementar, de certiddo esclarecedora,
tirada dos autos respectivos, indicativa
de que aquela situagdo se configurava.
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No caso dos autos, essa comprovagdo
acabou sendo realidade de maneira ra-
zoavel, conquanto em momento poste-
rior ao da suscitagio.

Por fim, a questdao concernente a iden-
tificagdo da base de cédlculo das custas e
emolumentos hd de ser solvida & luz do
art. 33 da Lei est. 4.476/84. Inviavel a
afericio do valor da divida, as custas e
emolumentos haverdo de ser calculados
com base no valor tributdrio fixado no
dltimo langamento pela Prefeitura Mu-
nicipal.

III. O parecer, diante do exposto, é
no sentido de se dar provimento ao pre-
sente recurso, para, julgada improceden-
te a divida, deferir-se o registro do titu-
lo judicial apresentado. A superior con-
sideragdo de V. Exa.

Sao Paulo, 9 de novembro de 1989 —
AROLDO MENDES VIOTTI, juiz au-
xiliar da Corregedoria.

LOTE DESCRITO ENGLOBADAMENTE COM OUTRO

Escritura de compra e venda: registro. Loteamento regular. Principio da dispo-
nibilidade. Principio da continuidade. Principio da especialidade. Principio da
unitariedade. Desnecessidade de retificagao da escritura para descricao individual

do lote. Cindibilidade do titulo.

Se se trata de escritura de compra e venda de um terreno na qual
este é descrito englobadamente com outro, em loteamento regular, mas
havendo como se controlar a disponibilidade e a especialidade desse lote

- restante, é possivel o registro, com a cindibilidade do titulo (porquanto
duas as matriculas), hoje admitida em face da Lei de Registros Piblicos,
nao sendo necessdria a retificagio da mencionada escritura para descricio

individual do imdvel.

Em matéria de imdvel urbano, sendo possivel a conferéncia pelos de-
mais dados (sem risco de prejuizos a terceiros) constantes dos assentos,

ndo se deve obstar o registro.

(No caso concreto, o apelante havia adqmrzdo os dois lotes, vindo a
perder um deles em favor de terceiro, mas se trata de duas unidades imo-
bilidrias auténomas e distintas, ndo havendo falar-se em unificagio por
serem os titulares do dominio pessoas diversas.)

(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)
Apelagao civel 11.612-0/9 — Sao Carlos — Apelante: Arthur Roberto de Abreu
Oliveira — Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca

(CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelacdo civel 11.612-0/9, da Co-
marca de Sdo Carlos, em que é apelante
Arthur Roberto de Abreu Oliveira e
apelado o Oficial do Cartério de Regis-
tro de Imdveis, acordam os Desembar-
gadores do Conselho Superior da Magis-
tratura, por votacio undnime, em dar
provimento ao recurso.

Valentim Pinto de Moraes apresentou
ao Cartdrio do Registro de Iméveis da
Comarca de Sdo Carlos, para registro, a
escritura de compra e venda lavrada nas
notas do 1.° Tabelionato daquela Comar-
ca. O Oficial recusou a prética do ato
entendendo necessdria a retificacio da
escritura para descrever individualmente
o lote 22 da quadra 16 (conf. nota de
devolucdo de fls.).

Com parecer favoravel do Dr. Cura-
dor dos Registros Publicos, o Dr. Juiz de
Direito Corregedor Permanente da Co-
marca julgou procedente a divida, dene-
gando o registro do titulo.

Com essa decisdo ndo se conformou
o interessado, dela interpondo recurso de
apelacdo insistindo no registro (fls.).

Pelo improvimento do recurso, man-
tendo-se a sentenca do primeiro grau,
foi o parecer do Dr. Procurador da Jus-
tiga.

O Dr. Juiz Auxiliar da Corregedoria
manifestou-se a fls. no sentido de se dar
provimento ao recurso de modo a possi-
bilitar o registro da escritura apresenta-
da, exclusivamente em relacio ao lote
22 da quadra 16, do Loteamento Cidade
Jardim, sem infragdo ao principio da
especialidade. E o relatério.

A hipdtese € de negativa de registro
de escritura de compra e venda de dois
lotes de terreno, descritos englobadamen-
te, em loteamento regular. A exigéncia ¢
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de retificacao para descricdo individual.
Um dos lotes (embora ambos houvessem
sido compromissados e averbados) aca-
bou perdido em favor de terceiro. Ha
como se controlar a disponibilidade e
especialidade do lote restante, pelo que,
com a cindibilidade do titula, hoje ad-
mitida em face da vigéncia da Lei 6.015,
possivel é o registro.

Dé-se em suma, provimento ao recur-
so, nos termos do aludido parecer.
Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Desembargadores
ANICETO LOPES ALIENDE, pres., ¢
ODYR JOSE PINTO PORTO, vice-
pres.

Sao Paulo, 17 de setembro de 1990 —
ONEI RAPHAEL, corregedor geral e re-
lator.

Cuida-se de recurso interposto por
Arthur Roberto de Abreu Oliveira con-
tra a r. decisio do MM. Juiz Corregedor
Permanente do Cartério de Registro de
Iméveis ¢ Anexos da Comarca de Sao
Carlos, que, em procedimento de divi-
da, denegou registro de escritura de
compra e venda de lote de terreno do
empreendimento Cidade Jardim, por fe-
rir regra de especialidade.

Sustenta, em sintese, pretender o re-
gistro de apenas um dos lotes a que se
refere a escritura, situado em loteamen-
to oficial, aprovado e registrado, onde se
permite conferir as caracteristicas e con-
frontagdes de cada lote, imaculada, pois
a especialidade. Cita doutrina e reporta-
se a precedentes do E. Conselho colacio-
nados por ocasidgo da impugnagao.

O apelo veio acompanhado de cépias
das certidoes (fls.).

O Ministério Pablico, em ambas as
insténcias, € pelo improvimento do re-
curso (fls.). E a sintese do essencial.
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OPINO:

A escritura de fls., cujo registro se de-
negou, refere a alienacdo de dois lotes
(21 e 22 da quadra 16, do Loteamento
Cidade Jardim), ali descritos englobada-
mente. Figuram como alienantes Arnal-
do José Mazzei e s/m. Mirthes Accacio
Mazzei, bem como Luiz Domnfeld, e ad-
quirente o apelante.

Fundas-e a negativa em regra de espe-
cialidade, pois se exigiu retificacdo da
escritura para descri¢do individual do
lote 22 e para constar que Luiz € seu tini-
co proprietério (fls.). A tese acabou aco-
lhida pela r. decisdo, referindo-se ela,
expressamente, a4 circunstidncia de que
na aquisi¢do se descreveu englobadamen-
te os lotes, como se unificados.

Penso — sem embargo do zelo com
que se houve o Oficial e das razdes da
r. decisdio — que comporte provimento

o apelo, a fim de que se admita o regis-
tro do titulo.

O interessado — ora apelante — ad-
quiriu, mediante escritura publica, dois
lotes de terreno (j4 mencionados) em
cumprimento a compromisso anterior-
mente averbado (fls.). Por circunstancias
que aqui e agora nao cabe perquirir, veio
ele a perder o lote 21 em favor de ter-
ceiro, como alega e se conforma.

Desde logo saliente-se que o compro-
misso referia-se a dois lotes autdnomos
(fls.), e a escritura foi lavrada em cum-
primento ao compromisso (loteamento
regular e registrado). Ocorre que Arnal-
do José Mazzei recebeu o lote 21 em pa-
gamento (fls.) e Luiz Dornfeld (fls.) o
lote 22, em virtude de demarcagio e di-
visdo. Dai figurarem ambos na escritura
como alienantes.

Nao emerge divida acerca da metra-
gem e especialidade dos lotes. O memo-
rial (fls.) indica encerram, aqueles regu-
lares, 12,00m de frente e-fundos, por
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30,00m de ambos os lados. Confirmam-
nas a certiddo de fls. ¢ a planta apresen-
tada pelo préprio Oficial em suas infor-
macdes (fls.). A descrigao na escritura
s6 omite a linha diviséria (perfeitamente
identificada e estreme de duvida pelos
elementos existentes nos assentos regis-
trérios).

Nem é demais lembrar que em maté-
ria de imével urbano, sendo possivel a
conferéncia pelos demais dados (sem ris-
co de prejuizos a terceiros) constantes
dos assentos, nio se deve obstar o re-
gistro.

N#o se comunga, destarte, a opinido,
acerca dessa matéria, esposada pelos
ilustres representantes do Ministério Pu-
blico.

E a hipétese dos aulos.

A unidade imobilidria é certa e defi-
nida nos assentos, e jamais poderia ser
admitida como unificada, especialmente
por serem os titulares do dominio pes-
soas diversas. S6 se unificam imdveis do
mesmo titular (arts. 234 e 235 da lei
6.015/73).

Ora, se as unidades imobiliarias estao
bem definidas e identificadas, e se im-
possivel pensar-se em unificagdo pretéri-
ta por diversidade de titulares do domi-
nio, ndo é a descrigdo englobada que o
vedaria, pois certos os limites geodési-
cos. E se se pensasse em descrigdo en-
globada para posterior unificagéo, s6 se
corroboraria a tese de autonomia das
unidades e negécios respectivos!

A rigor — embora isto nao haja sido
questionado pela r. decisdo ou nas ra-
zoes de recurso (ou ainda na impugna-
¢d0) — a solucdo se vislumbra pela ané-
lise da cindibilidade (ou nao) do titulo.

No sistema da transcricdo (ao tempo
do Decreto 4.857/39) a incindibilidade
era a regra. Todavia, com o sistema da
extratagdo introduzido pela Lei 6.015/
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73, orientaram-se as decisGes em sentido
oposto. A propésito, cumpre salientar a
AC 285.948, da Comarca de Osasco, em
17.12.79, relator o Des. Andrade Jun-
queira (apud NARCISO ORLANDI
NETO, Registro de Imdveis, verbetes
248 e 249). In verbis:

“O atual sistema do registro imobilia-
rio, fundado no ato bdsico de cadastra-
mento fisico, j4 ndo admite o principio
pretoriano da incindibilidade dos titulos.
O sistema anterior, em que ndo existia
a transcricdo do imdvel, é que justifica-
va o principio. Hoje, o ato bésico do re-
gistro imobilidric ndo é a reproducdo
textual dos instrumentos. Estes passaram
a ser meio e ndo mais objeto de um ato
reflexivo ou transcritivo”,

“O atual sistema, introduzido pela Lei
6.015/73, caracteriza-se pela transfor-
magao radical do ato bdsico de registro
imobilidrio que, deixando de ser a re-
produgdo textual dos instrumentos, pas-
sou a cadastramento ou retrato fisico do
imével, expresso em linguagem escrita.
A matricula € nada mais nada menos que
a expressfo da individualidade da coisa,
enquanto centro de todas as demais re-
feréncias da histéria de suas mutacBes
objetivas e subjetivas”.

Mais recentemente, nesse mesmo sen-
tido decidiu o E. Conselho (AC 5.599-0,
da Comarca de Franco da Rocha, relator
o Des. Marcos Nogueira Garcez), com
base em parecer do eminente Magistrado
Ricardo Henry Marques Dip, entio Au-
xiliar da Corregedoria. Neste se referem
outros julgados, como as AC 2.003-0 e
2.117-0, respectivamente das Comarcas
de Itapecerica da Serra e Ribeirdo Pre-
to. Consta, alids, do parecer aprovado:
“A visualizagdo dogmdtica do sistema
registral de 1973 permtie de logo infe-
rir da observéncia do principio da uni-
tariedade a admissdo da cindibilidade dos
titulos quanto aos imdveis deles objeto,
quando mais de um prédio em mesmo
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instrumento se contiver com ressonancia
em situagdo juridica real imobilidria”
(grifo nosso).

Admitida, pois, a cindibilidade, permi-
te-se 0 exame destacado de cada um dos
negdcios caracterizados na escritura. Lo-
go, possivel o acesso do titulo — so-
mente no que respeita ao lote 22 da qua-
dra 16 do Loteamento Cidade Jardim —
sem infragdo & especialidade ou conti-
nuidade. Repita-se que o lote 22 tem
nos assentos prediais um tnico titular:
Luiz Dornfeld. Desnecessdria, via de
conseqiiéncia, a retificagdo para que
conste tal circunstincia. Admitida a cin-
dibilidade (insista-se!), ndo mais se apre-
senta o Gbice.

Em suma: o entrave relativo 3 espe-
cialidade é superdvel em virtude dos da-
dos constantes dos assentos prediais, sen-
do invidvel — em face da diversidade
de titulares — pensar-se em unificacio.
Até porque nenhuma divida paira sobre
a exata identificacdo da unidade geodé-
sica consubstanciada no lote 22 ja refe-
rido. E, por sua vez, o ébice da continui-
dade se supera com a cindibilidade do
titulo.

Finalmente, ndo se imagine que —
com esta orientagdo — estar-se-ia dando
ao titulo forca diversa da que possui, jd
que o negécio envolvia duas unidades
imobilidrias autbénomas e distintas. Tal
desfecho excepcional coaduna-se com a
orientacdo vigente e com a situagdo aqui
objetivada.

Nestes termos, o parecer que me per-
mito submeter 4 elevada apreciagdo de
V. Exa. é no sentido de se dar provi-
mento ao recurso interposto por Arthur
Roberto de Abreu Oliveira, registrando-
se a escritura de fls., exclusivamente em
relagdo ao lote 22 da quadra 16 do Lo-
teamento Cidade Jardim. Sub censura.

Sao Paulo, 2 de agosio de 1990 —

VITO JOSE GUGLIELMI, juiz auxi-
liar da Corregedoria.
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LOTEAMENTO IRREGULAR

Escritura de compra e¢ venda: registro. Imével destacado de area maior. Indi-
viduagdo do imével. Caracteristicos e confrontagdes. Principio da especialidade.
Planta estranha ao registro aprovada pela Prefeitura. Imével em condominio.
Concordincia de todos os condéminos. Lei 6.766/79. Decreto-Lei 58/37.

O principio da especialidade envolve um conceito de relagio de tal
sorte que, ao destacar parte certa de drea maior, seja possivel ao regis-
trador, com base exclusivamente no que constar de seus asseniamentos,
conhecer as caracteristicas ndo apenas da porgdo que se destaca, como
também do remanescente que sobeja no registro de origem.

Assim, se o registro de origem, relativo a drea maior, descreve de
modo impreciso o imével, faltantes as medidas perimetrais; se os vende-
dores, a teor desse registro anterior, sdo titulares apenas de fracdo ideal
da drea maior de que se destaca o imdvel ora vendido; se o terreno objeto
do titulo ndo é localizdvel no interior dessa parte ideal, ausentes assim os
meios para controle da disponibilidade, impossivel se torna o registro de
escritura de compra e venda que tem por objeto o imdvel destacado da
drea maior.

Controlar-se a disponibilidade da drea maior com base em planta
estranha ao registro seria 0 mesmo que admitir-se como vdlidos e eficazes
elementos descritivos que ndo ingressaram na tdbua mediante o procedi-
mento prescrito em lei, pouco importando que se trate de planta de lotea-
mento aprovado pela Municipalidade anteriormente a vigéncia da Lei de
Parcelamento do Solo Urbano, pois jé existia o Decreto-Lei 58/37 a dis-
ciplinar a matéria.

Outrossim, o fato de o dominio ser exercido pelos vendedores em
comum com terceiros exigiria a concorddncia dos demais para a venda, o
que ndo se verificou no caso concrefo.

(Na decisdo, doutrina a respeito.)

Apelagdo civel 10.889-0/4 — Sao Paulo — Apelante: David Soares dos Santos
— Apelado: Oficial do 3.° Cartdrio de Registro de Iméveis da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 10.889-0/4, da Co-
marca da Capital, em que é apelante
David Soares dos Santos e apelado o
Oficial do 3.° Cartéric de Registro de
Iméveis, acordam os Desembargadores
do Conselho Superior da Magistratura,
por votagdo undnime, em negar provi-
mento ‘a0 recurso.

E assim decidem de conformidade
com os pareceres da d. Procuradoria
(fls.) e do MM. Juiz Auxiliar (fls.).

O imével alienado tem sua origem
nas transcri¢bes 6.926, 51.780, 40.888 e
51.559 (fls.).

Isto significa que os vendedores sao
“titulares de parte ideal sobre parte
ideal e sobre a quase totalidade de imé-
vel maior. A auséncia de medidas peri-
metrais na descricdo do sitio e o fato de
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o dominio ser exercido em comum im-
pedem, ausentes os meios para controle
da disponibilidade, se faga o registro pre-
tendido” (fls.).

Ademais, a comunhio dos vendedores
com terceiros torna inadmissivel a ven-
da de parte individuada, sem a concor-
déncia dos demais, como tem sido jul-
gado. 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, 11 de dezembro de 1989
— MILTON EVARISTO DOS SAN-
TOS, corregedor geral e relator.

[. David Soares dos Santos interpde
a presente apelacdo (fls.) contra a r.
sentenca do MM. Juiz de Direito da 1.2
Vara de Registros Piblicos da Comarca
da Capital (fls.), que, em procedimento
de divida, indeferiu o registro, no 3.
Cartério de Registro de Iméveis local,
de escritura de venda e compra layrada
em 9.4.68, reti-ratificada por outra da-
tada de 14.12.87, apresentada pelo ora
apelante.

Foi o registro recusado porque: a) o re-
gistro de origem, relativo 4 drea maior,
descreve de modo impreciso o respectivo
imével, faltantes as medidas perimetrais;
b) os vendedores, a teor desse registro
anterior, sao titulares apenas de fracio
ideal da drea maior de que se destaca o
imével ora vendido; ¢) o terreno objeto
do titulo ndo € localizavel no interior
dessa parte ideal.

Buscando a reforma integral do r. jul-
gado, sustenta o apelante que: a) os titu-
los aquisitivos dos vendedores atendem
as exigéncias registrdrias da época em
que formados; b) a falta das medidas
perimetrais nesses registros de origem
viu-se inteiramente superada pela aver-
bagdo, feita em 1969, da aberutra de
vias piblicas constantes de planta de lo-
teamento aprovado pela Municipalidade;
desse modo, a gleba maior encontra-se
hoje desmembrada em nove quadras, de-
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limitadas por vias publicas oficiais, tor-
nando-se perfeitamente possivel o con-
trole da disponibilidade; ¢) o loteamento
em que se integra o imével vendido foi
aprovado antes da vigéncia da Lei
6.766/79, e suas ruas averbadas desde
1969; d) os vendedores detém, em ver-
dade, o dominio sobre a totalidade da
drea maior, a qual adquiriram por forca
das transcrigdes de ns. 6.926, 40.888,
51.780 e 51.559.

O Dr. Curador de Registros Piblicos
opina pelo acolhimento do recurso, en-
tendendo que, diante das pecuilaridades
do caso dos autos, é possivel deferir-se
registro ao titulo apresentado. O parecer
da D. Procuradoria Geral da Justiga, ao
contrério, é no sentido do improvimento
da apelagdo, com énfase 3 circunstincia
de que os vendedores sdo titulares, ape-
nas, de fragdo ideal sobre o imdvel
maior de que se destaca o lote vendido
(fls.).

II. Relatados, em sintese do essen-
cial, OPINO:

Apresentou-se a registro titulo pelo
qual Olavo de Siqueira Ferreira e sua
esposa, Ruth Ferreira Costa, Jodo Au-
gusto de Siqueira Ferreira e sua esposa,
e Maria do Carmo de Siqueira Ferreira
vendem.ao suscitado, e ora apelante, ter-
reno situado no lugar denominado Vila
Angélica, com 10,00m de frente e de
fundos, por 25,00m de ambos os lados,
na Rua Dois, antigo n. 16, atual n. 33.
Esse imével foi havido pelos vendedores,
em drea maior, por forga das transcri-
coes 6.926, 51.780, 40.888 e 51.559,
todas do 3.° RI da Capital.

A leitura dessas transcrigdes, certifica-
das a fls., revela que o imével a que
elas se referem, com quatro alqueires, ou
9,68 hectares, mais ou menos, é ali des-
crito sem referéncia a nenhuma medida
de perimetro. A margem das quatro
transcri¢des, langaram-se averbacdes re-
lativas a abertura de cinco ruas, discri-
minando-se a largura e o comprimento
de todas essas vias piiblicas (fls.).
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Hé4 mais de um motivo a impedir o
ingresso do titulo apresentado.

O primeiro deles diz respeito a4 neces-
sidade de observéncia do principio da
especialidade. Envolve este um conceito
de relagdo, de tal sorte que, ao se desta-
car parte certa de drea maior, seja pos-
sivel ao registrador, com base exclusiva-
mente no que constar de seus assenta-
mentos, conhecer as caracteristicas nao
apenas da porgdo que se destaca, como
também do remanescente que sobeja no
registro de origem. Ou, nas palavras do
magistrado Dr. Ricardo Henry Marques
Dip, “ao registrador, em face da segre-
gacdo predial, ‘pde-se a indagagdo sobre
o modo de ser do imével destacado e
sobre o do prédio remanente, em que
as respectivas determinagbes 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 de
outro prédio?’ (conf. Do Controle da
Disponibilidade na Segregacao Imobilid-
ria, contribuicio aos estudos do XIV
Encontro Nacional dos Oficiais de Re-
gistro de Iméveis do rasil, 1987, p. 5)”
(trecho do parecer proferido na ap. ci-
vel 7.684-0/1, de Monte Alto, CSM/SP,
23.11.87, relator o Des. Sylvio do
Amaral). ‘

Na hipétese em exame, ess¢ controle
qualitativo da disponibilidade nao se
afigura vidvel. A gleba maior, objeto dos
registros a que se filia o titulo, sobre ja
haver suportado desfalques parciais de
drea, é tabularmente identificada de mo-
do deficiente: cuida-se de imdvel sem
lastro geodésico definido. As averbagdes
relativas & abertura, no interior dessa
gleba, de cinco vias piblicas, ndo bastam
a conferir especializagio aquelas antigas
transcrigdes; a presungdo emergente do
registro ndo vai além da conclusdo de
que essas ruas se abriram no interior da
drea maior e da disponibilidade desta re-
tiraram metragem passivel de quantifi-
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cagéo aritmética. De todo invidvel, toda-
via, aferir em que lugar do imé6vel maior
se situam as vias publicas averbadas, e,
por conseguinte, quais as caracterfsticas
fisicas das dreas que remanesceram na-
quele imével maior, apés o desconto da
drea ocupada pelas ruas, nem mesmo se
podendo concluir tenha havido formagéo
de quadras & semelhanga de loteamento.

Isto significa que é impossivel, no ca-
so dos autos, atender com minima segu-
ranga aquelas regras formais que, recla-
mando a correta individuagdo do objeto
do direito real inscrito, destinam-se a
obstar a eventualidade de superposigdes
de registros. Nenhuma peculiaridade exis-
te, na espécie, que enseje temperamento
a essas normas de interesse publico.
Controlar-se a disponibilidade da é&rea
maior com base em planta estranha ao
registro seria 0 mesmo que admitir co-
mo vélidos e eficazes elementos descri-
tivos que ndo ingressaram na tédbua me-
diante o procedimento prescrito em lei,
pouco importando que se trate de plan-
ta de loteamento aprovado pela Munici-
palidade anteriormente a vigéncia da
Lei 6.766/79. Aliss, se se estd diante de
imével integrante de loteamento, € irre-
levante tenha sido este implantado em
época anterior & da atual Lei do Parce-
lamento do Solo Urbano; ainda nesse
caso, sdo irregistrdveis as alienagbes de
lotes oriundos de loteamento irregular,
porquanto a inscrigdo dessa modalidade
de parcelamento j4 era reclamada, de
maneira igualmente cogente, pelo De-
creto-Lei 58/37 (conf., dentre muitos v.
arestos, o proferido na ap. civel 5.966-0,
de Campinas, 8.8.86, relator o Des.
Sylvio do Amaral).

Demais disso, 0 exame das transcri-
¢oes a que se filia o titulo induz, quan-
do menos, a funda incerteza quanto a
serem os outorgantes vendedores os (ni-
cos proprietdrios do imdvel vendido.
Bem o observou o Dr. Procurador de
Justiga, de cujo r. parecer destaco o tre-
cho seguinte (fls.):
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“Pela primeira (transcrigdo), n. 6.926
(fls.), relativa a 1/36 ideal de um sitio
de quatro alqueires, mais ou menos,
‘Benedicto de Siqueira Ferreira, Oscar
Drumont Costa, Jodo Augusto de Siquei-
ra Ferreira, Maria do Carmo de Siqueira
Ferreira ¢ Olavo de Siqueira Ferreira
tornaram-se condéminos,

“Pela terceira, n. 40.888 (fls.), rela-

tiva & ‘quase totalidade de um sitio’, as’

mesmas pessoas tornaram-se conddminos
em partes iguais, :

“Pela quarta, n. 51.559 (fls.), o con-
doémino Benedicto de Siqueira Ferreira e
s/m. venderam aos condéminos j& no-
meados a parte que haviam adquirido
pela transcricio 40.888.

“Pela segunda, n. 51.780 (fls.), Ruth
Ferreira Costa recebeu em partilha a
parte que Oscar Drumont Costa havia
adquirido pela transcrigio 40.888.

“Tratam, pois, os titulos registrandos
de um imével alienado pelos Espélios de
Olavo de Siqueira Ferreira, de Maria do

LOTEAMENTO IRREGULAR
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Carmo de Siqueira Ferreira, de Ruth
Ferreira Costa, e de Jodo Augusto de Si-
queira Ferreira, com forga em condomi-
nio incidente sobre uma parte ideal de
1/36 em um sitio e mais parcelas sobre
a quase totalidade do mesmo sitio”.

Sdo, portanto, os vendedores, meros
condéminos, em co-titularidade com ter-
ceiros, da drea maior da qual se origina
o lote vendido. E, “antes da extingdo do
condominio, néo é admissivel o registro
de parte individuada sem a concordén-
cia dos demais condéminos” (conferir,
a propdsito, ap. civel 9.069-0, de Itape-
tininga, 30.1.89, relatada por V. Exa.).

1. O parecer, pelas razdes expostas,
€ no sentido do improvimento da pre-
sente apelagdo, mantidas a procedéncia
da diivida e a recusa ao ato registrério
pretendido. A superior consideragio de
V .Exa.

Sao Paulo, 21 de novembro de 1989
— AROLDO MENDES VIOTTI, juiz
auxiliar da Corregedoria.

Escritura de compra ¢ venda: registro. Imével destacado de drea maior. Indivi-
duagio do imével. Caracteristicos e confrontagdes. Principio da especialidade.
Principio da continuidade. Loteamento nio registrado. Extragdo de cépias para
remessa & Corregedoria Geral da Justica. Lei 6.015/73, art. 225, § 2.°. Médulo

rural.

Impossivel se torna o registro de escritura piblica de compra e venda

de lote integrante de drea maior situada em zona rural quando ¢é de todo
impossivel efetuar hdbil controle qualitativo da disponibilidade, além de
serem as dimensdes do imdvel vendido inferiores ao mddulo rural fixado
para a regidao e por haver no titulo mencdo a confindncia com via ptiblica
ignorada nos registros anteriores, a indicar existéncia de loteamento ndo
inscrito (V. § 2.° do art. 225 da Lei de Registros Piblicos).

Cdpia da certiddo de existéncia da via piblica deve ser encaminhada
a Corregedoria Geral da Justica para exame de providéncias.

(No cuso concreto, acresce ainda que, dos registros filiatérios indica-
dos, uma transcricao diz respeito a aquisicio de trés imdveis para uma
pessoa, e outra transcricdo tem por objeto seis outras glebas, adquiridas
por outra, as quais ndo sao conddminas entre si, ndo sendo possivel aferir
de qual das glebas mencionadas nos registros de origem ¢ destacada a
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porgdo descrita na escritura. Assim, ndo é vidvel verificar qual dos dois
outorgantes vendedores estd se despojando do direito real, 0 que vulnera
também o principio da continuidade.)

Apelagao civel 11.447-0/5 — Sdo José do Rio Preto — Apelantes: José Anténio
Ferraz e s/m. — Apelado: Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis da Co-

marca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 11.447-0/5, da Co-
marca de Sdo José do Rio Preto, em que
sdo apelantes José Antonio Ferraz e s/
m. Olga Maria Pedroso Ferraz e apelado
o Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis, acordam os Desembargadores
do Conselho Superior da Magistratura,
por votagdo unanime, em negar provi-
mento a apelagao, com determinagéo.

José Antdnio Ferraz apresentou, para
registro no 2.° Cartério de Registro de
Iméveis de Sdo José do Rio Preto, escri-
tura de compra e venda lavrada aos
5.5.89 no Cartério do Registro Civil das
Pessoas Naturais e Anexos de Engenhei-
ro -Schmidt, tendo por objeto uma gleba
de terras de 7.400m?, integrante de drca
maior situada em zona rural.

Segundo o oficial, impedem o regis-
tro os seguintes motivos: “@) o imével
que sofre desmembramento, nfio tem na
sua descrigdo as medidas perimetrais, €
o registro que se busca contraria a orien-
tacdo normativa da E. Corregedoria Ge-
ral da Justiga, publicada no DOJ de
15.6.88; b) o imével desmembrado é
inferior a0 médulo, o que é vedado pelo
Estatuto da Terra; e ¢) o imdvel des-
membrado faz frente para via publica
nao inserida nas transcri¢des aquisitivas
dos transmitentes, o que indica criagéo
de via de circulagdo e, portanto, lotea-
mento, que deve ser registrado previa-
mente” (fls.).

O processo seguiu seus trAmites regu-
lares.

O Dr. Juiz de Direito Corregedor Per-
manente julgou procedente a divida
(fls.) o que deu ensejo ao recurso de
fls., objetivando o apelante sua refor-
ma, de modo a permitir o registro do
titulo.

O Ministério Pdblico de ambas as ins-
tincias opinou pelo improvimento do
apelo (fls.).

O Dr. Juiz de Direito Auxiliar da
Corregedoria, no parecer de fls., apés
detido exame da matéria, concluiu pelo
improvimento da presente apelagdo,
mantida a procedéncia da ddvida. Pro-
pos, ainda, no mesmo parecer, sejam ex-
traidas cOpias de fls. 2/3, 5/6, 15/16,
31 e do parecer, encaminhando-se a E.
Corregedoria Geral da Justica para exa-
me de providéncias em virtude da expe-
digdo da certiddo copiada a fls. 31. E
o relatério.

Do exame atento dos autos chega-se a
conclusio de que a sentenga recorrida
nao pode ser reformada.

Lembre-se que o registro foi recusado
porque “tendo por objeto a venda e
compra do lote, com 7.400m?, integran-
te de drea maior situada em zona rural,
falta ao imével desmembrado referéncia
as medidas perimetrais, além do que in-
feriores as dimensdes do imével vendido
ao moédulo rural fixado para a regiao.
Demais disso, a descricdo constante do
titulo menciona confinincia com via pd-
blica ignorada dos registros anteriores,
implicitando a existéncia de loteamento
ndo inscrito” (fls.).

O recurso, ora em exame, apesar de
tempestivo, “atém-se aos argumentos
assim sumaridveis: @) a escritura ora
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apresentada a registro foi lavrada com
base em certidao fornecida pelo Cartério
Imobilidrio, na qual se porta por fé a
inexisténcia de Onus e alienagbes em
relagdo a imével descrito da mesma ma-
neira que se reproduziu posteriormente
no titulo: desse modo, a denegagdo do
registro penaliza injustamente o adqui-
rente, que se fiou na exagio do que fora
certificado; &) o imével vendido faz
parte de loteamento de chéicaras implan-
tado nos idos de 1955 pelo entdo pro-
prietdrio: tratando-se de situagdo de fa-
to consolidada ha longos anos, nao se
lhe aplica a legislagdo posterior; ¢) a
via piblica para a qual faz frente o imé-
vel descrito no titulo j4 é mencionada
em registros aquisitivos lancados com
origem nas mesmas transcrigies em que
se lastrela a escritura sob exame, além
de igualmente constar da certidao forne-
cida pelo Cartério, dai ndo ser ignorada
dos assentamentos existentes” (fls.).

Mas o titulo que motivou o presente
processo “é escritura publica lavrada
em 31.5.89, pela qual Ramiro Murad
e Alexandre Murad Neto, e respectivas
esposas, transmitemn ao suscitado, por
venda e compra, ‘uma gleba de terras
com frente para a Estrada Particular
Trés, constituida pelo lote 82, do Lotea-
mento Chécaras Recreio, no lugar deno-
minado ‘Recreio’, Distrito de Engenhei-
ro Schmidt, com a superficie de 7.400m?
¢ medidas e confrontagdes ali especifica-
das (fls.). Refere a escritura que a gleba
vendida é ‘provinda das transcrigdes
51.669 e 51.670" do 2.° CRI de Sao José
do Rio Preto.

“Dos registros filiatérios indicados, a
transcricdo 51.669 diz respeito & aqui-
sicio feita por Ramiro Murad de trés
iméveis rurais; a transcrigio 51.670, de
seu turno, tem por objeto seis outras
glebas situadas em zona rural, adquiri-
das por Alexandre Murad Neto, Nenhum
desses iméveis tem descrigdo asseme-
lhdvel a do lote com 7.400m? ora ven-
dido™ (fls.).
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Esta bem acentuado a fls. que um dos
motivos que levam ao nao provimento
do recurso é aquele da nio observéncia,
no caso em tela, do principio da espe-
cialidade, “com embasamento juspositi-
vo no art. 225, § 2.°, da Lei 6.015/73.

“Tanto as glebas objeto dos registros
anteriores como o imével mencionado no
titulo contém, em suas descrigdes, refe-
réncia a medidas perimetrais, ao contra-
rio do asseverado pelo Oficial (fls.). Na-
da obstante, é de todo impossivel efetuar
hébil controle qualitativo da disponibi-
lidade, uma vez que: a) ndo se pode
aferir de qual dos iméveis adquiridos
pelos vendedores se destaca o lote, com
7.400m?, objeto do titulo; b) este dlti-
mo lote, a rigor, ndo poderia ser locali-
zado em nenhuma daquelas 4reas des-
critas nas transcrigdes 51.669 e 51.670,
porquanto o titulo insere confrontagbes
com lotes numerados, de todo desconhe-
cidos daqueles registros filiatorios, suge-
rindo, em verdade, parcelamento ndo
inscrito; ¢) restam ignoradas as caracte-
risticas atuais das glebas adquiridas pe-
los vendedores, tanto que delas, ou de
algumas delas, s6 teriam eles disponibi-
lidade sobre remanescente, a teor dos
desmembramentos a que se reporta o tre-
cho final da certidao de fls.” (fls.).

E a decisdo do Conselho Superior da
Magistratura, citada pelo ilustre Juiz
opinante, afina-se inteiramente com a es-
pécie em causa, donde o que se dessu-
ma dos autos é que “um dos casais de
vendedores mencionados no titulo esta-
ria a transmitir aquilo de que ndo dispde.

“E que ndo sdo eles, Ramiro Murad
e Alexandre Murad Neto, conddminos
nos imdveis objeto das transcrigbes
51.669 e 51.670. Como visto, cada qual
de tais transcrigdes refere-se a glebas au-
tonomamente individuadas, tituladas, as
descritas na transcri¢gdo 51.669, por Ra-
miro, e as descritas na transcrigao
51.670, por Alexandre. Nao sendo pos-
sivel — consoante igualmente assinalado
— aferir de qual das glebas menciona-
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das nos registros de origem é destacada
a porgdo descrita na escritura, segue-se
que nao € vidvel verificar qual dos dois
outorgantes vendedores estd se despojan-
do do direito real, ou, em outras pala-
vras, qual deles experimenta redugdo,
em favor do adquirente, de sua dispo-
nibilidade dominial. Desse modo, o titu-
lo é irregistrdvel também por nao per-
mitir regular controle da regra bésica da
continuidade” (fls.).

Por todo o exposto, e mais o constante
do licido parecer do Dr. Juiz de Direito
Auxiliar da Corregedoria, nega-se provi-
mento a0 recurso. ‘

Por fim, acolhendo-se ainda o mesmo
parecer, fica determinada a extragdo de
cépias de fls. 02/03, 05/06, 15/16, 31,
do parecer examinado, com o encami-
nhamento de tais pecas a E. Corregedo-
ria Geral da Justica, “para exame de
providéncias em virtude da expedicdo da
certiddo copiada a fls. 31" (fls.). 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, 3 de setembro de 1990 —
ONEI RAPHAEL, corregedor geral e re-
lator.

I — Tratam os autos de apelagdo
(fls.) interposta por José Antonio Ferraz
contra a r. sentenga do MM. Juiz de Di-
reito Corregedor Permanente do 2.° Car-
tério de Registro de Imdveis de Sdo José
do Rio Preto, que, julgando procedente
divida suscitada pelo Oficial, indeferiu
o registro de escritura pdblica de venda
e compra apresentada pelo ora apelante
(fls.).

Foi o registro recusado porque, tendo
por objeto a venda e compra de lote, com
7.400m?, integrante de drea maior situa-
da em zona rural, falta ao imével des-
membrado referéncia as medidas perime-
trais, além do que inferiores as dimen-
sdes do imével vendido ao médulo rural
fixado para a regido. Demais disso, a
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descrigdo constante do titulo menciona
confinfncia com via piblica ignorada
dos registros anteriores, implicitando a
existéncia de loteamento nao inscrito.

O recurso, tempestivo, atém-se aos ar-
gumentos assim sumaridveis: a) a escri-
tura ora apresentada a registro foi lavra-
da com base em certiddo fornecida pelo
Cartério Imobilidrio, na qual se porta
por fé a inexisténcia de Onus e aliena-
¢des em relagdo a imdvel descrito da
mesma maneira que se reproduziu pos-
teriormente no titulo: desse modo, a de-
negacdo do registro penaliza injustamen-
te o adquirente, que se fiou na exagdo
do que fora certificado; b) o imével ven-
dido faz parte de loteamento de chica-
ras implantado nos idos de 1955 pelo
entdo proprietdrio: tratando-se de situa-
¢do de fato consolidada ha longos anos,
ndo se lhe aplica a legislagao posterior;
¢) a via publica para a qual faz frente o
imével descrito no titulo ja4 é mencionada
em registros aquisitivos langados com
origem nas mesmas transcrigdes em que
se lastreia a escritura sob exame, além
de igualmente constar da certidao forne-
cida pelo Cartério, dai nao ser ignorada
dos assentamentos existentes.

Opinam os D. representantes do Mi-
nistério Plblico, em primeiro e em se-
gundo graus, pelo improvimento do ape-
lo (fls.). E, em sintese, o relatério.

II — OPINO:

11.1 — O titulo em causa € escritura
ptblica lavrada em 31.5.89, pela qual
Ramiro Murad e Alexandre Murad Ne-
to, e respectivas esposas, transmitem ao
suscitado, por venda e compra, “uma
gleba de terras com frente para a Estra-
da Particular Trés, constituida pelo lote
82, do Loteamento Chacaras Recreio, no
lugar denominado ‘Recreio’, Distrito de
Engenheiro Schmidt, com a superficie
de 7.400m? e medidas e confrontagdes
ali especificadas (fls.). Refere a escritu-
ra que a gleba vendida é “provinda das
transcrigdes 51.669 e 51.670” do 2°
CRI de Sao José do Rio Preto.
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Dos registros filiatérios indicados, a
transcrigdo 51.669 diz respeito & aquisi-
¢do feita por Ramiro Murad de trés imé6-
veis rurais; a transcrigdo 51.670, de seu
turno, tem por objeto seis outras glebas
situadas em zona rural, adquiridas por
Alexandre Murad Neto. Nenhum desses
iméveis tem descricdo assemelhdvel a do
lote com 7.400m?2, ora vendido.

I1.2 — Mais de um motivo impede,
com efeito, o ato de registro pretendido,
desmerecendo guarida, portanto, o pre-
sente recurso.

O primeiro deles concerne a observén-
cia do principio da especialidade, com
embasamento juspositivo no art. 225, §
2.°, da Lei 6.015/73.

Tanto as glebas objeto dos registros
anteriores como o imdvel mencionado
no titulo contém, em suas descrigdes, re-
feréncia a medidas perimetrais, ao con-
trario do asseverado pelo Oficial (fls.).
Nada obstante, ¢ de todo impossivel efe-
tuar habil controle qualitativo da dispo-
nibilidade, uma vez que: a) ndo se pode
aferir de qual dos iméveis adquiridos
pelos vendedores se destaca o lote, com
7.400m?, objeto do titulo; b) este dlti-
mo lote, a rigor, ndo poderia ser locali-
zado em nenhuma daquelas 4reas des-
critas nas transcrigdes 51.669 e 51.670,
porquanto o titulo insere confrontagdes
com lotes numerados, de todo desconhe-
cidos daqueles registros filiatérios, su-
gerindo, em verdade, parcelamento ndo
inscrito; ¢) restam ignoradas as caracte-
risticas atuais das glebas adquiridas pe-
los vendedores, tanto que delas, ou de
algumas delas, s6 teriam eles disponi-
bilidade sobre remanescente, a teor dos
desmembramentos, a que se reporta o
trecho final da certiddo de fls.

Ja se encontra pacificado no &mbito
da jurisprudéncia do C. Conselho o en-
tendimento segundo o qual “a aferigdo
da disponibilidade ndo € s6 aritmética
ou quantitativa, mas também qualitativa
ou geodésica, impondo a situagio da
parte dentro do todo de que se destaca,
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de molde a permitir conhecimento segu-
ro quer da base imobilidria que se se-
para com a fragmentagdo, quer da que
permanece no registro de origem, evitan-
do sobreposicBes atuais ou futuras” (pa-
recer do Magistrado Dr. Ricardo H. M,
Dip na ap. civel 6.838-0, de Araraqua-
ra, j. 30.3.87, relator o Des. Sylvio do
Amaral).

.3 — Tal nd3o bastasse, é bem de
ver que um dos dois casais de vendedo-
res mencionados no titulo estaria a trans-
mitir aquilo de que néo dispoe.

E que ndo sdo eles, Ramiro Murad e
Alexandre Murad Neto, condéminos nos
iméveis objeto das transcrigdes 51.669 e
51.670. Como visto, cada qual de tais
transcricoes refere-se a glebas autono-
mamente individuadas, tituladas, as des-
critas na transcrigdo 51.669, por Rami-
ro, e as descritas na transcrigio 51.670,
por Alexandre. Ndo sendo possivel —
consoante igualmente assinalado — afe-
rir de qual das glebas mencionadas nos
registros de origem é destacada a por-
¢do descrita na escritura, segue-se que
n3o é vidvel verificar qual dos dois ou-
torgantes vendedores estd se despojando
do direito real, ou, em outras palavras,
qual deles experimenta redugdo, em fa-
vor do adquirente, de sua disponibilida-
de dominial. Desse modo, o titulo é irre-
gistrdvel também por ndo permitir regu-
lar controle da regra bdsica da conti-
nuidade.

II.4 — A descrigdo que na escritura
se faz drea vendida implicita, ainda, a
existéncia de parcelamento desconheci-
do do registro.

A despeito do que afirma o suscitado,
0 mero cotejo com os assentamentos an-
teriores ndo autoriza necessariamente a
conclusdo de que se cuide de loteamen-
to: isto porque a Estrada Particular n.
3, para a qual faz frente o imével ven-
dido, é mencionada como elemento de
situagdo e de confindncia de vdrias das
glebas objeto das transcrigdes 51.669 e
51.670.
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Como quer que seja, em nada apro-
veita a alegada ancianidade da implan-
tagdo fatica do parcelamento. Caso se
trate — como sustenta o apelante — de
loteamento destinado a formagio de
“chécaras de recreio” (isto é, de parce-
lamento para fins urbanos realizado em
zona rural), os requisitos registrarios a
observar sdo os concernentes ao parce-
lamento urbano. Colhe-se, a propdésito,
de precedente deste Orgdo que “as cha-
caras de recreio sdo consideradas imé-
veis urbanos pelo INCRA. Atento a que
a lei caracteriza os iméveis por sua des-
tinagdo e nao por sua situagdo, o Insti-
tuto tem entendido quc aquelas chéca-
ras ndo merecem a caracterizacdo de
iméveis rurais” (parecer do Dr. Narciso
Orlandi Neto, no Proc. CG 252/82, in
Decisoes Administrativas da Corregedo-
ria Geral da Justica — biénio 1982/
1983, RT, p. 157, ementa 47). No mes-
mo sentido a ligdo de Elvino Silva Fi-
lho, para quem cumpre ressaltar que “os
loteamentos destinados & formagdo de
sitios de recreio sdo loteamentos urba-
nos” (“Loteamento Fechado e Condomi-
nio Deitado”, artigo in Revista de Direi-
to Imobilidgrio do IRIB, n. 14 — julho/
dezembro de 1984, RT, p. 10). Isto sig-
nifica que, mesmo a se admitir a alega-
¢do de se tratar de empreendimento an-
terior & vigéncia da Lei 6.766/79, ou &
do Estatuto da, Terra, jamais esteve ele
dispensado em principio do registro es-
pecial aquele tempo imperado pelo De-
creto-Lei 58/37. De resto, ndo se cui-
dasse de loteamento com destinagdo e
finalidade de cunho urbano, estaria des-
de sempre sujeito a disciplina do mes-
mo Decreto-Lei 58/37 (item 147, Cap.
XX NSCG]J), aqui inobservada.

Caso se trate, por outro lado, de me-
ro desmembramento rural, a supor, pe-
rante o registro, a prévia existéncia da
via de circulagdo com a qual confina a
parte desmembrada, mister a observin-
cia do artigo 8.° da Lei fed. 5.868, de
12.12.72, e do art. 65 do Estatuto da
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Terra (Lei fed. 4.504, de 30.11.64),
dispositivos que impedem o desmembra-
mento de imdvel rural em érea de ta-
manho inferior ao da fragdo minima de
parcelamento ou mdédulo regional.

I1.5 — Por fim, ndo é possivel a su-
peracdo dos 6bices acima elencados dian-
te da consideragao de que a escritura pt-
blica de compra e venda teria sido lavra-
da com base em certiddao equivoca for-
necida pelo Cartério Imobiliério.

Realmente, a certidao trazida por cé-
pia a fls. mostra-se incorreta, por isso
que, de certo modo, tende a afirmar a
disponibilidade, por parte dos outorgan-
tes vendedores Ramiro e Alexandre, so-
bre o imével que veio a ser descrito no
titulo, dado como “oriundo das transcri-
¢oes 51.669 e 51.670”, e essa mesma
disponibilidade nao pode, em verdade,
ser afirmada, consoante se demonstrou
linhas atrds e como, alids, observou o
Oficial ao suscitar a divida. Em outras
palavras, certificou a Serventia a aqui-
sicdio e a disponibilidade de unidade
imobilidria desconhecida de seus assen-
tamentos.

Tal circunstincia ndo confere ao sus-
citado, em absoluto, o pretendido direito
ao registro. O trabalho de qualificagio
registrdria, no que respeita ao cotejo en-
tre titulo e respectivo registro-suporte, sé
se pode louvar no teor exato e veraz dos
assentos existentes no Cartério. A even-
tual publicizacdo equivoca destes assen-
tamentos nao gera direito ao registro,
seja porque possivel erro ndo justifica
que outros, de maiores e mais danosas
conseqiiéncias, se pratiquem, seja por-
que os atos de registro predial ndo con-
cernem apenas ao interesse particular dos
beneficidrios da constituigdo dos direi-
tos reais, mas ao interesse de toda a co-
letividade.

III1 — Pelas razdes expostas, o pare-
cer é no sentido do improvimento da
presente apelagdo, mantida a procedén-
cia da ddvida.
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Propde-se, ainda, sejam extraidas cé-
pias de fls. 02/03, 05/06, 15/16, 31 ¢
deste parecer, caso aprovado, encami-
nhandose & E. Corregedoria Geral da
Justica, para exame de providéncias em
virtude da expedicdo da certiddo copia-
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da a fls. 31. A superior consideragdo de
V. Exa.

Sdo Paulo, 5 de julho de 1990 —
AROLDO MENDES VIOTTI, juiz au-
xiliar da Corregedoria.

RETIFICACAO DE AREA E DE REGISTRO IMOBILIARIO

Agquisi¢@io ad corpus, Retificagio com aumento de drea de imdvel rural. Indivi-
duagd@o- do imével. Caracteristicos e confrontagdes. Citagio dos confrontantes.
Principio da especialidade. Principio da disponibilidade. Desinteresse manifes-
tado pelo Estado. CC, art. 860. Lei 6.015/73, arts. 212 e 213. Lei est. 276/81.

E possivel a retificagio de registro imobilidrio mesmo que resulte em
aumento de drea, nos termos dos arts. 860 do CC, 212 e 213 da Lei de
Registros Piiblicos e Lei est. 276/81, em sendo ad corpus a aquisi¢io do
imdvel, principalmente se o Estado, expressamente, reconhece que o bem
¢ de “dominio particular” e declara ndo possuir nenhum interesse, e 0s
confrontantes ndo oferecem resisténcia.

(Na decisdo, doutrina e jurisprudéncia a respeito.)

Apelacao civel 755/87 — Brasilandia — Apelante: Espdlio de Jodo Gomes
Mundim, representado por seu inventariante Christovdo da Silva Mundim (TJMS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos, acordam os Juizes da 1.> Turma Ci-
vel do Tribunal de Justica, na conformi-
dade da ata de julgamentos e das notas
taquigréficas, & unanimidade em dar
provimento ao apelo para, reformando a
decisdo recorrida, julgar procedente o
pedido de retificagio de drea formulado
pelo apelante, na forma do voto do Re-
lator. Decisdo contra o parecer.

Campo Grande, 22 de novembro de
1988 — MILTON MALULEI, pres.,
RUBENS BERGONZI BOSSAY, relator.

RELATORIO
'O Sr. Des. Rubens Bergonzi Bossay:

O Espélio de Jodo Gomes Mundim, re-
presentado pelo seu inventariante, Chris-

tévao da Silva Mundim, ingressou com
pedido de retificagdo de registro imobi-
lidrio com alteragdo de area do imdvel
situado no Distrito de Xavantina, Muni-
cipio de Brasilindia-MS, com a drea in-
divisa de 14.298,17,4%ha, denominada
Fazenda Barreiro, remanescente da matr.
14.984, de 1.°.3.84, Livro 2-CF, fls., do
Registro Imobilidrio da Comarca de
Trés Lagoas-MS, alegando que a gleba
sempre constituiu um s6 todo, mas, feito
um levantamento sem alterar as suas di-
visas, apurou-se que o imoével contém,
em realidade, 17.680,95,55ha, conforme
Memorial Descritivo e mapa, eviden-
ciando um excesso de 3.382,78,06ha.

Foram citados os confrontantes, a
Prefeitura Municipal, os alienantes e su-
cessores do imdvel e houve manifestacdo
do TERRASUL, sem quaisquer resistén-

-

cias & pretensdio do autor.
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Entendendo o Magistrado tratar-se de
imével alienado ad mensuram, indeferiu
o pedido.

Houve apelagdo sob o fundamento de
que a aquisi¢do do imével pelo de cujus,
Jodo Gomes Mundim, deu-se na forma
ad corpys, tanto que na escritura publi-
ca de fls. se vé que a vendedora Fazenda
Oeste Brasileiro Agropecudria Limitada,
“FOBAL”, Sociedade Civil, vendeu: “Ao
comprador Jodo Gomes Mundim, uma
gleba com 25.200ha, na sede do Barrei-
ro, alcancando o Cérrego do Pulador
e Ribeirdo Agua Limpa até sua barra
com o Rio Verde, e todas as benfei-
torias nela existentes e pelo valor de
Cr§ 151.200,00” (fls.).

A curadora da alienante citada por
edital, em contra-razdes, pediu a confir-
macdo da sentenga. No mesmo sentido
¢é o parecer do Ministério Publico da ins-
tincia singela.

A Procuradoria Geral de Justica é de
parecer no sentido de ser o apelo impro-
vido.

VOTO

O Sr. Des. Rubens Bergonzi Bossay
(relator): O autor requer a retificagdo
do registro do imével matriculado sob
n. 14.984 de 1.°.3.84, Livro 2-CF, fls.,
do Registro Imobilidrio da Comarca de
Trés Lagoas-MS, para constar 0s rumos
e distincias corretos, sem alteragio do
perimetro mas com o aumento de area
constatada, uma vez que consta do regis-
tro 14.298,17,49ha, mas em realidade
apuraram-se 17.680,95,55ha, portanto,
como excedente de 3.382,78,06ha.

O Magistrado considerou que a aqui-
sicio do imével deu-se na forma ad
mensuram e indeferiu o pedido sob o
fundamento de que o excesso pertence
ao Estado e que o ocupante tem prefe-
réncia na sua regularizagdo, devendo
acordar com o poder publico a sua aqui-
sicdo, nos moldes do Cédigo de Terras
do Estado de Mato Grosso do Sul. Indi-
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ca o Julgador que se amparou no julgado
publicado na RJTJMS 4/29, em que foi
relator o Des. Sérgio Martins Sobrinho.

Entendeu o Juiz, ainda, que “na espé-
cie, ndo hd falar em erro do registro,
autorizador da retificacdo preconizada
nos arts. 860 do Cédigo Civil e 213 da
Lei dos Registros Publicos” (sentenga
de fls.).

Realmente, tem sido este o entendi-
mento desta Corte, conforme se vé do
julgado na apelagdo — Classe 11, “s” n.

-662/87, Rio Brilhante; relator, Des. Ré-
molo Letteriello, que assim ementou:

“Tratando-se de venda ad mensuram
e nao demonstrada a existéncia de erro
no contetido do registro, é inadmissivel
a sua retificagdo para acrescentar exces-
so de 4rea encontrado no imdvel.

“0 procedimento retificatério previs-
to no art. 212 e segs. da Lei dos Regis-
tros Pidblicos serve para corrigir even-
tuais divergéncias entre a escritura e o
registro, nao constituindo, em absoluto,
forma de aquisigdo de propriedade imé-
vel.

“Se h4 legislagdo estadual prépria dis-
ciplinando o modo de se adquirir exces-
so de drea, o interessado na sua regula-
rizagdo deve se sujeitar as suas normas”.

Confesso que esse era o melhor enten-
dimento sobre a matéria até o advento
da Lei est. 276/81, que tem disposigoes
expressas. nos arts. 31 a 34 permitindo
a regularizacdo de excesso de édrea en-
contrado dentro dos limites incontestes
de imdvel rural, descritos no titulo ou-
torgado pelo Estado, ainda que os mes-
mos sejam naturais.

Diz o art. 32: “Quando, nos termos
do artigo anterior, o teor do registro
imobilidrio ndo exprimir a verdade quan-
to 4 drea do imdvel adquirido do Esta-
do, poderd o proprietdric promover a
retificacio do registro, nos termos da
Lei dos Registros Piblicos”.

Prescreve o art. 33: “Em qualquer ca-
so de retificacdo de 4rea, serdo obrigato-
riamente citados o Estado de Mato Gros-
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so do Sul e 0 Departamento de Terras e
Colonizacdo de Mato Grosso do Sul
(TERRASUL)".

Determina o art. 34: “A retificagao
do registro para aumento de 4rea somen-
te serd decidida, vefado, mediante prova
do pagamento do excesso encontrado”.

Com o advento das disposigdes cita-
das, ndo tenho divida em admitir a reti-
ficagdo com acréscimo de érea, desde
que satisfeitos os requisitos legais.

Ora, na espécie, ao contrdrio do que
entendeu o Juizo singular, houve aquisi-
¢élo origindria ad corpus por Jodo Gomes
Mundim, frente ao que se dispée na es-
critura de fls. que reza: “Ao comprador
Jodo Gomes Mundim, uma gleba com a
drea de 25.200 hectares, na sede do Bar-
reiro, alcangando o Cdrrego Pulador e
Ribeirdo Agua Limpa até sua barra com
o Rio Verde, e todas as benfeitorias ne-
la existentes e pelo valor de Cr§
151.200,00” (autos fls.).

A descrico estd consentinea com a
liggo de PLACIDO E SILVA que con-
ceitua com bastante clareza as vendas
ad corpus e ad mensuram, ao ensinar
que a primeira “é venda que se faz, esta-
belecendo-se um prego unico, da totali-
dade de uma coisa, mesmo que a mesma
possa ser vendida tendo como base de
prego, o preco por unidade, em que se
possa dividir e compreender.

“Assim, quando a venda é ad corpus,
estabelecido o preco pelo todo do imé-
vel, descrito nas suas divisas, e sem alu-
sdo ao prego por que ficaria cada uma
das unidades, em que se pode dividir, o
comprador aceita a coisa sem verifica-
¢do prévia de sua medida. Esta verifica-
¢do, no entanto, seria permissivel no
caso de venda ad mensuram.

“Desse modo, na venda ad corpus,
néo se tem em mente a extensdo do imé-
vel determinada por medida geométrica,
mas, tdo simplesmente, o seu corpo, com-
preendido ou determinado por suas di-
visas ou pelos limites declarados.
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“Quanto a venda ad mensuram, escla-
rece que ela ocorre ‘. .. quando o prego
da coisa, notadamente de um imdvel, ¢
determinado por unidade (ad mensu-
ramy), e nao por sua totalidade’.

“Nestas circunstincias, o vendedor
tem a obrigagdo de entregar a quantida-
de;, que se ajustou, ou somente receber
o preco relativo as unidades entregues.
Por seu turno, o comprador tem o di-
reito de exigir as unidades, que falta-
rem, para completar a soma adquirida.

“A venda ad mensuram é, igualmente,
a indicada para as coisas que somente
se vendam medidas, ou pesadas, de mo-
do que o respectivo preco resulta do to-
tal que se apurar, seja em metros, ou em
quilos (Vocabuldrio Juridico, vol. 1V, p.
1.634)” (cit. na ap. civel 662/87, rel.
Des. Rémolo Letteriello).

A luz dessa doutrina, na descrigdo
constante da escritura piblica, ndo se
tem em mente a extensao do imével de-
terminada por medida geométrica, mas,
tdo-somente, o seu corpo, compreendidas
as suas divisas por referéncias aos aci-
dentes geogréaficos. Denota-se que ndo
houve a inteng@o das partes em vender
€ comprar exatamente 25.200ha, mas
sim corpo certo dos limites naturais des-
critos com todas as benfeitorias existen-
tes pelo prego global de Cr§ 151.200,00.

O excesso de drea encontrado perten-
ceria por forga de lei ao Estado, caso
esteja comprovado dentro dos limites
descritos no titulo por ele outorgado. No
entanto, o titulo que instrui o presente
pedido ndo foi expedido pelo Estado,
mas € derivado de titulo anterior por ele
expedido. Ndo obstante, porém, este re-
conhece tratarse de imével de dominio
privado.

Eis o conteido da petigdo assinada
pelo Dr. Zacaria Pélvora, Procurador ju-
dicial do TERRASUL: “O Departamen-
to de Terras e Colonizagdo de Mato
Grosso do Sul — TERRASUL, autarquia
estadual, com sede e foro na cidade de
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Campo Grande, deste Estado, 2 Rua
Vinte e Cinco de Dezembro, 956, por
seu Procurador judicial infra assinado,
OAB 1167-A/MS, matricula TERRA-
SUL 55, nos autos de agdo de retifica-
¢ao de 4rea e registro 372/85, pro-
posta por Christévao da Silva Mundim,
em curso nesse Juizo, considerando o
contido no processo administrativo TER-
RASUL 14.032/86, que conclui tratar-
se de imdvel de dominio privado, vem
expressar seu desinteresse na causa”
(fls.).

No mesmo sentido, manifesta-se a
Procuradoria Geral do Estado, nos se-
guintes termos: “ApGs minuciosa verifi-
cacdao nos autos referentes & retificagao
de 4rea 372/85, proposta por Christévao
da Silva Mundim, em curso nesse Juizo,
constatei que nao houve qualquer inte-
resse nos autos, isto prova que alegaram
apenas a verdade e que sdo de direito
deles, entdo afirmo a minha fungdo de
representar o Estado como Procurador
Regional em concordar com o Departa-
mento de Terras e Colénias do Mato
Grosso do Sul (TERRASUL), e o pré-
prio Ministério Pdblico, uma vez con-
clui-se tratar de imével de dominio pri-
vado, ndo tenho qualquer manifestagdo
a propor contra a devida agdo de retifi-
cagdo de drea, vindo entdo no momento
apresentar desinteresse no processo;...”
(fls.). , B e V5

Demonstrando o desinteresse do Esta-
do, resta saber se houve resisténcia pelos
demais interessados que fazem parte da
relagdo juridica processual.

A alienante do im6vel Fazenda Oeste
Brasileiro Agropecudria Ltda. bem co-
mo os confrontantes ndo ofereceram
quaisquer resisténcias, até a prolagdo da
sentenca,

A curadora da alienante somente pe-
de a confirmacdo da sentenca porque
acompanha o Juiz no entendimento de
que a aquisi¢cdo do imével pelo de cujus,
Jodo Gomes Mundim, deu-se ad mensu-
ram o que, em absoluto, ndo é correto,
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como jé ficou suficientemente demons-
trado.

Sobre a matéria sub cogitationae, pe-
¢o vénia praa transcrever licido e pre-
ciso entendimento do Des. Ledo Neto
do Carmo, trazido a baila pelo eminente
Des. Rui Garcia Dias, ao fundamentar o
acérddo da ap. 282/81, Aparecida do
Taboado:

“Portanto, tanto o Diploma material
Civil como a legislagdo disciplinadora
dos registros publicos permitem que se
corrija o teor dos registros imobilidrios
quando ‘ndo exprimirem a verdade’, is-
to é, quando deles constar erro, que po-
derd consistir em inconformidade ‘na
descrigao de divisas’ ou ‘da drea do im6-
vel’, nos termos do citado § 2.° do art.
213 desta.

“Na terminologia juridica, como ex-
pressdo genérica, etro ¢ a idéia falsa da
realidade- ou o desconhecimento desta,
na forma de erro a que se denomina de
ignoréncia.

“Ora, se alguém adquire um imével
com corpo certo, como se tivesse uma
irea X, e depois constata que ele con-
tém mais Y, evidentemente gonstatou a
existéncia de um erro. E se este erro
consta, também, da transcri¢@o, nos ter-
mos daquelas disposigoes, induvidosa-
mente poderd pedir a sua retificagdo,
mesmo que tal alteracdo signifique ex-
pressivo aumento de 4rea, pois o preci-
tado § 2.° do art. 213 da Lei dos Regis-
tros Pdblicos, volto a repetir, permite a
retificagdo da descrigdo das divisas ‘ou
da érea do imével’, desde que sejam
chamados a falar sobre o requerimento
‘todos os confrontantes e o alienante ou
seus sucessores’, ouvido ainda o MP (§
3.°)" (RTJ-MS-13/30).

De efeito, demonstrada a viabilidade
da retificacdo, nos termos dos arts. 212
e 213 da Lei 6.015/73 e 860 do Codigo
Civil, principalmente apés o advento da
Lei est. 276/81, ndo hd como deixar de
reformar a sentenca objurgada.
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O Estado afirma ndo possuir qualquer
interesse por ser o imével de dominio
privado, o que importa em afirmar que
nao se permite a incidéncia dos arts. 31
a 34 da Lei est. 276/81; o de cujus, an-
tecessor do Espdlio requerente, adquiriu o
imével ad corpus e, portanto, toda a
drea encontrada dentro daquele corpo
certo do imdvel a ele pertence, tanto
que, de acordo com o art. 1.136, segun-
da parte, do Cédigo de Processo Civil, “a
vneda efetuada nessas condigdes ndo ou-
torga ao comprador direito de exigir im-
plemento de drea” (W. B. MONTEIRO,
vol. 5, Saraiva, p. 95). °

Da mesma forma o vendedor ndo po-
dera reivindicar eventual excesso sobre
a érea supostamente compreendida no
imével perfeitamente individuado.

Destarte, se a 4rea toda do imével ja
pertence por forgca do contrato de com-
pra e venda ao adquirente, nio hd falar
em usucapido a fim de regularizar even-
tual diferenga a mais de drea em aquisi-
cao ad corpus.

Pelo exposto, conhego do apelo e lhe
dou provimento para, reformando a sen-
tenca de primeiro grau, acolher o pedido
do Espdlio de Joao Gomes Mundim e
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deferir a retificacdo do registro na matr.
14984, de 1.°.3.84, Livro 2-CF, do
imével Fazenda Barreiro, situado no Mu-
nicipio de Brasilindia, para constar a
drea 17.680,95,55ha dentro das divisas
e confrontagdes especificadas na inicial.

Custas na forma da lei. Sem honora-
rios porque ndo houve resisténcia.

DECISAO

Como consta na ata, a decisdo foi a
seguinte: A unanimidade deram provi-
mento ao apelo para, reformando a de-
cisdo recorrida, julgar procedente o pe-
dido de retificagdo de drea formulado
pelo apelante, na forma do voto do re-
lator. Decisdo contra o parecer. Presidén-
cia do Des. MILTON MALULEI. Rela-
tor, o Des. RUBENS BERGONZI BOS-
SAY. Tomaram parte no julgamento os
Des. RUBENS BERGONZY BOSSAY,
ALECIO ANTONIO TAMIOZZO e
CLAUDIONOR MIGUEL ABSS DUAR-
TE.

Campo Grande, 22 de novembro de
1988 — ANDERSON ROQUE MAR-
TINEZ DOS SANTOS, diretor do De-
partamento Judicidrio Civel.

RETIFICACAO DE AREA E DE REGISTRO IMOBILIARIO

Escritura de compra e venda com doagdo: registro. Principio da especialidade.
Individuagiio do imével. Lei 6.015/73, art. 213.

Fere o principio da especialidade o titulo que, depois de transcrever
0 imdvel consoante os dados assentados no registro anterior, afirma que
referido imdvel tem nova descri¢do técnica também inserida na escritura,
sem providéncia judicial de retificacio.

Resta ao interessado retificar a escritura para excluir o elemento extra-
registrdrio, ndo cabendo mera ressalva, ou promover a retificacdo judicial
do registro, na forma do art. 213 da Lei de Registros Piblicos.

(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagao civel 11.4100/7 — Itatiba — Apelante: Moénica Clara Hafeli Neute
— Apelado: Oficial Interino do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca —
Interessados: Narciso Bovolenta, s/m. e ofs. (CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 11.410-0/7, da Co-
marca de Itatiba, em que é apelante M&-
nica Clara Hafeli Neute, apelado o Ofi-
cial Interino do Cartério de Registro de
Iméveis e interessados Narciso Bovolen-
ta, s/m. e o/s., acordam os Desembar-
gadores do Conselho Superior da Magis-
tratura, por votacdo unfnime, em negar
provimento a apelag@o.

Apresentada, para registro, escritura
de venda e compra com doagdo, lavrada
no 16.° Tabelionato da Capital, o Ofi-
cial do Cartério de Registro de Imdveis
da Comarca de Itatiba suscita divida,
alegando divergéncia da descrigdo técni-
ca efetuada para delimitar o imdvel,
com Os assentamentos anteriores, restan-
do & apresentante ou retificar a escritura
para excluir a descrigéo técnica ou reti-
ficar judicialmente as transcri¢des ante-
riores para adequar os registros ao titulo
registrando.

Com parecer favordvel do Dr. Cura-
dor, o Dr. Juiz de Direito Corregedor
Permanente julgou procedente a divida
e determinou o cancelamento da preno-
tacio do titulo e sua devolugdo a inte-
ressada, pois “fere o principio da conti-
nuidade do registro, o titulo que, depois
de -descrever. o imével consoante os da-
dos assentados no registro anterior, afir-
ma que referido imdvel tem nova des-
cricdo técnica também inserida na es-
critura, sem providéncia judicial de re-
tificacdo” (fls.).

Irresignada, a apresentante recorreu
(fls.), buscando a reforma da decisao e
autorizagdo para registro da escritura.

Pelo nao provimento opina o Dr. Pro-
curador da Justica.

Nesta instdncia, o Dr. Juiz de Direito
Auxiliar da Corregedoria ofereceu pare-
cer, fls.), concluindo pelo improvimento
do recurso interposto. E o relatério.
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Como ficou constando do relatério aci-
ma, a hipétese em causa é de negativa
de registro de escritura de venda e com-
pra por ferir regra de especialidade.

A orientag@o seguida por esse E. Con-
selho Superior da Magistratura é paci-
fica sobre a matéria.

E a desconsideragdo da descrigdo téc-
nica pelo Oficial por ocasido do regis-
tro ndo pode ser admitida. E nem mera

ressalva, por se cuidar — assim admi-
tida a descricio — de elemento extra-
registrdrio.

Por todo o exposto, acolhendo-se o ld-
cido parecer de fls., nega-se provimento
ao recurso interposto por Monica Clara
Hafeli Neute, lembrando-se que, “sem
ressalva no titulo, ndo hd como preten-
der cindir-se o que dele consta. Logo,
impossivel seja desconsiderada a descri-
¢do pelo Oticial. E admitir-se a alegagdo
de que o titulo aquisitivo € a certiddo do
registro e ndo a escritura, ¢ ignorar o
titulo causal”.

Assim, fica mantida a decis@o apelada.
Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com vo-
tos vencedores, os Des. ANICETO LO-
PES ALIENDE, pres., e ODYR JOSE
PINTO PORTO, vice-pres.

Sao Paulo, 3 de setembro de 1990 —
ONEI RAPHAEL, corregedor geral e re-
lator.

Inconformada com a r. decis@o de fls.
do MM. Juiz Corregedor Permanente do
Cartério de Registro de Iméveis e Ane-
xos da Comarca de Itatiba, que manteve
negativa de registro de escritura de com-
pra e venda e doacdo relativa ao imével
objeto das transcrigdes 6.789, 12.177 ¢
17.632 por divergir a descri¢ao das exis-
tentes nos assentos registrdrios da Ser-
ventia, recorre Monica Clara Hafeli Neu-
te pleiteando a reforma do julgado.

Alega, em sintese, que na escritura
fez-se a caracterizacdo do imdvel segun-
do o que constava das transcrigdes, e a
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descri¢do técnica, feita em conseqiién-
cia de levantamento topografico da drea,
objetivava apenas garantia e dos contra-
tantes, devendo, portanto, ser ignorada
pelo Oficial, até porque o titulo aquisi-
tivo do comprador ¢ a certiddo do regis-
tro da escritura e n@o esta. Acrescenta
que a descrigdo constante dos assentos
da Serventia — e com forga erga omnes
— ndo deve ser confundida com aquele
levantamento integrante do negécio juri-
dico. Pede a reforma do julgado para que
se permita o ingresso do titulo.

O Ministério Piblico, em ambas as
insténcias, é pelo improvimento (fls.). E
a sintese do essencial,

OPINO:

Versa a hipdtese sobre negativa de re-
gistro de escritura de venda e compra e
concomitante doacdo do imével objeto
das transcrigdes 6.789, 12.177 e 17.632
do Oficio Imobili4rio de Itatiba.

Segundo o Oficial, a descrigdo técnica
do imével inserida na escritura depen-
de, para ingresso, da prévia retificacdo
judicial. As demais exigéncias constantes
da nota de devolugiio de fls. foram aten-
didas.

O imével, segundo a transcrigio 6.789,
assim se descreve: “Um quinhdo de ter-
ras com drea de 1 alqueire e 56 centési-
mos, situado nos sitios Tapera e Feital,
no Distrito de Morungada, confrontando
ao norte e ao leste com terras de Antd-
nio e Valentin Facione, ¢ Empresa Luz
¢ Forga Jundiaf, ao sul e oeste pela estra-
da Buenépolis com terras de Gidcomo
Mazero e Pedro Furlan”, As transcriges
12.177 e 17.632 referem-se apenas a
alienagdo de partes ideais do imdvel en-
tre conddminos. J4 a escritura repete tal
descrigdo em seu item 1 (fls.), e naquele
de nimero 2 refere levantamento topo-
grafico com indicacdo de marcos, rumos
e graus: “Inicia-se em um ponto locali-
zado no encontro da lateral da Estrada
Municipal, que vai da Rodovia das Es-
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tancias ao bairro Passa Trés, com eixo
de um erosdo nas confrontagSes com as
terras de propriedade da Sra. Nina do
Amaral Guerreiro, e Sra. Cristina do
Amaral Guerreiro Mason; deste ponto
segue pela lateral da Estrada Municipal
sentido para o bairro do Passa Trés nu-
ma distancia de 377,36m, atingindo as-
sim a cerca de divisa com as terras de
propriedade do Sr. Jodo Geraldo Cico-
nato; desse ponto segue pela cerca de
divisa com azimute 60°58’18” e distin-
cia de 54,94m..." (fls.). Clara, portan-
to, a divergéncia.

Nao € preciso salientar a impossibili-
dade de ingresso de tal descrigio nos
assentos imobilidrios sem a prévia reti-
ficagdo judicial. A assim proceder estar-
se-ia ferindo principio basilar registririo
de especialidade (e ndo de continuidade,
como equivocamente mencionado na r.
decisgo).

Como escreve AFRANIO DE CAR-
VALHO (Registro de Imdveis, Forense,
3." ed., RJ, 1982), “O principio da espe-
cialidade significa que toda a inscrigdo
deve recair sobre um objeto precisamen-
te individuado” (grifo nosso).

E prossegue adiante: “Esses requisitos
sdo dados geograficos que se exigem pa-
ra individuar o imével, isto €, para de-
terminar o espaco terrestre por ele
ocupado. Os dados devem encadear-se
em mencdo descendente, de modo que,
em gradativa aproximagdo, acabem por

~localizar o imével”.

Tem, ademais, o E. Conselho, reitera-
damente afirmado a orientacdo do rigi-
do controle da especialidade quando do
ingresso de titulos. Além dos intimeros
precedentes existentes, outros podem ser
citados em que V. Exa. teve oportuni-
dade de relatar. A propésito, a AC
11.240.0/0, da Comarca de Ubatuba, a
AC 10.880.0/3, da Comarca de Soroca-
ba, ¢ a AC 10.864.0/0, da Comarca de
Ubatuba, e aquela de n. 11.262.0/0, da
Comarca de Itu.
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Lembre-se, também, a decisao men-
cionada na AC 281.232, de 26.6.79
(relator o Des. Andrade Junqueira), e
referida na orientagdo normativa cons-
tante do proc. 84.463/88, desta E. Cor-
regedoria, acerca da observéncia do prin-
cipio da especialidade pelos Oficiais de
Registro: “O unilateral posicionamento
fisico desenhado pode nd@o corresponder
a figuragdo origindria, determinada pelos
elementos individuantes da matricula,
donde a gravabilidade tebrica de tercei-
ros, diante da possibilidade de desloca-
mento de linhas, deformagdo da figura
geométrica e invasdo de propriedades
lindeiras. E basta tal potencialidade da-
nosa para desautorizar o registro perse-
guido, em hipétese que, como jé diluci-
dou este Conselho, é de procedimento
contencioso de retificagio, a que de-
vem ser convocados terceiros interessa-
dos...".

Por fim, cabe consignar que a fungao
do registrador é observar o rigorismo da
Lei Registrdria, de modo a tornar segu-
ros os dados constantes dos assentos pre-
diais, e ndo, como pretende a recorrente,
encontrar solugdes que viabilizem o re-
gistro (fls.). A seguranca que o sistema
deve garantir estd acima do interesse de
alguns particulares.

Correta a exigéncia de prévia retifi-
cagdo, nada havendo a questionar acer-
ca da negativa lancada pelo Oficial e
mantida na sentenca.

Cabe apenas examinar, finalmente, a
alegacio de que a descrigdo pode ser des-
considerada no momento do registro, pois
objetivava exclusivamente garantia en-
tre os interessados.

A solugdo, todavia, em que pesem 0s
argumentos constantes do recurso, hd de
ser contréria & pretensdo da apelante.

Saliente-se, de inicio, que, ao reapre-
sentar o titulo em Cartdrio, salientou a
apelante que “o levantamento topogré-
fico confere com a 4rea transcrita, néo
havendo como falar-se em retificagdo”.
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Em outras palavras, o que se pretendia
era a insercdo de tal descri¢do, pois ne-
nhuma ressalva se fizera. Pelo contrério,
assinalava-se sua perfeita adequagdo e
regularidade.

Depois, na escritura nenhuma referén-
cia se fez no sentido de que a descricdo
se destinava apenas & garantia do negé-
cio entre as partes.

H4 mais, ainda. Sem ressalva no titu-
lo, ndo hi como pretender cindir-se o
que dele consta. Logo, impossivel seja
desconsiderada a descricdo pelo Oficial.
E admitir-se a alegagio de que o titulo
aquisitivo é a certiddo do registro e nao
a escritura, € ignorar o titulo causal.

Lembre-se, outrossim, a expressa dis-
posicdo legal que vincula os assentos aos
elementos constantes do titulo (art. 228
da Lei 6.015/73). In verbis: “A matri-
cula serd efetuada por ocasido do primei-
ro registro a ser langado na vigéncia des-
ta Lei, mediante os elementos constantes
do titulo apresentado e do registro ante-
rior nele mencionado”.

Nzo hé, finalmente, como ressalvar o
Oficial parte da escritura (ja que se des-
tinaria a descrigdo somente a garantir o
negécio entre as partes — posi¢do, men-
cione-se, assumida pela interessada so-
mente quando da impugnacdo e recurso),
porque se trataria de elemento extra-re-
gistrério.

Ou a recorrente retifica a escritura
para dela excluir a descrigdo técnica, ou
promove a necessdria retificagao judicial
do registro na forma do art. 213 do men-
cionado Diploma, solugdo, alids, que
tornaria seguros os assentos prediais.

Merece, pois, ser mantida a r. decisao,
com a ressalva jé feita.

Nestes termos, 0 parecetr que me per-
mito submeter 2 elevada apreciagdo de
V. Exa. é no sentido de se negar provi-
mento ao recurso interposto por Ménica
Clara Hafeli Neute. Sub censura.

Sio Paulo, 25 de junho de 1990 —
VITO JOSE GUGLIELMI, juiz auxiliar
da Corregedoria.
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RETIFICACAO DE AREA E DE REGISTRO IMOBILIARIO

Formal de partilha: registro. lndividuaqio do imdvel. Caracteristicos ¢ confron-

tagoes. Principio da especialidade.

Nao hd como abrir-se matricula com os elementos constantes do for-
mal de partilha que ndo descreve o imdvel conforme a transcrigdo aqui-
sitiva (no caso concreto, mesmo que o fizesse, talvez nio fosse possivel o
registro) e o divide em duas partes, ndo se sabendo sequer se hd disponi-
bilidade de drea para isso, além de introduzir elemento ndo constante do
registro anterior (a existéncia de uma estrada).

Apelacao civel 11.4460/0 — Franco da Rocha — Apelantes: Luis Valério,
s/m. e of/s. — Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Imdveis da Comarca
— Interessados: Espdlio de Anacleto Tarquini e o] (CSMSP). o

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelag@o civel 11.446-0/0, da Co-
marca de Franco da Rocha, em que sao
apelantes Luis Valério, s/m. e o/s., ape-
lado o Oficial do Cartério de Registro
de Iméveis e interessados o Espélio de
Anacleto Tarquini e Pedro Capiotto,
acordam os Desembargadores do Conse-
lho Superior da Magistratura, por vota-
¢80 undnime, em negar provimento a
apelacéo.

O Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis da Comarca. de Franco da Ro-
cha recusou o registro de formal de par-
tilha apresentado por Luis Valério e
Waldemar Zichinelli. Segundo a nota de
~devolug@o de fls., o registro foi negado
por tratar-se, em resumo, de descrigdo
anterior antiga, que impossibilita a es-
pecializacdo registriria das duas partes
em que dividido o imével, a descri¢io
fornecida no formal sequer corresponde
a descrigdo da transcrigao aquisitiva.

Apés regular impugnagio e manifesta-
¢80 do Dr. Curador dos Registros Pi-
blicos, a sentenga de primeira instncia
acolheu a divida, negando o registro
pretendido (fls.).

Inconformados, os interessados apela-
ram, insistindo na possibilidade do re-
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gistro do titulo, buscando, assim, a re-
forma da decisdo apelada.

O Ministério Piblico de ambas as ins-
tdncias opinou pela manutencio da sen-
tenga (fls.).

O Dr. Juiz de Direito Auxiliar da Cor-
regedoria, apés observar, em questdo pre-
liminar, que os recorrentes Luis Valério
e Waldemar Zichinelli nio foram con-
templados na partilha (cujo formal se
pretende registrar), admitiu o recurso
como legitimos interessados, nos exatos
termos dos arts. 199 e 202 da Lei
6.015/73. No mérito, opinou no sentido
do improvimento do recurso, entendendo
correta a decisao apelada que denegou o
registro pretendido. E o relatério.

O improvimento do recurso se impde.

Nao hd como abrir-se matricula com
os elementos constantes do formal de
partilha, que ndo descreve o imével da
forma anterior (mesmo se o fizesse tal-
vez ndo fosse possivel o registro) e o
divide em duas partes, ndo se sabendo
sequer se ha disponibilidade de area pa-
ra isso, além de introduzir elemento ndo
constante do registro anterior (no caso,
a estrada de Santa Inés).

Por todo o exposto, como j4 acima re-
ferido, nega-se provimento ao recurso,
ficando mantida a decisdo recorrida, nos
termos do parecer do Dr. Juiz de Direito
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Auxiliar da Corregedoria Geral da Jus-
tica. 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, 3 de setembro de 1990 —
ONEI RAPHAEL, corregedor geral e
relator. .

1 — Luis Valério e Waldemar Zichi-
nelli apresentaram a registro o formal de
partilha de fls. no Cartério do Registro
de Iméveis de Franco da Rocha; o regis-
tro foi negado pelos motivos constantes
da nota de devolugdo de fls., por tratar-
se de descricdo anterior antiga, que im-
possibilita a especializagdo registrria
das duas partes em que dividido o imé-
vel; a descrigdo fornecida no formal se-
quer corresponde a descricdo da trans-
crigio aquisitiva, motivo esse repetido
na suscitacdo de divida a fls.

A divida foi impugnada a fls., insis-
tindo os requerentes em que nao se pode
obrigé-los agora a retificar judicialmente
a transcri¢do antiga que contém todos os
elementos necessarios. O Dr. Curador de
Registros Pdblicos (fls.) opinou pela
procedéncia da ddvida, dada a impossi-
bilidade de bem descrever o imé6vel. Por
sentenca de fls. o MM. Juiz Corregedor
Permanente considerou procedente a dd-
vida, negando portanto o registro, pelos
mesmos motivos aduzidos pelo Oficial
registrario.

2 — Os requerentes interpuseram re-
curso a fls., insistindo nos mesmos fun-
damentos. Manifestou-se a fls. o Dr.
Curador de primeira instincia, e a fls.
o Dr. Curador de segunda insténcia, am-
bos pela manutencdo da sentenga. E o
relatério.

Passo a opinar.

3 — Como questdo preliminar, obser-
vo que os recorrentes Luis/Waldemar sao
cessiondrios de direitos hereditdrios pela
escritura de fls., em que é cedente (este
por sua vez igualmente cessiondrio de
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direitos desse tipo) Pedro Capiotto, vid-
vo. Percebe-se da partilha de fls. (em
especial do 10.° pagamento a fls.), ho-
mologada a fls., que o imével foi atri-
buido, desprezando-se a cessdo anterior-
mente feita, a0 mesmo Pedro Capiotto e
ndo aos ora recorrentes; nada adquiri-
ram eles por essa partilha, ndo sdo titu-
lares de direito registravel algum, e nao
tém interesse direto no registro do for-
mal.

No entanto, a Lei 6.015/73 usa nos
arts. 199 e 202 o termo “interessado”,
podendo-se nele ver qualquer pessoa que
tenha interesse juridico, ainda que re-
moto, no ato de registro. Os recorrentes,
mesmo ndo tendo sido contemplados na
partilha, apresentam esse remoto inte-
resse juridico, suficiente para qualifi-
c4-los ao recurso interposto. O que cau-
sa estranheza é pugnarem eles pelo re-
gistro do titulo; como ndo foram con-
templados na partilha o registro nunca
ser4 feito em seus nomes, mas sim no de
Pedro Capiotto; é este quem adquiriré o
dominio do imdvel, ndo tendo eles re-
correntes outro meio de fazer valer even-
tual direito salvo retornar ao inventdrio,
retificar a partilha e obter a atribuicdo
do imével para si. O registro, se defe-
rido, lhes trard mais prejuizo que bene-
ficio.

4 — Pelo que se depreende do confu-
so tftulo apresentado, um dos herdeiros,
Astolfo, cedeu parte de seus direitos he-
reditdrios a Pedro Capiotto, que por sua
vez os cedeu a Luis/Waldemar. Foi Pe-
dro contemplado, na partilha de fls.,,
com parte do imével objeto da transcri-
¢do 7.737 do 3.° Registro Imobilidrio de
Sdo Paulo (a quem antes pertencia o
imé6vel); a outra parte foi partilhada ao
mesmo Astolfo (fls.). A descri¢do ofere-
cida na transcrigdo aquisitiva, de 1932,
¢ antiga e dificulta perfeita aplicagéo
do principio da especialidade; mesmo
assim hé jurisprudéncia do E. Conselho
Superior da Magistratura, citada pelos
recorrentes, admitindo a registro titulo
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no qual descricdo antiga, mas com re-
quisitos minimos, fora integralmente re-
petida.

Nao ¢ esse o0 caso dos autos; ndo traz
o formal de partilha a mesma descricdo
da transcrigdo aquisitiva 7.737 (fls.).
Traz ele, isso sim, a divisdo em duas par-
tes certas desse mesmo imével, mencio-
nando uma Estrada que ndo aparece na
descricdo anterior, e alterando alguns
confrontantes (pelo menos na parte em
que confrontam com os respectivos re-
manescentes). Nao hd como, bem nota-
ram Oficial, Curador e Juiz Corregedor
Permanente, atender os principios regis-
trdrios: a) a descricdo ora oferecida nao
apresenta elementos minimos de identifi-
cacdo do imével; b) ndo hi como aferir-
se da disponibilidade da transcri¢do an-
terior, pois 0 mencionado “caminho” in-
tegrava a transcri¢do e agora (como li-
mite divisério) evidentemente ndo mais
faz; mas drea correspondente a Estrada
de Santa Inés, que consta estar inclusive
asfaltada, ndo foi abatida da aquisigdo,
nem hé como fazé-lo; e ¢) ndo h4 como
integrar na aquisi¢do ou na matricula a

USUFRUTO
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ser aberta tal Estrada, de existéncia for-
malmente ignorada, que ndo se sabe se
corresponde ou nao aquele “caminho”
da transcrigdo aquisitiva.

Agiu corretamente o Oficial suscitan-
te; sem prévia retificacdo da transcrigéo
origindria, sem melhor extremar as duas
dreas em que se dividiu o imével, ndo
hé como registrar o formal de partilha.
Lembro que, apés feitas as devidas cor-
re¢Oes, deverdo os recorrentes retificar a
partilha para que o pagamento de Pedro
Capiotto seja feito em seus nomes, e ndo
como constou, sob pena de nfio terem
titulo para adquirir a parte que com-
praram.

5 — Isto posto, opino pelo conheci-
mento do recurso de fls. e, no mérito,
por seu improvimento, mantendo-se as-
sim a sentenga de fls. que bem apreciou
a questdo e denegou o registro preten-
dido por Luis Valério e Waldemar Zi-
chinelli.

Séo Paulo, 1.° de agosto de 1990 —
RICARDO CINTRA TORRES DE CAR-
VALHO, juiz auxiliar da Corregedoria.

Direito real sobre coisa alheia. Registro do imével. CC, arts. 530-1 e 674-II1.

Nao pode gravar de usufruto o cessiondrio de direito e agdo, mas so~
mente o detentor do dominio do imdvel, que se adquire com a transcrigio
do titulo de transferéncia no Registro de Imdveis. O usufruto é direito real
sobre coisa alheia. (V. inc. I do art. 530 e inc. III do art. 674 do CC.)

Apelagdo civel 1.594/89 — Rio de Janeiro — Apelantes: Antiga e Mistica
Ordem Rosae Crucis — AMORC — Apelado: Oficial do 4.° Registro de Imé-

veis da Comarca (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes au-
tos de apelagdo civel 1.594/89, da Capi-
tal, em que sdo apelantes Antiga e Mis-
tica Ordem Rosae Crucis — AMORC e

o/ e apelado o Oficial do 4.° Registro de
Iméveis, acordam os Desembargadores
que compdem a 7.* Camara Civel do Tri-
bunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro, por votagdo unénime, em negar
provimento ao recurso, adotando, como
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fundamentagio de julgar, o parecer da
d. Procuradoria da Justica de fls., na
forma do permissivo regimental.

Rio de Janeiro, 26 de setembro de
1989 — PENALVA SANTOS, pres.,
SALIM SAKER, relator.

PARECER

A Antiga e Mistica Ordem Rosae Cru-
cis — AMORC apela da sentenga de fls.,
que julgou procedente a divida suscita-
da pelo Oficial do 4.° Oficio do Regis-
tro de Iméveis a fls., determinando fos-
sem devolvidos & parte interessada os
documentos pertinentes.

Peticdo e razdes do apelo a fls., insis-
tindo no registro de escritura de compra
e venda objeto da divida.

Oficiou a Curadoria de Registros Pi-
blicos (fls.) pela manutengdo da sen-
tenga.

Opina esta Procuradoria de Justica.

Ao Oficial do 4.° Oficio do Registro

de Iméveis desta Capital foram apresen-,

tadas para registro duas escrituras:

a) promessa de compra e venda, do
lote 2 da quadra 5 do PA 33 115, Estra-
da do -Realengo, de 6.8.84, na qual €
outorgante Cia. Bangu de Desenvolvi-
mento ¢ Participagdes e outorgado Ca-
pitulo Bangu — AMORC;

b) escritura de compra e venda, ces-
sdo e reserva de usufruto, de 9.2.87 do
mesmo imével, sendo vendedora a Cia.
Bangu de Desenvolvimento e Participa-
¢bes e compradora Antiga e Mistica Or-
dem Rosae Crucis — AMORC — Gran-
de Loja do Brasil, cedente e usufrutud-
ria Capitulo Bangu — AMORC.

Suscitou ddvida o Oficial, alegando:
“Tenho didvida em proceder aos regis-
tros pretendidos por constar, de escri-
tura de compra e venda, cessdo e reser-
va de usufruto, que o cedente reserva o
usufruto do imével, o que ndo € possi-
vel face a que o mesmo ndo € possuidor
do dominio do imével, ndo podendo, em
conseqiiéncia, reservar o usufruto” (fls.).
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Contestou a divida a apelante, junto
ao Oficial do Registro, alegando: “A
Ordem Rosacruz — AMORC ¢ entidade
mater e o Capitulo Bangu — AMORC ¢é
uma parte dessa entidade; assim sendo,
como o im&vel objeto da escritura serd
utilizado pelo Capitulo Bangu —
AMORC onde serd construido um Tem-
plo da Ordem, todos os bens imdveis
sdo adquiridos pelo Corpo Afiliado, po-
rém em favor da célula mater, por assim
dizer (a Ordem), ficando delineado de
antemdo que o mencionado corpo afilia-
do poderi utilizarse do bem imével,
daf a institui¢do do usufruto, como alids
poderia ser também um comodato, o
que daria no mesmo” (fls.).

Perante o Juizo de Direito da Vara de
Registros Pdblicos, insistiu a apelante,
agora acompanhada do Capitulo Bangu
— AMORC, dizendo: “Data venia do
ilustre Sr. Oficial, o Capitulo Bangu —
AMORC (que nada mais ¢ do que a pro-
pria AMORC) tem a posse do imével,
objeto das escrituras, ¢ os adquiriu, pa-
gando seu prego integralmente, para de-
pois ceder graciosamente em favor da
AMORC, reservando para si seu usu-
fruto, pois é ele Capitulo quem detém
ainda a posse do imével, adquirido para
que em tal imével fosse instalada sua
sede” (fls.).

Tendo oficiado a Curadoria de Regis-
tros Piblicos (fls.)) e, novamente, ouvido
o Oficial de Registro (fls.), que reiterou
os motivos da divida, foi proferida a
sentenca impugnada (fls.), que, nas ra-
zdes de decidir, destaca, verbis: “Na es-
pécie ora versada, tem-se que o Capitulo
Bangu, promissdrio comprador, titular
apenas de direito e agdes sobre o bem
imével, reservou para si o usufruto so-
bre o mesmo. Ora, se somente pode gra-
var com usufruto quem ¢ titular do do-
minio, quem & proprietério, resulta evi-
dente que o cessiondrio nao poderia fa-
zer a disposi¢do que estd consignada na
escritura repelida pelo Sr. Oficial. Capi-
tulo Bangu, nio sendo proprietario do
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bem, ndo pode constituir sobre o mes-
mo, a seu favor, usufruto vitalicio”.

Como se constata do exame dos au-
tos, trata-se de uma histéria confusa a
envolver pretensdo que néo tem amparo
legal.

Note-se de inicio que a proprietdria
do imével, por escritura de 6.8.84, pro-
meteu vendé-lo ao Capitulo Bangu —
AMORC e recebeu o prego, imitindo na
posse o promitente comprador. Trés anos
apds, por escritura de 9.2.87, vendeu o
mesmo imével ao comprador Antiga e
Mistica Ordem Rosae Crucis — AMORC.

Na segunda escritura, parte que da
mesma néo consta e se intitula “cedente”
“cede e transfere graciosamente ao ou-
torgado todos os seus direitos & compra
do descrito imdvel, reservando-se para
si 0 usufruto vitalicio do mesmo” (fls.).

Confunde-se aqui o comprador da se-
gunda escritura com o outorgado men-
cionado na cldusula transcrita.

A apelante, tentando esclarecer as
transacOes ora se afirma entidade mater
com o nome da Rosa Cruz sendo o Ca-
pitulo uma parte dessa entidade e fazen-
do parte as duas da mesma organizac¢do
Antiga e Mistica Ordem Rosae Crucis —
AMORC (fls.); ora se apresenta como a
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pépria Antiga ¢ Mistica Ordem Rosac
Cucis que se divide em departamento.
(k.); ora diz que Capitulo Bangu nada
mis é do que a prépria AMORC (fls.).

Evidentemente, Antiga e Mistica Or-
dm Rosae Crucis — AMORC é uma
pssoa juridica, com CGC 565.720/0001-
6 (fls.), e Capitulo Bangu — AMORC
éloutra, com CGC 30.462.691/0001-06
(Is.).

A miltipla e confusa transagio pre-
tendida pelas duas entidades ndo tem
anparo legal.

O usufruto é direito real sobre coisa
alheia; primeiro hd que se consolidar a
propriedade com a transcri¢do do titulo
de transferéncia (arts. 530, I, e 674, III,
do Cédigo Civil). Somente pode gravar
a propriedade com usufruto o seu titu-
lar ¢ o dominio ainda estd com o vende-
dor do imével, porque nd@o transcrita no
Registro de Iméveis a escritura de com-
pra e venda que, para tanto, deve ser
retificada em relacdo as irregularidades
antes apontadas.

Opino pela confirmagdo da sentenca,
desprovida a apelagio.

Rio de Janeiro, 20 de junho de 1989
— JEFFERSON MACHADO DE
GOES SOARES, procurador de [Justica.
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